
Объем введенных в эксплуатацию 
офисов классов А и В снизился  
в I полугодии 2016 г. на 20%  
по сравнению с аналогичным  
периодом прошлого года. 

Объем свободных площадей  
в офисах классов А и B составил  
2,8 млн м2. 

Объем чистого поглощения в офисах  
класса А в сравнении с аналогичным  
периодом 2015 г. увеличился на 20%,  
а офисах класса B – на 33%.
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Динамика ввода в эксплуатацию офисов классов А и В

Основные показатели. Динамика*

«Отмечаемые сегодня сокраще-
ние объема свободных площадей и 
замедление снижения ставок арен-
ды являются позитивными сигна-
лами стабилизации рынка офисной 
недвижимости после его продолжи-
тельного падения. Однако перспек-
тивы восстановления по-прежнему 
являются неопределенными, а 
само оно может занять время. 
Достигнутый баланс является 
результатом нескольких крупных 
сделок, в то время как большин-
ство компаний придерживаются 
стратегии оптимизации. 

На сегодняшний день рынок 
по-прежнему характеризуется как 
рынок арендатора и предлагает 
большой выбор опций и привлека-
тельные условия аренды. Тем не 
менее есть примеры, когда соб-
ственники зданий, сдав в арен-
ду часть помещений, начинают 
незначительно повышать запра-
шиваемые ставки аренды. Это про-
исходит на фоне ожидаемого сокра-
щения объемов нового строитель-
ства в 2017–2018 гг., когда может 
произойти уменьшение доступных 
для аренды и покупки опций, что 
будет стимулировать увеличение 
арендных ставок».

Константин Лосюков
Директор департамента  
офисной недвижимости,  
Knight Frank

Рынок офисной 
недвижимости 
москвы

Класс А Класс В

Общий объем предложения качественных 
площадей, тыс. м2 15 714

в том числе, тыс. м2 3 851 11 863

Введено в эксплуатацию в I полугодии 2016 г., тыс. м2 175

в том числе, тыс. м2 30 145

Объем чистого поглощения, тыс. м2 233

в том числе, тыс. м2 168 65

Доля свободных площадей, % 20,5
(-3,9 п. п.)*

17,0 
(-0,5 п. п.)*

Средневзвешенные запрашиваемые 
ставки аренды**

$/м2/год 465
(-1,9%)*

262
(-8,1%)*

руб./м2/год 24 662
(-1,9%)*

13 899
(-8,0%)*

Диапазон запрашиваемых ставок 
аренды**

$/м2/год
руб./м2/год

280–850
10 000–45 000

250–650
7 500–35 000

Диапазон ставок операционных расходов,   
руб./м2/год 4 000–7 500 2 500–4 500

*	 Изменение по сравнению с показателем IV квартала 2015 г.
**	 Без учета операционных расходов и НДС (18%)

Источник: Knight Frank Research, 2016

Источник: Knight Frank Research, 2016
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I полугодие 2016 годА

Карта объектов, введенных в эксплуатацию в I полугодии 2016 г.*  
и планируемых к вводу в эксплуатацию в 2016 г.

* Офисные объекты, получившие Акт ввода в эксплуатацию в I полугодии 2016 г. 
Класс зданий указан согласно классификации Московского Исследовательского Форума 2013 г.
Источник:Knight Frank Research, 2016

Предложение
По итогам I полугодия 2016 г. общий объем 
предложения качественных офисных пло-
щадей в Москве составил 15,7 млн м2, из 
которых 25% соответствует классу А и 75% –  
классу В.

Начиная с 2014 г. девелоперы откладывают 
начало строительства ряда офисных зда-
ний: часть объектов по-прежнему остается 
в стадии проекта, концепции других пере-
сматриваются, и в результате собствен-
ники сокращают офисную составляющую 
или совсем отказываются от нее. По ито-
гам I полугодия 2016 г. показатель объема 
введенных в эксплуатацию качественных 
офисных площадей стал самым низким 
среди аналогичных значений предыду-
щих лет на рынке офисной недвижимости 
Москвы и составил 175 тыс. м2.

По итогам I полугодия 2016 г. доля свобод-
ных площадей в офисах класса А составила 
20,5%, а в офисах класса B – 17%. В резуль-
тате закрытия нескольких крупных сделок 
и на фоне низких объемов ввода в эксплу-
атацию новых зданий в первой половине 
года в офисах класса А уровень свободных 
площадей за первые шесть месяцев 2016 г.  
снизился на 3,9 п. п. Важным событием, 
повлиявшим на динамику показателя, 
стал переход прав собственности одно-
го из офисных зданий к банку-кредитору, 
который, по некоторым данным, может 
разместить в бизнес-центре часть своих 
подразделений. Это привело к тому, что 
указанный объект был снят с рынка.

