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Проблемы и перспективы развития рынка коммерческой недвижимости 

 

Аннотация. Рынок коммерческой недвижимости представляет собой одну из 

ключевых отраслей экономики, играющую важную роль в развитии бизнеса и привлечении 

инвестиций. Статья анализирует основные проблемы и перспективы развития рынка, 

включая рост затрат на строительство, колебания спроса, цифровизацию и экологические 

стандарты. Рассматриваются современные тенденции, такие как диверсификация форматов 

недвижимости, развитие гибких моделей аренды, применение технологий IoT и блокчейн, 

а также продвижение устойчивого строительства. Особое внимание уделяется 

перспективам развития региональных рынков и внедрению ESG-инициатив, которые 

становятся важным направлением для привлечения инвестиций. Успешное развитие рынка 

коммерческой недвижимости требует гибкости, инновационного подхода и стратегического 

планирования, что позволит эффективно адаптироваться к изменениям и использовать 

возникающие возможности. Сделан вывод о том, что рынок коммерческой недвижимости 

находится на этапе трансформации, обусловленной экономическими, технологическими и 

социальными изменениями. Решение актуальных проблем, таких как рост затрат, колебания 

спроса и регуляторные барьеры, требует от участников рынка инновационного подхода и 

стратегической гибкости. В то же время цифровизация, устойчивое строительство и 

диверсификация форматов создают новые возможности для роста. 
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Annotation. The commercial real estate market is one of the key sectors of the economy 

that plays an important role in business development and attracting investment. The article 

analyzes the main problems and prospects of the market development, including rising 

construction costs, fluctuations in demand, digitalization and environmental standards. Current 

trends such as the diversification of real estate formats, the development of flexible rental models, 

the use of IoT and blockchain technologies, as well as the promotion of sustainable construction 

are considered. Special attention is paid to the prospects for the development of regional markets 

and the implementation of ECM initiatives, which are becoming an important area for attracting 

investments. The successful development of the commercial real estate market requires flexibility, 

an innovative approach and strategic planning, which will effectively adapt to changes and take 

advantage of emerging opportunities. It is concluded that the commercial real estate market is at 

the stage of transformation due to economic, technological and social changes. Addressing current 

issues such as rising costs, fluctuating demand, and regulatory barriers requires an innovative 

approach and strategic flexibility from market participants. At the same time, digitalization, 

sustainable construction and the diversification of formats create new opportunities for growth. 
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Рынок коммерческой недвижимости представляет собой одну из ключевых отраслей 

экономики, формируя основу для деловой активности и создавая условия для развития 

бизнеса. Коммерческая недвижимость включает в себя офисные здания, торговые центры, 

складские комплексы, гостиницы и другие объекты, предназначенные для ведения 

коммерческой деятельности. В условиях глобализации, цифровизации и изменения 

потребительских предпочтений рынок претерпевает значительные изменения, что требует 

пересмотра традиционных подходов к его развитию и управления. 

На текущем этапе развития рынка коммерческой недвижимости актуальными 

становятся вопросы адаптации к вызовам современной экономики, таких как рост затрат на 

строительство, изменения в поведении арендаторов и интеграция экологических 

стандартов. В то же время появляются новые возможности, связанные с цифровизацией, 

развитием технологий и диверсификацией форматов недвижимости. Цель настоящей статьи 

— анализ проблем и перспектив развития рынка коммерческой недвижимости, а также 

определение стратегий, способных обеспечить устойчивый рост отрасли. 

Рынок коммерческой недвижимости включает в себя широкий спектр объектов, 

которые классифицируются по их функциональному назначению. Основными сегментами 

являются: 

- Офисная недвижимость. Офисные здания используются для размещения компаний 

и организаций. Этот сегмент особенно чувствителен к изменениям в экономике, так как 

спрос на офисы зависит от уровня деловой активности и динамики занятости. 

