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объем введенных в эксплуатацию 
офисных площадей классов А и в  
в 2014 г. превысил показатель прошлого 
года на 36% и составил 1,4 млн. м2.

Уровень вакантных площадей в офисах 
класса А по итогам года составил 29,6%,  
а в офисах класса в – 15,3%.

объем чистого поглощения  
по итогам 2014 г. составил 350 тыс. м2.

основные выводы 
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динамика ввода в эксплуатацию офисов классов А и в

основные показатели. динамика*

«Прошедший 2014 г. оказался одним 
из самых непростых на рынке ком-
мерческой недвижимости в целом 
и офисной – в частности. Вторая 
половина года ознаменовалась высо-
кой степенью неопределенности, 
вызванной как внутренними, так и 
внешними факторами. Ожидаемое 
увеличение объемов нового пред-
ложения на протяжении года спо-
собствовало росту доли свободных 
площадей, валютные колебания и 
санкционные ограничения заста-
вили ряд компаний пересмотреть 
планы развития в России: одни 
анонсировали существенные сокра-
щения персонала, другие объявили  
о планах покинуть российский 
рынок. Однако несмотря на высо-
кие риски, имеющие место на рынке 
офисной недвижимости Москвы, 
изменения открывают новые воз-
можности, которые могут стать 
весьма привлекательными для 
потенциальных арендаторов».

Константин Лосюков
Директор департамента  
офисной недвижимости, Knight Frank

Рынок офисной 
недвижимости 
москвы

Класс А Класс В
общий объем предложения качественных 
площадей, тыс. м2 14 762

в том числе, тыс. м2 3 416 11 346

введено в эксплуатацию в 2014 г.,  
тыс. м2 1 406

в том числе, тыс. м2 713 693

доля свободных площадей, % 29,6
(+13,4 п. п.)*

15,3
(+3,8 п. п.)*

средневзвешенные запрашиваемые 
ставки аренды**

$/м2/год 590
(-26%)*

314
(-36%)

руб./м2/год 30 144 17 150

диапазон запрашиваемых ставок 
аренды**

$/м2/год 400–850 300–700

руб./м2/год 22 000–35 000 12 000–20 000

диапазон ставок операционных расходов,  
руб./м2/год 4 000–6 700 2 500–4 500

* изменение по сравнению с показателем IV квартала 2013 г.
** Без учета операционных расходов и ндс (18%)

источник: Knight Frank Research, 2015
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Предложение
По итогам 2014 г. общий объем предло-
жения качественных офисных площадей в 
москве составил 14,8 млн м2, из которых 
23% соответствует офисам класса А и 77% –  
класса в.

Прошедший 2014 г. продемонстриро-
вал прогнозируемое увеличение объема 
введенных в эксплуатацию качественных 
офисных площадей. с января по декабрь 
в эксплуатацию было введено 713 тыс. м2 
офисов класса А и 693 тыс. м2 – класса в,  
что, суммарно превысив аналогичный 
показатель 2013 г. на 36%, стало рекорд-
ным с 2009 г. значением. столь высо-
кий прирост предложения стал следствием 
восстановления строительной активности 
после кризиса 2008–2009 гг.: на фоне расту-
щего рынка, получив доступ к финансиро-
ванию, девелоперы начинали новые про-
екты, причем делали ставку на объекты 
класса А, учитывая небольшую разницу в 
стоимости строительства.

доля введенных в эксплуатацию офисных 
площадей классов А и в внутри садового 
кольца в 2014 г. опустилась до минималь-
ного за 5 лет уровня, причем наиболь-
ший объем новых площадей пришелся на 
деловые районы ммдЦ «москва-сити», 
а также на юго-западное и ленинградское 
направлений.

доля вакантных площадей в 2014 г. достиг-
ла рекордного для рынка офисной недви-
жимости москвы уровня, превысив зна-
чения 2008–2009 гг.: показатель в классе А 
по итогам года составил 29,8%, а в офисах 
класса в – 15,3%. на протяжении года мы 
отмечали ситуацию, когда крупные объ-
екты вводились в эксплуатацию, будучи 
полностью вакантными, а также когда 
высвобождались офисные блоки в связи 
с переездом компаний в здания, ставки 
аренды в которых ниже текущих. кроме 
того, стоит отметить тенденцию выхода на 
рынок значительного объема площадей с 
качественной отделкой, предлагаемых на 
условиях субаренды.