Несмотря на это, арендаторам и покупа-
телям сегодня доступно около 2,8 млн м2  
во введенных в эксплуатацию качествен-
ных офисных зданиях в Москве, а с учетом 
зданий, находящихся в активной стадии 
строительства, – около 3 млн м2.

Динамика показателей объемов чистого поглощения и уровня вакантных площадей

Источник: Knight Frank Research, 2016
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Knight Frank – эксклюзивный/
ко-эксклюзивный 
консультант проекта

IQ-квартал
75 196 м2

IQ-квартал
75 196 м2

Сады Пекина
4 247 м2

Сады Пекина
4 247 м2

ВТБ Арена Парк (фаза I)
12 000 м2

G10 (фаза I)
30 252 м2

Оазис
39 493 м2

Оазис
39 493 м2 БЦ на Б. Пионерской

25 000 м2
БЦ на Б. Пионерской

25 000 м2

Selectica
15 950 м2
Selectica
15 950 м2

Федерация (Восток)
82 610 м2

Федерация (Восток)
82 610 м2

NEOPOLIS
52 700 м2
NEOPOLIS
52 700 м2

Отрадный
(фаза II)
25 300 м2

Loft Ville (стр. 2)
21 500 м2

Loft Ville (стр. 2)
21 500 м2

Seven One
20 000 м2

Родионовский
2 300 м2

Родионовский
2 300 м2

Мещерин (Даниловская Мануфактура)
21 655 м2

Мещерин (Даниловская Мануфактура)
21 655 м2

Riverdale
16 500 м2
Riverdale
16 500 м2

НТЦ России (2-я очередь)
7 500 м2

НТЦ России (2-я очередь)
7 500 м2

Империал Парк
7 500 м2

Империал Парк
7 500 м2

Новатор
20 000 м2
Новатор
20 000 м2

ВТБ Арена Парк (фаза I)
12 000 м2

Декарт (Нагатино i-Land)
28 125 м2

Отрадный
(фаза II)

25 300 м2

Seven One
20 000 м2

Декарт (Нагатино i-Land)
28 125 м2
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Спрос
Объем чистого поглощения в офисах 
классов А и В по итогам первых шести 
месяцев 2016 г. составил 233 тыс. м2. Без 
учета крупнейшей сделки I квартала (пере-
хода прав собственности бизнес-центра 
офисной площадью более 85 тыс. м2 к  
группе «ВТБ» в счет кредитной задолжен-
ности) объем поглощения I полугодия  
2016 г. на 25% превысил показатель пре-
дыдущего года за аналогичный пери-
од. Средний размер сделки увеличился  
в 1,6 раз и достиг 1,5 тыс. м2, а средний раз-
мер сделки по аренде не изменился.

Доля сделок по пересогласованию усло-
вий аренды в общем объеме сделок по 
итогам I полугодия 2016 г. составила 59% 
против 73% за аналогичный период пре-
дыдущего года. Активность арендаторов по 
пересмотру договоров аренды, связанная 
с желанием снизить риски, сопряженные 
с колебаниями курса российского рубля, 
снижается: cегодня мы наблюдаем увели-
чение количества сделок по продлению 
договоров, когда стороны при истечении 
срока договора аренды либо при исполь-
зовании опции расторжения договора 
(break option) продлевают его, согласовы-
вая условия аренды по текущим рыночным 
арендным ставкам.

Структура спроса в части профильного 
распределения компаний обусловлена 
несколькими крупными сделками I квар-
тала 2016 г., поэтому по итогам полугодия 
практически не изменилась. В результате 
перехода прав собственности на башню 
«Евразия» к группе «ВТБ» наибольшая 
доля в общем объеме сделок по аренде и 
продаже офисов классов A и В пришлась 

Ключевые сделки по аренде и продаже офисных площадей в Москве  
в I полугодии 2016 г.

Источник: Knight Frank Research, 2016
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Knight Frank – консультант сделки

ЕвразияЕвразия

ВТБ
86 834 м²

АКИГ
 3 092 м²

Оргкомитет по подготовке 
ЧМ по футболу FIFA 2018

4 416 м²

Qiwi
3 871 м²

ИТСК
4 155 м²

Про Грес
7 300 м²

Мэрия Москвы
55 123 м²

Alma Group
7 300 м² ОкоОко

Меркурий Сити

Империя

Апельсин

РУСАЛ
15 351 м²

Парк ПобедыПарк Победы

Ipsos
5 100 м²

Кунцево ПлазаКунцево Плаза

Philip Morris
4 784 м²

СкайЛайтСкайЛайт

БольшевикБольшевик
Стройтрансгаз

1 127 м²

Водный

Tele2 
2 209 м²

Водный

Дельта ПлазаДельта Плаза

Smith & Nephew
1 194 м²

Симонов ПлазаСимонов Плаза

Русатом Оверсиз
3 010 м²

Порт ПлазаПорт Плаза РЭА Капитальное Строительство
3 720 м²

Сириус ПаркСириус Парк

Авиньон IIАвиньон II
9 Акров (фаза II)