- Торговая недвижимость. К этому сегменту относятся торговые центры, универмаги, 

гипермаркеты и магазины. Развитие электронной коммерции оказывает значительное 

влияние на этот сегмент, снижая спрос на традиционные форматы и повышая популярность 

многофункциональных комплексов. 

- Складская и логистическая недвижимость. Включает склады, распределительные 

центры и логистические хабы. Сектор демонстрирует рост благодаря развитию электронной 

коммерции и потребности в быстрых поставках. 

- Гостиничная недвижимость. Отели, апарт-отели и хостелы играют важную роль в 

сфере туризма и делового туризма. Этот сегмент пострадал в результате пандемии COVID-

19, но постепенно восстанавливается. 

- Специализированная недвижимость. Включает объекты здравоохранения, 

образования, спорта и развлечений. Эти сегменты менее подвержены влиянию 

экономических циклов, но требуют значительных инвестиций. 

- Коммерческая недвижимость обеспечивает рабочие места, способствует росту 

деловой активности и привлекает инвестиции. По данным компании CBRE, объём 

глобальных инвестиций в коммерческую недвижимость в 2022 году составил более $1 трлн, 

что свидетельствует о высокой привлекательности этого рынка для инвесторов [1]. 

Рынок коммерческой недвижимости сталкивается с рядом проблем, которые 

затрудняют его развитие и требуют адаптации стратегий управления. 

Рынку характерны высокие затраты на строительство и эксплуатацию. Увеличение 

стоимости строительных материалов, энергоресурсов и рабочей силы приводит к росту 

затрат на возведение объектов коммерческой недвижимости. Например, по данным Statista, 

в 2023 году стоимость строительства офисных зданий в США увеличилась на 10% по 

сравнению с предыдущим годом [2]. 

Колебания спроса влияют на развитие рынка. Экономические кризисы и изменения 

в поведении арендаторов существенно влияют на спрос. Например, пандемия COVID-19 

вызвала снижение спроса на офисные помещения из-за перехода на удалённую работу. 

Низкая ликвидность обуслолвивает сложности в реализации объектов коммерческой 

недвижимости. Коммерческая недвижимость требует значительных инвестиций, что 

ограничивает возможности для частных инвесторов. Кроме того, продажа таких объектов 

может занимать длительное время. 



Усиление требований к экологической безопасности, налогообложению и 

управлению недвижимостью создаёт дополнительные сложности для девелоперов и 

владельцев объектов. А экономическая нестабильность увеличивает вероятность 

неплатежей со стороны арендаторов, что снижает доходность объектов. 

Существует ряд проблем с доступностью финансирования и влиянием 

технологических изменений. Ужесточение кредитной политики банков и повышение ставок 

увеличивают стоимость заёмных средств, необходимых для реализации проектов. Быстрое 

развитие цифровых технологий требует адаптации инфраструктуры и внедрения 

инновационных решений. 

Цифровизация оказывает значительное влияние на рынок коммерческой 

недвижимости, трансформируя подходы к проектированию, управлению и эксплуатации 

объектов. Современные технологии, такие как интернет вещей (IoT), большие данные, 

искусственный интеллект (AI) и блокчейн, создают новые возможности для повышения 

эффективности и конкурентоспособности. 

IoT-технологии позволяют осуществлять мониторинг состояния объектов в режиме 

реального времени, что снижает затраты на эксплуатацию и повышает уровень комфорта 

арендаторов. Например, умные системы управления энергопотреблением могут снизить 

затраты на коммунальные услуги на 20–30% [3]. 

Блокчейн и смарт-контракты обеспечивают прозрачность сделок и упрощают 

управление правами собственности. По данным McKinsey, использование блокчейна может 

сократить время на проведение транзакций с недвижимостью на 50% [3]. 

Цифровизация также способствует развитию гибридных моделей аренды, где 

арендаторы могут бронировать помещения через онлайн-платформы и использовать их по 

мере необходимости. Этот подход особенно популярен в сегменте коворкингов и гибких 

офисов. 

