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основные выводы
• Объемы нового строительства качественных офисных площадей растут. В первом полугодии 2013 г. 

было введено в эксплуатацию 96,3 тыс. м2 офисных площадей класса А и 244,7 тыс. м2 класса B.

• Пятая часть введенных в эксплуатацию в первом полугодии 2013 г. офисных площадей классов А и B 
находится в пределах Садового кольца.

• За первые 6 месяцев 2013 г. было арендовано и куплено около 300 тыс. м2 офисных площадей 
классов А и В.

• На рынке офисной недвижимости Москвы наблюдается сокращение среднего размера сделки.

• Запрашиваемые ставки аренды на офисные помещения остаются на стабильном уровне и находятся 
в диапазоне 650 - 1200 $/м2/год (triple net) для объектов класса А и 350 - 650 $/м2/год (triple net) 
для объектов класса В.
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Предложение

Общий объем предложения офисных площа-
дей классов А и В в Москве по итогам первого 
полугодия 2013 г. составил почти 12,8 млн м2, 
из которых 20% соответствуют классу А. 

Во II квартале 2013 г. усилиями Московского 
Исследовательского Форума* была обновле-
на разработанная в 2003 г. и доработанная 
в 2006 г. классификация офисных зданий. Тре-
бования, предъявляемые к офисным зданиям 

класса А, ужесточились, и здания, не соответ-
ствующие новым критериям, были отнесены 
к классу B. Таким образом общий объем пред-
ложения качественных офисных площадей, 
соответствующих классу А, сократился и  по 
итогам первого полугодия 2013 г. составил 
2,55 млн м2.

Сегодня на рынке качественной офисной не-
движимости мы наблюдаем ожидаемое вос-
становление объемов нового строительства. 
За первые 6 месяцев в эксплуатацию было вве-
дено 96,3 тыс. м2 офисных площадей класса А 
и 244,7 тыс. м2 класса В. Объем нового строи-
тельства превысил показатель за аналогичный 
период прошлого года на 36%, и, по нашим 
прогнозам, во втором полугодии будет по-
строено и введено в эксплуатацию еще более 
500 тыс. м2 качественных офисных площадей.

Рынок офисной 
недвижимости

Константин Лосюков,  
Директор Департамента  
по работе с корпоратив-
ными клиентами
Knight Frank

«Уже более года мы отмечаем происхо-
дящие на рынке офисной недвижимости 
качественные изменения. Усиливается 
конкурентная борьба за арендатора: 
повышается качество проектов, все 
большее внимание уделяется не толь-
ко созданию качественного здания, но 
и развитию окружающей его террито-
рии, инфраструктуры. В свою очередь 
арендаторы становятся более требова-
тельными, начинают поиск нового офиса 
намного раньше – за 2 - 3 года до окон-
чания текущего договора аренды. Что 
касается спроса, то результаты первого 
полугодия 2013 г. оказались несколько 
ниже показателей того же периода про-
шлого года, что связано прежде всего 
с осторожностью арендаторов ввиду не-
определенной ситуации, имеющей место 
в экономике как России, так и западных 
стран. Однако во втором полугодии мы 
ожидаем сезонного увеличения активно-
сти арендаторов, и таким образом годо-
вой объем поглощения будет сопоставим 
с этим показателем прошлого года».

Основные показатели. Динамика

Показатели Класс А Класс В

Общий объем качественных площадей, тыс. м2 12 789

   в том числе, тыс. м2 2 555 10 234

Введено в эксплуатацию в первом полугодии 2013 г., 
тыс. м2 341

   в том числе, тыс. м2 96,3 244,7

Доля свободных площадей, %
14,7% 12,8%

+2,1 п.п. -1,7 п.п.

Средние арендные ставки**, $/м2/год
830 490

-0,5% +1,4%

Диапазон арендных ставок**, $/м2/год
650 - 1200 

(1000 - 1300***)
350 - 650

Ставки операционных расходов, $/м2/год 110 - 210 80 - 120

*    Изменение по сравнению с показателем IV квартала 2012 г.