ПИК-Комфорт
2 825 м²

Urban Group 
1 600 м²

AC Media
3 000 м²

Б. Якиманка ул., 6Б. Якиманка ул., 6
Дом Парк КультурыДом Парк Культуры

ЦМТЦМТ
ИНТРЭК
2 068 м²

Imperial Tobacco
1 679 м²

Сервье
 5 982 м²

Parallels Desktop Research
3 135 м²

Четыре ВетраЧетыре Ветра

Белые Сады
Красносельский

9 Акров (фаза II)
Газойл Сити

Красносельский

Меркурий Сити

Империя

Апельсин

Белые Сады
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Бизнес-парк «Отрадное» (фаза II)
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Распределение арендованных  
и купленных офисных площадей  
в зависимости от профиля компании

*	Т овары повседневного спроса
**	Т ехнологии/ Медиа/ Телекоммуникации
***	 B2B: консалтинг, юридические услуги/  
	Т ранспорт и Логистика

Источник: Knight Frank Research, 2016

на компании финансового сектора (32%). 
Благодаря приобретению Мэрией Москвы 
около 55 тыс. м2 в МФК «ОКО», доля неком-
мерческих организаций в общем объеме 
сделок составила 22%. Также стоит отме-
тить сделку по приобретению компанией 
«РУСАЛ» около 15 тыс. м2 офисных пло-
щадей в деловом центре «Парк Победы», 
по результатам которой доля компаний 
производственного сектора в общем 
объеме сделок составила 11% по итогам  
I полугодия.

Наибольший объем сделок по аренде и 
покупке офисных площадей в первые два 
квартала 2016 г. пришелся на объекты, рас-
положенные в районе Третьего транспорт-
ного кольца (65%). Это произошло за счет 
двух крупных сделок совокупным объемом 
более 140 тыс. м2 в офисных объектах, рас-
положенных в деловом районе «Москва-
Сити». Стоит отметить, что начиная с сере-
дины 2015 г. спрос на децентрализованные 
офисы снижается: доля сделок по аренде  
и покупке качественных офисных помеще-
ний в зданиях, расположенных в районе 

МКАД, сократилась с 21% до 4%. Сегодня 
компаниям по-прежнему доступны каче-
ственные офисные помещения в развитых 
деловых районах центральной части горо-
да по арендным ставкам, сопоставимым 
со ставками в бизнес-центрах удаленных  
районов.

Коммерческие  
условия
По итогам II квартала 2016 г. показатель 
средневзвешенной ставки аренды, номи-
нированной в российских рублях, в офи-
сах класса А составил 24 662 руб./м2/год,  
в офисах класса B – 13 899 руб./м2/год.  
В сравнении с I кварталом 2016 г. арендные 
ставки в офисах класса А, номинирован-
ные в российских рублях, практически не 
изменились, а в офисах класса B снизились 
на 4,9%. В долларовом эквиваленте по 
итогам I полугодия средняя ставка в офисах  
класса A составила 465 $/м2/год, а в офисах 
класса B – 262 $/м2/год.

Распределение арендованных  
и купленных офисных площадей  
в зависимости от типа сделки  
и местоположения офисного здания

Источник: Knight Frank Research, 2016 ММДЦ «Москва–Сити»
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Продолжающееся с середины 2014 г. сни-
жение запрашиваемых ставок аренды 
сегодня замедлилось. Текущая понижатель-
ная динамика средневзвешенного показа-
теля определяется политикой единичных 
собственников, процесс адаптации кото-
рых к высококонкурентному рынку начал-
ся с опозданием, в связи с чем уровень 
вакантных площадей в их объектах нахо-
дится на высоком уровне. Таким образом, 
на рынке офисной недвижимости столицы 
был обновлен очередной исторический 
антирекорд.

Прогноз
Во II полугодии 2016 г. на рынке офис-
ной недвижимости Москвы мы ожида-
ем сохранения тенденций, наметившихся  
в первой половине года.