спрос
Рынок офисной недвижимости москвы в 
2014 г., помимо усиления тенденций, наме-
тившихся в 2013 г., ознаменовался рядом 
событий, в значительной степени повлияв-
ших на характер запросов арендаторов, а 
также на структуру и объем спроса. 

По итогам 2014 г. объем чистого поглоще-
ния сократился на почти 70% и составил 
350 тыс. м2. Активность на рынке была  
обусловлена увеличением количества 

динамика распределения введенных в эксплуатацию офисных площадей 
классов А и в в зависимости от местоположения

карта объектов, введенных в эксплуатацию в 2014* г. и планируемых к вводу в 
эксплуатацию в 2015 г.
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источник: Knight Frank Research, 2015

* офисные объекты, получившие Акт ввода в эксплуатацию в 2014 г.
класс зданий указан согласно классификации московского исследовательского форума 2013 г.

источник: Knight Frank Research, 2015
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запросов на пересогласование коммерче-
ских условий: значительное снижение ста-
вок аренды привело к тому, что компании, 
заключившие договоры аренды на расту-
щем рынке в 2011–2012 гг. в долларовом 
эквиваленте, которые сейчас выше текущих 
среднерыночных значений на 25–30%, ста-
рались оптимизировать расходы на аренду 
офиса. так, по результатам 2014 г. доля сде-
лок, где коммерческие условия были пере-
смотрены, составила более 40% в общем 
объеме (против 32% в 2013 г.).

неопределенность, вызванная значитель-
ными валютными колебаниями, привела к 
смещению интереса компаний в сторону 
офисных объектов, собственники которых 
предложили коммерческие условия в рос-
сийских рублях.

средний размер сделки на рынке офисной 
недвижимости москвы продолжил тенден-
цию к снижению. По сравнению с 2013 г. 
значение показателя снизилось на 14% и 
составило 1 211 м2. стоит отметить, что соб-
ственники офисных площадей старались 
соответствовать меняющимся запросам и 
предлагали клиентам деление площадей на 
небольшие блоки.

изучение распределения объема сделок 
по профилю компаний показывает, что 
наибольшая доля пришлась на представи-
телей TMT-сектора, которые уже на про-
тяжении 4 лет демонстрируют наибольший 
объем поглощения в каждом из анали-
зируемых периодов. стоит отметить, что 
доля компаний финансового сектора в 
2014 г. снизилась до минимального значе-
ния, что связано с негативной динамикой 

Распределение по типу сделок в 
зависимости от местоположения
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источник: Knight Frank Research, 2015

источник: Knight Frank Research, 2015

динамика распределения сделок по профилю компаний-арендаторов
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макроэкономических показателей и внеш-
ними ограничениями, оказавшими суще-
ственное влияние на банковский сектор и 
инвестиционный климат страны. При этом 
именно на долю компаний, работающих 
в сфере банковских и финансовых услуг, 
пришлась наибольшая часть в общем объ-
еме сделок по пересогласованию коммер-
ческих условий. 

коммерческие  
условия
По итогам 2014 г. средняя запрашиваемая 
ставка аренды на офисы класса А в долларах 
сША, снизившись на 25% до 590 $/м2/год  
(triple net), достигла минимального с  
2004 г. значения. однако стоит отметить, 
что в тот период показатели демонстри-
ровали положительную динамику, которая 
была обусловлена начальным этапом раз-
вития рынка качественных офисных пло-
щадей. сегодня, напротив, мы наблюдаем 
резко понижательную динамику показа-
теля, связанную с внутренними процесса-
ми, происходящими на рынке, а также с 
нестабильной геополитической ситуацией 
и негативной динамикой макроэкономиче-
ских показателей. ставка аренды на офис-
ные площади класса А, номинированная в 
российских рублях по итогам 2014 г. соста-
вила 30 144 руб./м2/год (triple net).

средняя запрашиваемая ставка аренды на 
офисы класса в, номинированная в долла-
рах сША, в москве по итогам 2014 г. соста-
вила 314 $/м2/год (triple net), а в российских 
рублях 17 150 руб./м2/год (triple net).