**  Без учета операционных расходов и НДС (18%)

***Диапазон запрашиваемых арендных ставок на премиальные помещения с отделкой

Источник: Knight Frank Research, 2013
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Ожидаемое восстановление объемов нового строительства продолжится и в 2014 г. 

Источник: Knight Frank Research, 2013

* Московский Исследовательский Форум (Moscow Research Forum) функционирует с 2003 г. и в настоящее 
время объединяет аналитические подразделения пяти ведущих международных консалтинговых компа-
ний: CBRE, Colliers International, Cushman & Wakefield, Jones Lang LaSalle, Knight Frank
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В первом полугодии 2013 г. мы по-прежнему 
наблюдали усиление децентрализации де-
ловой жизни столицы: наибольший объем 
введенных в эксплуатацию офисных площа-
дей пришелся на территорию между Третьим 
транспортным кольцом и МКАД (77%). Внутри 
Садового кольца в эксплуатацию было вве-
дено 17% офисных площадей классов А и В. 
Ввиду ограничения на строительство новых 
объектов в центре города данный показатель 
выглядит достаточно высоким, однако факти-
чески сейчас достраиваются последние объ-
екты, разрешение на строительство которых 
было выдано до начала реализации новой 
градостроительной политики, направленной 
на децентрализацию деловой жизни столицы.

Спрос

За первые 6 месяцев 2013 г. было арендовано 
и куплено около 300 тыс. м2 офисных площа-
дей классов А и В. Объем поглощения сокра-
тился по сравнению с показателем первого 
полугодия 2012 г. на 25%, однако мы ожидаем, 
что традиционно во втором полугодии актив-
ность арендаторов увеличится и годовой объ-
ем поглощения будет сопоставим с показате-
лем 2012 г. Во многом достижение данного 
результата возможно за счет ряда крупных 
сделок, которые находятся на стадии согласо-
вания и должны завершиться во втором полу-
годии 2013 г.

На рынке офисной недвижимости Москвы наб-
людается большое количество сделок, однако 
средний размер сделки сократился: около 
1,2 тыс. м2 в этом полугодии против 2 тыс. м2 
в первом полугодии 2012 г., что прежде всего 
связано с желанием компаний оптимизировать 
офисное пространство с целью сокращения 
расходов на аренду. 

Ключевые объекты, введенные в эксплуатацию* в первом полугодии 2013 г. 
и планируемые к вводу в эксплуатацию до конца 2013 г.

* Офисные объекты, получившие Акт ввода в эксплуатацию в первом полугодии 2013 г.

Класс зданий указан согласно классификации Московского Исследовательского Форума 2013 г.

Источник: Knight Frank Research, 2013

14,7%

12,8%

Площади, 
занятые арендаторамиКласс А

Класс В Площади, 
занятые арендаторами

Вакантные площади 

Вакантные площади

Кла
сс B       

         
                                  Класс A

Структура распределения офисных 
площадей по классам

Источник: Knight Frank Research, 2013

Офисный комплекс "Алкон"
Ленинградский пр-т, 72
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По результатам первого полугодия 2013 г. 
уровень вакантных площадей составил 14,7% 
для офисных объектов класса А и 12,8% для 
объектов класса В. Доля свободных площа-
дей в  офисных центрах класса А несколько 
увеличилась: по сравнению с IV кварталом 
2012 г. показатель вырос на 2,1 п.п. Подобная 
динамика объясняется некоторым сокраще-
нием спроса, связанным с общей неопреде-
ленностью как в российской, так и в глобаль-
ной экономике. Также необходимо отметить, 
что на фоне восстановления объемов нового 
строительства доля предварительных до-
говоров аренды изменилась незначительно. 
Таким образом, за счет ввода в эксплуатацию 
даже нескольких крупных объектов, доля ва-
кантных площадей выросла.

По сравнению с показателем конца 2012 г. 
уровень вакантных площадей в офисных 
объектах класса В снизился на 1,7 п.п. По-
добная динамика объясняется стремлением 
ряда компаний переехать из менее каче-
ственных офисов в бизнес-центры класса B, 

тыс. м2 %
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2013 г. была разнонаправленной

Источник: Knight Frank Research, 2013

Ключевые сделки по аренде офисных площадей, заключенные в первом полугодии 
2013 г.