В условиях неопределенности перспек-
тив восстановления экономики страны 
и рынка коммерческой недвижимости 
большинство девелоперов приостанови-
ли реализацию новых проектов. В бли-
жайшие два года рынок будет пополнять-
ся в основном офисными зданиями, ввод 
в эксплуатацию которых изначально был 
запланирован на 2015 г. и ранее: прирост 
офисных площадей в 2016 г. будет на 
71% сформирован объектами с перене-
сенными сроками ввода в эксплуатацию.  
В 2017 г. мы ожидаем минимального за 
всю историю рынка офисной недвижимо-
сти Москвы объема прироста качествен-
ных офисных площадей. 

По нашим прогнозам, поглощение офис-
ных площадей по итогам 2016 г. может 
незначительно превысить прошлогод-
ний показатель. На активность компаний  

Динамика средневзвешенных запрашиваемых ставок аренды на офисы классов А и В, номинированных в российских 
рублях

Динамика средневзвешенных запрашиваемых ставок аренды на офисы классов А и В, номинированных в долларах США

Источник: Knight Frank Research, 2016

Источник: Knight Frank Research, 2016

в части аренды и покупки офисных пло-
щадей может повлиять стабилизация 
курса российского рубля и улучшение 
прогноза по развитию экономики РФ. 
Согласно нашим ожиданиям, активность 
арендаторов в меньшей степени будет 
сформирована сделками по пересмотру  
договоров аренды, в то время как на 
фоне низких ставок компании будут 
делать выбор в пользу переезда либо 
продления срока аренды на более выгод-
ных условиях. 

Конкуренция в борьбе за арендаторов 
на рынке по-прежнему высока, в связи 
с чем ставки аренды не продемонстри-
руют существенной динамики, однако  
в отдельных деловых районах средне-
взвешенные ставки аренды могут сни-
зиться в связи с вводом в эксплуатацию 
новых офисных зданий.

руб./м2/год

руб./м2/год

I III II
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III IV IV 
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I III III IV IV 
2014 20162015

Класс А

Класс В
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I полугодие 2016 годА

Район

Объем 
предло-
жения,  
тыс. м2

Класс A Класс B
Средневзвешенная 

ставка аренды
Уровень 
вакант-

ных пло-
щадей, %

Средневзвешенная 
ставка аренды

Уровень  
вакант-

ных пло-
щадей, %$/м2/год руб./м2/год $/м2/год руб./м2/год

Бульварное 
кольцо

Центральный 
деловой район 712 907 48 090 16,8% 404 21 386 11,5%

Садовое 
кольцо

СК Юг 918 476

532

25 215

28 208

21,3

17,0

507

432

26 875

24 298

16,3

12,1
СК Запад 273 746 39 515 21,1 – 22 405 10,6
СК Север 660 – 26 885 8,7 – 25 144 11,3
СК Восток 401 521 26 818 23,1 328 17 392 15,8

Третье 
транспортное 
кольцо

Хамовники 260 780

561

41 317

29 720

16,8

19,0

–

281

23 676

14 927

6,0

17,6

Ленинский 278 – – – – 15 998 20,6
Тульский 959 – – – – 13 852 17,5
Киевский 424 – 29 661 10,0 – 14 050 55,9
Пресненский 357 528 27 962 6,8 – 19 187 15,4
Проспект Мира 162 – – – – 17 823 25,6
Тверской–
Новослободский 752 648 34 331 19,8 359 19 010 12,0

Басманный 532 – – – – 15 751 7,8
Таганский 234 – – – 232 12 297 14,5
Волгоградский 434 – 20 399 62,7 285 15 094 24,2
ММДЦ  
«Москва–Сити» 913 535 28 352 20,2 – – –

ТТК–МКАД

ТТК–МКАД Север 627 –

363

25 000

19 265

6,7

20,0

–

252

12 564

13 340

14,2

15,9

ТТК–МКАД 
Северо–Запад 692 460 24 362 11,0 – 14 692 17,0

ТТК–МКАД ЮГ 1 149 – 18 222 – – 9 555 16,6
ТТК–МКАД Запад 550 – 26 860 – 327 17 323 17,8
ТТК–МКАД  
Юго–Запад 585 342 18 103 38,6 320 16 952 17,1

ТТК–МКАД Восток 658 – – 46,2 231 12 253 13,9

МКАД

МКАД Север 362 –

244

–

12 918

–

36,0

–

–

7 304

9 736

7,2

23,1

МКАД  
Северо–Запад 308 205 10 874 47,2 – 11 903 23,5

МКАД Юг 260 – – – – 10 370 48,6
МКАД Запад 1 789 283 15 024 24,0 – 9 987 26,7
МКАД Юго–Запад 215 237 12 585 43,8 – 7 151 20,2
МКАД Восток 248 – – – – 6 739 5,7

Итого 15 714 465 24 662 20,5 262 13 899 17,0
Источник: Knight Frank Research, 2016
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