Перспективы развития рынка коммерческой недвижимости тесно связаны с 

макроэкономическими и технологическими изменениями, а также с трансформацией 

предпочтений потребителей. Эти факторы формируют новые возможности для 

девелоперов, инвесторов и арендаторов, но также требуют гибкости и стратегического 

планирования. 

1. Устойчивое строительство и экологические стандарты. Одной из ключевых 

перспектив является рост интереса к устойчивому строительству, который обусловлен как 

общественными ожиданиями, так и нормативными требованиями. Концепция устойчивого 

строительства включает в себя использование энергоэффективных материалов, 

минимизацию углеродного следа и оптимизацию потребления ресурсов. 

Например, здания, сертифицированные по стандартам LEED (Leadership in Energy 

and Environmental Design) и BREEAM (Building Research Establishment Environmental 

Assessment Method), получают преимущество на рынке, поскольку всё больше арендаторов 

и инвесторов рассматривают экологические аспекты как важный фактор при выборе 

недвижимости. Такие объекты демонстрируют более низкие эксплуатационные расходы 

благодаря оптимизации энергопотребления и улучшенным системам управления 

ресурсами. По данным международной консалтинговой компании JLL, здания с 

экологической сертификацией привлекают на 15–20% больше арендаторов по сравнению с 

традиционными объектами [3]. 

Устойчивое строительство становится обязательным условием не только в развитых 

странах, но и в развивающихся экономиках, где регуляторы начинают активно внедрять 

нормы экологической ответственности. Например, в России вводятся требования по 

энергоэффективности зданий в рамках программы устойчивого развития. Это стимулирует 

девелоперов инвестировать в новые технологии и учитывать экологические факторы на 

стадии проектирования. 

2. Диверсификация форматов коммерческой недвижимости. Современные 

тенденции указывают на необходимость диверсификации форматов коммерческой 



недвижимости для удовлетворения изменяющихся потребностей клиентов. Девелоперы всё 

чаще ориентируются на создание многофункциональных комплексов (mixed-use 

developments), которые объединяют офисные, торговые и жилые пространства. 

Этот формат позволяет решать сразу несколько задач: 

- Увеличивать доходность объектов за счёт диверсификации источников дохода. 

- Повышать устойчивость к экономическим колебаниям, так как спрос на разные 

сегменты может меняться независимо друг от друга. 

- Создавать удобные условия для работы, отдыха и проживания, что делает такие 

комплексы привлекательными как для арендаторов, так и для инвесторов. 

Например, в крупных мегаполисах, таких как Москва, Лондон и Нью-Йорк, 

многофункциональные комплексы, включающие офисные пространства, гостиницы, 

торговые галереи и жилые апартаменты, становятся всё более популярными. Такие 

проекты, как «Москва-Сити» или Hudson Yards в Нью-Йорке, демонстрируют успешность 

интеграции разных форматов. 

3. Развитие региональных рынков. Долгое время рынок коммерческой недвижимости 

был сосредоточен в крупнейших городах, таких как столицы и финансовые центры. Однако 

растёт интерес к развитию региональных рынков, особенно в странах с большой 

территорией и разнообразной экономикой. 

В России, например, растёт спрос на коммерческую недвижимость в региональных 

центрах, таких как Казань, Екатеринбург и Новосибирск. Эти города демонстрируют 

высокий экономический потенциал, развивающуюся инфраструктуру и растущее число 

компаний, готовых арендовать современные офисные помещения. Развитие логистики 

также способствует росту спроса на складские и распределительные центры в регионах. 

Региональные рынки предлагают девелоперам более низкие затраты на 

строительство и эксплуатацию, что делает их привлекательными для новых инвестиций. 

Тем не менее, одним из ключевых вызовов остаётся ограниченная покупательная 

способность и необходимость адаптации проектов под специфику регионального спроса. 