Источник: Knight Frank Research, 2013
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Почти половина арендованных и ку-
пленных в первом полугодии 2013 г. 
офисных площадей пришлась на IT, 
телекоммуникационные компании 
и компании добывающего сектора

Источник: Knight Frank Research, 2013
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что приводит к увеличению объемов по-
глощения в этом классе. Объекты класса В 
привлекают арендаторов более гибкими ус-
ловиями аренды, возможностью арендовать 
офисные блоки с отделкой и большим выбо-
ром, чем в классе А. Кроме того, в условиях 
не вполне стабильной экономической ситу-
ации некоторые частные инвесторы, желая 
диверсифицировать портфель своих акти-
вов, рассматривают возможность приобре-
тения офисных помещений малой площади 
с целью последующей сдачи в аренду. Они 
также генерируют спрос на блоки в объектах 
именно класса В, поскольку в бизнес-цен-
трах класса А покупка небольших помеще-
ний практически невозможна.

В первом полугодии 2013 г. наиболее активны-
ми на рынке покупки и аренды офисных поме-
щений были представители IT и телекоммуни-
кационной индустрии, на чью долю пришлось 
почти 30% от общего объема поглощения офи-
сов классов А и В. Доля этих компаний не опу-
скается ниже 20% на протяжении последних 
двух лет. Также высокую активность продемон-
стрировали компании добывающего сектора, 
чья доля на рынке в прошлом году составила не 
более 5%. За первые шесть месяцев почти 20% 
офисных площадей было арендовано и куплено 
компаниями, оперирующими в сфере добычи и 
поставок нефти и газа. Это увеличение в значи-
тельной степени произошло за счет одной круп-
ной сделки – аренды компанией ОАО «Газпром» 
24 600 м2 офисных площадей в БЦ «Варшавка 
Скай».  Доля финансовых организаций, тради-

ционно поглощающих значительную часть ка-
чественных офисных площадей, в первом полу-
годии, снизившись почти вдвое по сравнению с 
концом 2012 г., составила около 10%. Также мы 
наблюдали снижение спроса со стороны B2B 
сектора, производственных компаний и FMCG. В 
общем объеме поглощения доля этих компаний 
не превысила 10%.

Говоря о территориальном распределении спро-
са, стоит отметить, что половина от общего объ-
ема сделок по аренде и покупке офисных пло-
щадей пришлась на объекты, расположенные 
внутри Третьего транспортного кольца. Офис-
ные помещения в Центральном деловом районе 
пользуются наибольшим спросом у представи-
телей банковского сектора и компаний В2В: это 
организации, для которых важно престижное 
местоположение и развитая инфраструктура. 
На территории, расположенной между Третьим 
транспортным кольцом и МКАД, наибольшее 
количество офисных площадей было арендо-
вано и куплено IT и телекоммуникационными 
компаниями, а также компаниями, опериру-
ющими в сфере поставок и добычи нефти и 
газа:  именно в этом районе больше возможно-
стей найти офисные блоки большой площади.

Коммерческие условия

Запрашиваемые ставки аренды на офисные 
помещения остаются стабильными и находят-
ся в диапазоне 650 - 1200 $/м2/год (triple net) 
для объектов класса А и 350 - 650 $/м2/год 

(triple net) для объектов класса В. При этом 
увеличивается разница между запрашиваемой 
ставкой аренды и ставкой, по которой заклю-
чаются договоры, что обусловлено некоторым 
замедлением активности арендаторов, связан-
ным с более длительным принятием решения.

В первом полугодии 2013 г. произошла не-
которая корректировка средневзвешенных 
значений ставок аренды, что было отчасти 
обусловлено переклассификацией офисных 
зданий и изменением базы расчета, а также 
растущим  спросом на офисные помещения 
класса В. Средневзвешенная запрашиваемая 
ставка аренды офисного помещения класса 
А составила 830 $/м2/год (triple net), офиса 
класса В – 490 $/м2/год (triple net).

