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основные выводы 
 � По итогам I квартала 2017 г. показатель объема введенных в эксплуатацию качественных офисных площадей обновил исторический 

минимум для рассматриваемого периода и снизился до 21 тыс. м2.

 � в офисах класса а доля вакантных площадей на конец I квартала 2017 г. практически не изменилась по сравнению с концом 2016 г.  
и составила 20,2%. спрос на офисы класса в увеличился, а доля вакантных площадей сократилась на 1,5 п.п и достигла значения 14%.

 � По итогам квартала отмечается изменение тренда на снижение ставок аренды в офисах класса в. впервые за долгое время 
средневзвешенная ставка аренды показала положительную корректировку в размере 0,4% и составила 13 430 руб./м2/год.  
в офисах класса а снижение ставок аренды продолжилось: по итогам I квартала 2017 г. показатель снизился на 4% по сравнению  
с концом 2016 г. и составил 23 302 руб./м2/год.
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динамика ввода в эксплуатацию офисов классов а и в

основные показатели. динамика*

«Итоги I квартала 2017 г. пока-
зывают, что сейчас мы стоим на 
пороге принципиальных перемен, 
каких рынок не видел больше двух 
лет – с декабря 2014 г. Умеренный, 
но стабильный спрос, который в 
том числе формировался за счет 
активности российских компаний с 
государственным участием, сниже-
ние темпов нового строительства 
и, как следствие, сокращение до 
рекордных значений объемов ново-
го строительства привели к тому, 
что ставки аренды в наиболее вос-
требованных сейчас офисах класса 
В продемонстрировали небольшой 
рост. Это знак того, что рынок 
начал выходить из кризиса. Если 
спрос сохранится, то усиление 
позиций собственников и опреде-
ленный рост ставок могут стать 
трендом, определяющим отноше-
ния между арендаторами и арендо-
дателями на ближайшие 2–3 года».

Константин Лосюков
Директор департамента  
офисной недвижимости, Knight Frank

Рынок офисной 
недвижимости 
москвы

Класс А Класс В
общий объем предложения качественных площадей, 
тыс. м2 15 876

в том числе, тыс. м2 3 905 11 971

введено в эксплуатацию в I квартале 2017 г., тыс. м2 21

в том числе, тыс. м2 14 7

доля свободных площадей, % 20,2
(-0,5 п. п.)*

14 
(-1,4 п. п.)*

средневзвешенные запрашиваемые ставки аренды**, 
руб./м2/год

23 302
(-4,0%)*

13 430
(0,4%)*

диапазон запрашиваемых ставок аренды**,  
руб./м2/год 10 000–45 000 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 2016 г.
** Без учета операционных расходов и ндс (18%). в ставке операционных расходов не учтены 
изменения, связанные с повышением налога на имущество

источник: Knight Frank Research, 2017

источник: Knight Frank Research, 2017
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Предложение
По итогам I квартала 2017 г. общий объем 
предложения качественных офисных пло‑
щадей в москве составил 15,9 млн м2, 
из которых 25% соответствует офисам  
класса а и 75% – класса в.

в I квартале 2017 г. был обновлен «антире‑
корд» по количеству введенных в эксплуа‑
тацию офисных центров за рассматривае‑
мый период: за первые 3 месяца введено 
всего 21 143 м2. тем не менее к вводу в 
2017 г. заявлено около 350 тыс. м2, что в 
целом даже превышает уровень ввода в 
эксплуатацию офисных центров в 2016 г.

в I квартале 2017 г. сразу 2 крупных 
московских девелопера – KR Properties 
и O1 Properties – объявили о планах по  
возобновлению строительства своих офис‑
ных проектов и приступили к активной 
стадии их реализации: ввод в эксплуатацию 
бизнес-центров «Большевик» и «Рассвет» 
запланирован на 2018–2019 гг.

в результате снижения объемов нового 
строительства и наличия небольшого, но 
стабильного спроса на офисные площа‑
ди доля свободных площадей в офисных 
зданиях класса а продолжила снижение, 
начавшееся в середине 2015 г., и по итогам 
I квартала 2017 г. составила 20,2%.

Уровень свободных площадей в офисах 
класса в также сохранил прошлогоднюю 
тенденцию к снижению и по итогам I квар‑
тала 2017 г. составил 14%.

в 2017 г. прогнозируется дальнейшее сни‑
жение уровня вакантных площадей как  
в офисах класса а, так и в офисах класса в.

карта объектов, планируемых к вводу в эксплуатацию в 2017 г. 

класс зданий указан согласно классификации московского исследовательского форума 2013 г.

источник: Knight Frank Research, 2017

Рублевское ш.