4. Инновационные модели аренды. В условиях изменяющегося спроса на офисные и 

торговые помещения развивается тенденция к гибким моделям аренды. Арендаторы, 

особенно в условиях экономической нестабильности, предпочитают краткосрочные 

договоры аренды, которые позволяют оперативно реагировать на изменения рынка. 

Коворкинги и гибкие офисы становятся популярным решением, позволяя компаниям 

использовать пространства по мере необходимости. Это особенно актуально для стартапов, 

малого и среднего бизнеса, которые не могут позволить себе долгосрочные обязательства. 

По данным CBRE, доля коворкингов в общем объёме офисных помещений в крупнейших 

мегаполисах выросла с 3% в 2015 году до 10% в 2023 году [1]. 

В торговой недвижимости также наблюдается рост интереса к гибридным моделям. 

Развитие электронной коммерции стимулирует появление pop-up магазинов, которые 

функционируют в ограниченный период времени. Такой формат позволяет брендам 

тестировать новые рынки и минимизировать затраты. 

5. Цифровизация и технологии. Цифровизация остаётся одним из важнейших 

драйверов развития рынка коммерческой недвижимости. Современные технологии находят 

применение на всех этапах жизненного цикла объекта: от проектирования до эксплуатации. 

Использование аналитики больших данных позволяет девелоперам и арендаторам 

принимать более обоснованные решения. Например, данные о посещаемости торговых 

центров или интенсивности использования офисных помещений могут использоваться для 

оптимизации аренды и управления объектами. 

Блокчейн и смарт-контракты упрощают процессы заключения договоров и 

управления правами собственности. Например, платформы на основе блокчейна позволяют 

ускорить проведение транзакций и обеспечить их прозрачность. 

Интернет вещей (IoT) используется для мониторинга и управления зданиями. 

Интеллектуальные системы управления климатом, освещением и энергопотреблением 



снижают операционные расходы на 20–30%, повышая привлекательность объектов для 

арендаторов. 

6. Устойчивое финансирование и ESG-инициативы. Тенденция к устойчивому 

развитию затрагивает не только строительство, но и финансирование проектов 

коммерческой недвижимости. ESG-критерии (экологические, социальные и 

управленческие факторы) становятся всё более значимыми для инвесторов, которые готовы 

вкладывать средства в проекты, соответствующие принципам устойчивости. 

Например, «зелёные» кредиты и облигации предоставляют девелоперам доступ к 

более выгодным условиям финансирования. Европейский инвестиционный банк (EIB) и 

другие международные финансовые институты активно поддерживают экологически 

чистые проекты, что стимулирует развитие данного направления. 

7. Развитие сервисов и экосистемного подхода. Современные девелоперы стремятся 

предлагать не просто недвижимость, а полный спектр сервисов, создавая экосистемы, 

которые объединяют бизнес, общественные пространства и услуги. Это позволяет 

увеличить вовлечённость клиентов и повысить доходность объектов. 

Например, торговые центры всё чаще превращаются в многофункциональные 

пространства, включающие зоны для отдыха, спорта и развлечений. Такие проекты 

позволяют привлекать больше посетителей и повышать лояльность арендаторов.  

Таким образом, рынок коммерческой недвижимости имеет значительные 

перспективы развития, обусловленные технологическими инновациями, изменениями в 

потребительских предпочтениях и усилиями в области устойчивого развития. Успешное 

использование этих возможностей требует от девелоперов и инвесторов активной 

адаптации к изменениям, внедрения инноваций и стратегического планирования.  

Рынок коммерческой недвижимости находится на этапе трансформации, 

обусловленной экономическими, технологическими и социальными изменениями. Решение 

актуальных проблем, таких как рост затрат, колебания спроса и регуляторные барьеры, 

требует от участников рынка инновационного подхода и стратегической гибкости. В то же 

время цифровизация, устойчивое строительство и диверсификация форматов создают 

новые возможности для роста. Успешное развитие рынка коммерческой недвижимости 

зависит от способности адаптироваться к изменениям и эффективно использовать 

доступные ресурсы. 
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