Усиление децентрализации деловой жизни 
привело к тому, что на рынок выходит доволь-
но много качественных объектов класса А 
в удаленных деловых районах, ставки арен-
ды на которые могут отличаться более чем 
в 2 раза по сравнению с аналогичными офис-
ными зданиями, расположенными внутри Са-
дового кольца. Ввод в эксплуатацию подобных 
проектов несколько скорректирует средне-
взвешенный показатель в сторону понижения 
в будущем. Однако в случае дальнейшего раз-
вития сегмента децентрализованных офисных 
объектов и одновременного развития инфра-
структуры можно ожидать повышения ставок 
аренды в таких объектах.

Офисный комплекс "Башня на Набережной"
Пресненская наб., 10
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По итогам первого полугодия 2013 г. наибо-
лее высокие средневзвешенные ставки арен-
ды были отмечены в Центральном деловом 
районе (1205 $/м2/год), на западе Садового 
кольца (1184 $/м2/год) и в районе станции ме-
тро Белорусская (1018 $/м2/год). В районах, 
прилегающих к МКАД, запрашиваемые ставки 
аренды самые низкие и находятся в диапазоне 
220 - 520 $/м2/год.

Прогноз

После рекордно низкого объема введенных в 
эксплуатацию офисных площадей в 2012 г. в 
2013 г. мы ожидаем превышения прошлогод-
него показателя почти на 35%, а до 2016 г., по 
нашим прогнозам, в эксплуатацию будет вве-
дено около 2,8 млн м2 высококачественных 
офисных площадей. До конца года к вводу в 
эксплуатацию запланированы такие объекты, 
как башня «Меркурий» в ММДЦ «Москва-Си-
ти», II фаза бизнес-парка «Орбита», бизнес-
центр «Ленинский 119».

Более 90% бизнес-центров, которые планиру-
ется ввести в эксплуатацию до 2016 г., распо-
ложены за пределами Садового кольца. Шестая 
часть (16%) строящихся объектов расположе-
на на МКАД и на расстоянии до 10 км от нее.

На офисной карте Москвы продолжают по-
являться новые и развиваться существующие 
деловые районы. На территории «новой Мо-
сквы» до конца 2016 г. должно быть построе-
но около 160 тыс. м2 офисов классов А и В+, 
где потенциально могут работать от 16 до 
26 тыс. чел. Ключевыми объектами, планиру-
емыми к вводу в эксплуатацию на присоеди-
ненной территории, являются бизнес-парки 
Com City и G8. В рамках ММДЦ «Москва-Си-
ти» в 2014 г. будет завершено строительство 
башни «Эволюция» и башни «Око», а в 2015 г. 
– проекта «IQ-квартал». Продолжается разви-
тие Ленинградского направления, где плани-
руется выход на рынок качественных офисных 

проектов как в районе Третьего транспортного 
кольца, так и в районе МКАД. Среди наиболее 
интересных проектов хотелось бы отметить 
реконструкцию фабрики «Большевик», офис-
ный комплекс на месте часового завода «Сла-
ва», проект «ВТБ-Арена Парк», а также бизнес-
центр Mebe One Khimki Plaza.

В настоящий момент на рынке наблюдается не-
которая неопределенность, отчасти связанная 
с кризисом в еврозоне, который при негатив-
ном сценарии скажется на экономике многих 

стран. Однако если негативного воздействия 
на экономику России не произойдет, то мы 
прогнозируем на ближайшие годы уверенный 
спрос на уровне 2012 г. 

В случае сбалансированного состояния спроса 
и предложения ставки аренды на офисы клас-
сов А и В будут находиться в стабильном со-
стоянии. При условии положительной динами-
ки спроса возможна коррекция ставок аренды 
в сторону увеличения в пределах 2 - 3%.

тыс. м2

Объем заключенных сделок Ввод в эксплуатацию
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Начавшееся восстановление объемов нового строительства высококачественных офисных объектов продолжится
в ближайшие 2 - 3 года

Источник: Knight Frank Research, 2013
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