Ленинградское ш
.Волоколамское ш.

А
лт

у ф
ье

вс
ко

е 
ш

.

Д
м

итровско е ш

.

Рязанский пр-т

Каширское ш.

ТТК

ТТК

СК

МКАД

МК
АД

МКАД

Яр
ос

ла
вско

е 
ш

.

Лен
ин

ск
ий

 п
р-

т
Пр

оф
со

ю
зн

ая
 ул

.

Ва
рш

ав
ск

ое
 ш

.

Волгоградский пр-т

ш. Энтузиастов

Щёлковское ш.

Кутузовский пр-т

Класс А Класс В
Введен в эксплуатацию

В стадии строительства

Knight Frank – эксклюзивный/
ко-эксклюзивный 
консультант проекта

Берников
12 841 м2
Берников
12 841 м2

Квадрат
9 483 м2
Квадрат
9 483 м2

Фили Град (фаза II)
24 640 м2

Фили Град (фаза II)
24 640 м2

NEOPOLIS
52 700 м2
NEOPOLIS
52 700 м2

IQ-квартал
75 196 м2

IQ-квартал
75 196 м2 Оазис

39 493 м2
Оазис

39 493 м2

ВТБ Арена Парк (фаза I)
23 962 м2

ВТБ Арена Парк (фаза I)
23 962 м2

Большевик (фаза I)
14 143 м2

Нагорная ул., д. 20, к. 7
10 400 м2

Дубровка Плаза
7 000 м2

Федерация (Восток)
82 610 м2

Федерация (Восток)
82 610 м2

Большевик (фаза I)
14 143 м2

Нагорная ул., д. 20, к. 7
10 400 м2

Дубровка Плаза
7 000 м2

динамика объемов чистого поглощения, ввода в эксплуатацию и уровня вакантных площадей

источник: Knight Frank Research, 2017
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30%

15%

13%
8%

7%

3%

4%

9%

8%

3%

Банки / Финансы / Инвестиции
FMCG*
Фармацевтика
B2B
Недвижимость и строительство
Производство
TMT**
Нефть / Газ / Добыча и Энергетика
Н/Д
Другое***

Между ТТК
и МКАД

В районе ТТКВнутри
Садового

кольца

Внутри
Бульварного

кольца

2 594   

10 145   

1 634   

7 244   

10 892   

26 108   

7 258   

 5 000

 10 000

 15 000

 20 000

 25 000

 30 000
м2 Класс А Класс В

Распределение арендованных офисных площадей в зависимости от профиля компании и местоположения офисного 
здания

* товары повседневного спроса
** технологии/ медиа/ телекоммуникации
*** транспорт и логистика/ некоммерческие организации

источник: Knight Frank Research, 2017

Распределение арендованных офисных блоков по размеру

источник: Knight Frank Research, 2017

спрос
объем чистого поглощения по итогам  
I квартала 2017 г. составил 86,2 тыс. м2  
(из них офисов класса а – 27,4 тыс. м2, 
офисов класса в – 58,8 тыс. м2), что в 2 раза 
меньше показателя за аналогичный период 
2016 г. стоит отметить, что высокий пока‑
затель поглощения в 2016 г. был связан 
прежде всего с закрытием 2 крупных сде‑
лок, которые обеспечили почти 80% всего 
объема поглощения. в I квартале текущего 
года спрос на офисные площади был более 
равномерным. 

Первый квартал года был отмечен значи‑
тельным спросом на офисные помещения 
в бизнес-центрах, расположенных внутри 
садового кольца. однако говорить о том, 
что это может стать новым трендом, нельзя. 
сокращение количества парковочных мест, 

увеличение их стоимости, слухи о введении 
платного въезда в центр города заставляют 
арендаторов искать офисные площади в 
районе между садовым кольцом и мкад 
(64% от общего объема сделок аренды). 

как и в I квартале 2016 г., в этот период 
2017 г. наибольший объем сделок при‑
шелся на компании, представляющие бан‑
ковский и финансовый сектора. их доля в 
общем объеме сделок составляет 30%. 28% 
сделок пришлось на компании из секторов 
товаров повседневного спроса и фарма‑
цевтики/медицины.

в I квартале 2017 г. по сравнению с ана‑
логичным периодом 2016 г. значительно 
вырос спрос на офисные блоки площадью 
до 1 000 м2. так, если годом ранее доля 
сделок аренды офисных блоков такой пло‑

щади составляла менее 50%, то сейчас она 
выросла до 60%.

тенденция увеличения спроса на неболь‑
шие офисные блоки подтверждается 
и средним размером сделки, который в  
I квартале 2017 г. составил 1 180 м2.

сделки по продлению текущих догово‑
ров аренды по-прежнему превалируют в 
общем объеме. их доля по итогам пер‑
вых трех месяцев составляет почти 60%. 
При этом соотношение количества сделок 
по новой аренде и сделок по продлению 
договоров аренды составляет 80/20. Это 
значит, что крупные арендаторы предпо‑
читают договариваться с собственниками  
о продлении, а спрос на новые офис‑
ные площади создают компании, которым 
нужны небольшие офисные блоки.
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ключевые сделки по аренде и продаже офисных площадей в москве в I квартале 2017 г.

Компания Площадь, 
м2 Бизнес-центр Класс Адрес Тип 

сделки

BBDO 11 030 новоспасский двор B+ дербеневская наб., д. 7 аренда

Россельхозбанк 9 200 инком сити B+ 1-й красногвардейский пр-д, д. 7, стр. 1 Покупка

локо-Банк 4 467 скайлайт A ленинградский пр-т, д. 39 Покупка

московский 
исследовательский 
Центр самсунг

4 375 двинцев A двинцев ул., д. 12, корп. 1 аренда

Panasonic* 3 122 Шаболовка ул., 31 B+ Шаболовка ул., д. 31 Аренда

тойота Банк 3 030 серебряный город A серебряническая наб., д. 29 аренда

Regus 2 594 воздвиженка Центр A воздвиженка ул., д. 10 аренда

инград недвижимость 2 523 Эрмитаж Плаза A краснопролетарская ул., д. 2, стр. 13/4 аренда

X5 (Перекресток) 2 400 Ртс B+ ср. калитниковская ул, д. 26/27 аренда

Komatsu* 2 125 Диапазон B+ 1-й Волоколамский пр-д, д. 10 Аренда

Herbalife 2 079 ситидел A Земляной вал ул., д. 9 аренда

* Knight Frank – консультант сделки
источник: Knight Frank Research, 2017

коммерческие  
условия
в I квартале 2017 г. произошло приятное для 
арендодателей офисов класса в событие: 
впервые за последние три года динами‑
ка снижения средних запрашиваемых ста‑
вок аренды изменилась. По итогам первых 
трех месяцев 2017 г. произошла положи‑
тельная коррекция на 0,4% – до уровня  
13 430 руб./м2/год.

в то же время снижение запрашиваемых 
ставок аренды в офисах класса а продол‑
жается. в I квартале 2017 г. они снизились 
еще на 4% по сравнению с концом 2016 г. –  
до 23 302 руб./м2/год. Продолжающееся 
снижение средних запрашиваемых ставок 
аренды в офисах класса а объясняется боль‑
шим объемом предложения в районах ттк-
мкад (29,5% от всего объема предложения) 
и за мкад (21,4%), а также значительным 
объемом свободных площадей, предлагаю‑
щихся в офисных центрах, расположенных  
в районах ттк-мкад (965 тыс. м2) и за мкад 
(984 тыс. м2).

стабилизация ставок аренды вселила сдер‑
жанный оптимизм в арендодателей. в нача‑
ле 2017 г. некоторые из них стали менее  
гибкими в переговорах по обсуждению  
ставок аренды. если в разгар кризиса  

Поквартальная динамика средневзвешенных запрашиваемых ставок аренды 
на офисы классов а и в, номинированных в российских рублях

источник: Knight Frank Research, 2017

руб./м2/год

руб./м2/год руб./м2/годКласс А Класс В

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017П

Класс А Класс В

I III III IV I II III IV
2015 2016 2017

I
2017

I II III IV I II III IV
2015 2016

20 569   

37 311   

21 284   
23 086   

24 398   25 885   25 525   

30 144   

25 149   
24 280   

15 331   

21 143   

12 707   13 821   14 110   15 009   
15 698   17 150   

15 103   
13 379   

22 500

13 400

 7 000

 12 000

 17 000

 22 000

 27 000

 32 000

 37 000

 42 000

28 093   
27 321   

26 670   

25 149   

24 726   
24 662   

24 434   
24 280   

 23 000

 25 000

 27 000

 29 000
16 769   

15 731   
15 452   

15 103   
14 613   

13 899   
13 384   

13 379   
 13 000

 14 500

 16 000

 17 500

23 302   
13 430   
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в 2015 – начале 2016 гг. скидка от запра‑
шиваемой ставки аренды могла достигать 
20–30%, то сейчас размер скидки сократился 
до 7–10%. однако об общей рыночной тен‑
денции говорить пока рано.

в начале 2017 г. не произошло никаких изме‑
нений в части сроков заключения договоров 
аренды: они составляют преимущественно 
3–5 лет с правом досрочного расторже‑
ния по истечении 3 лет. Рубль закрепился  
в качестве основной валюты договоров.

Прогноз
несмотря на низкие объемы ввода в  
I квартале 2017 г., по итогам года ожидает‑
ся ввод в эксплуатацию около 350 тыс. м2, 
что в целом превышает показатель 2016 г. 
однако по-прежнему сохраняется высо‑
кая вероятность переноса сроков вывода 
на рынок новых бизнес-центров, заяв‑
ленных на текущий год, на более позднее 
время. При этом отдельные девелоперы, 
проекты которых располагаются в высо‑
коликвидных локациях, заявляют о возоб‑
новлении строительства «замороженных» 
ранее проектов. тем не менее говорить 
о том, что это станет новым трендом в 
2017 г., пока рано, так как доля вакантных 
площадей еще слишком высока: неза‑
нятыми сейчас остаются 788 тыс. м2 в 
офисах класса а и 1 676 тыс. м2 в офисах  
класса в.

в 2017 г. мы ожидаем стабилизации ставок 
в офисных центрах класса а. несмотря 
на наблюдаемую по итогам I квартала  
2017 г. положительную коррекцию запра‑
шиваемых ставок аренды на офисы клас‑
са в, мы не ожидаем их существенного 
роста в 2017 г. в целом по рынку. При 
этом в отдельных деловых районах, поль‑
зующихся наибольшим спросом, возмо‑
жен рост ставок аренды, а собственники 
менее востребованных бизнес-центров 
будут вынуждены и дальше снижать став‑
ки и быть более гибкими в переговорах с 
потенциальными арендаторами.

в целом, при условии сохранения стабиль‑
ности со стороны внешних экономических 
и политических факторов мы не ожида‑
ем каких-либо существенных изменений 
на офисном рынке в 2017 г. его участ‑
ники продолжают занимать выжидатель‑
ные позиции и будут с осторожностью  
наблюдать за сигналами, которые им 
посылает рынок. какие-либо изменения 
на рынке возможны в конце года, а также  
в 2018 г., что может быть связано в том 
числе и с приближающимся в 2018 г. оче‑
редным выборным циклом в стране.

«северная башня», ммдЦ «москва-сити»
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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 712 712 39 186 21,3 459 24 309 9,3

садовое 
кольцо

ск Юг 950 431

464

23 715

25 546

16,4

15,9

525

403

27 814

21 379

10,4

12,5

ск Запад 286 – 34 125 16,5 – 24 322 14,7

ск север 660 – 24 042 17,3 394 20 877 6,3

ск восток 401 – 23 246 11,1 293 15 546 15,7

Хамовники 260 690 37 969 13,7 – 24 385 15,7

ленинский 278 –

535

–

29 410

–

18,8

–

280

15 637

14 846

15,5

11,3

тульский 985 – – – – 13 468 9,7

киевский 424 – 23 451 15,4 – 13 620 27,8

Пресненский 357 – 24 661 5,7 – 15 494 10,2

Проспект мира 162 ‑ – – – 19 038 54,4

тверской–
новослободский 752 578 31 765 19,5 387 20 493 10,1

Басманный 326 – – – – 14 179 5,6

таганский 175 – – – 362 19 185 10,2

волгоградский 418 – – – – 14 184 19,1

лефортово 195 – – – – 12 927 9,6

ммдЦ  
«москва–сити» 913 524 28 794 20,3 – – –

ттк–мкад

ттк–мкад север 627 –

355

25 000

19 508

16,3

21,9

–

242

12 035

12 823

15,4

14,7

ттк–мкад 
северо-Запад 692 460 25 290 11,3 – 15 047 20,9

ттк–мкад Юг 1 152 – – – – 10 465 13,6

ттк–мкад Запад 565 – – – 296 15 664 13,4

ттк–мкад Юго-
Запад 626 – 11 643 32,8 – 14 016 16,1

ттк–мкад восток 453 – – – – 9 000 7,6

ттк–мкад 
Преображенский 291 – 13 286 60,8 – 14 831 22,2

мкад

мкад север 376 –

231

–

12 711

–

30,8

–

–

6 990

8 990

17,3

18,4

мкад северо-
Запад 308 – 10 808 44,6 – 6 724 26,1

мкад Юг 260 – – – – 9 789 37,9

мкад Запад 1 789 307 16 871 16,5 – 10 402 18,0

мкад Юго-Запад 215 – 11 643 37,9 – 8 003 12,6

мкад восток 248 – – – – 3 237 0,8

Итого 15 856 424 23 302 20,1 253 13 430 14,0
* Без учета операционных расходов и ндс (18%)

источник: Knight Frank Research, 2017
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