Рынок аренды офисных площадей стал 
менее прозрачным и предсказуемым. 
сегодня ряд собственников, ставки аренды 
на офисные площади которых номиниру-
ются в долларах сША, не готовы официаль-
но снижать запрашиваемую ставку аренды, 
а в некоторых случаях и заранее озвучи-
вать ее, однако в случае заинтересованно-
сти потенциального клиента в переговорах 
согласны обсуждать привлекательные ком-
мерческие условия и предоставлять значи-
тельный дисконт. По состоянию на конец 
2014 г. 34% вакантных офисных площадей 
класса А предлагалось по ставкам арен-
ды номинируемым в рублях. основными 
барьерами для собственников при номи-
нировании арендных ставок в рублях явля-
ются условия их кредитного договора. в 
свою очередь, в силу большей готовности 
собственников фиксировать коммерческие 
условия в национальной валюте рынок 
офисов класса в становится более привле-
кательным: помимо низких ставок аренды 
нивелируются колебания курсов валют.

динамика ввода в эксплуатацию, поглощения и уровня вакантных офисных 
площадей классов А и в
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Район

Аренду- 
емая  

площадь,  
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 711 976 45 875 15,4 436 23 501 10,8

садовое 
кольцо

ск Юг 845 578

621

33 551

34 419

22,9%

16

461

450

25 051

24 484

9%

16,8
ск Запад 275 950 - 4,4% 847 43 949 12%
ск север 574 772 40 847 5,5% 616 31 176 11%
ск восток 355 648 31 888 19,1% 321 18 705 34%

третье 
транспортное 
кольцо

Ленинский 258 750

646

-

32 058

9,1%

48

400

369

21 319

19 586

17%

12,7

тульский 1 035 - - - 385 19 221 15%
Хамовники 258 1 027 48 284 21% - - 2%
киевский 376 - 25 000 100% 430 22 875 26%
Пресненский 327 - 35 000 11% 496 27 188 7%
Проспект мира 172 540 25 387 24% 298 17 825 15%
тверской-
новослободский 737 860 41 296 29% 298 18 598 5%

Басманный 469 - - - 323 18 570 15%
таганский 228 450 - 83% 172 10 089 21%
волгоградский 376 - 21 525 100% 316 16 354 6%
ммдЦ  
«москва-сити» 771 646 30 574 49,9 640 - 6,4

ттк-мкАд

ттк-мкАд север 597 -

549

25 000

26 824

2%

23

217

290

13 783

16 263

18%

14,2
ттк-мкАд Юг 1 731 603 29 218 49,9% 283 15 811 15,9%
ттк-мкАд Запад 1 234 611 28 648 16,3% 403 21 661 11%
ттк-мкАд восток 632 447 16 101 49,3% 343 17 229 9,1%

мкАд

мкАд север 687 -

317

-

17 410

-

30

129

216

7 950

12 208

10,5%

20,3
мкАд Юг 307 445 23 697 64% 180 10 070 17,2%
мкАд Запад 1 555 314 17 603 22,4% 234 13 117 29%
мкАд восток 248 - - - 103 7 004 10%

Итого 14 758 590 30 144 29,8 314 17 150 15,3
источник: Knight Frank Research, 2015

Прогноз
Рынок офисной недвижимости в 2015 г. 
будет адаптироваться к новым условиям. 
в качестве негативного сценария разви-
тия мы ожидаем дальнейшее ослабление 
российского рубля и возможное усиление 
санкционных ограничений, результатом 
чего станет продолжение оптимизации 
расходов компаний, включающей расхо-
ды на аренду, сокращение персонала и 
уход с российского рынка ряда иностран-
ных компаний. все это окажет влияние на 
рынок офисной недвижимости: ожидается 
сокращение объемов спроса (на 20–25%), 
рост уровня вакантных площадей (до 35% 
в офисах класса А и 15,5% – класса B) 
и дальнейшее снижение долларовых ста-
вок аренды. вероятно, и это показал нам 
опыт 2008–2009 гг., мы увидим изменение 
планов выхода на проекты, приостанов-
ку активности на строящихся объектах, а 
также неспособность некоторых девело-
перов исполнить кредитные обязательства.

вне зависимости от санкций снижение или 
сохранение на низком уровне мировых 
цен на нефть и низкие темпы экономиче-
ского роста в России по-прежнему будут 

сдерживать развитие экономики и бизнеса. 
в случае отмены ограничений доступа к 
заемному финансированию и понижения 
ключевой ставки ЦБ ряд компаний сможет 
продолжить развитие, а девелоперы не 
будут приостанавливать деятельность в уже 
начатых проектах.

снижение активности девелоперских 
компаний в кризисный период ограни-
чит предложение и приведет к снижению 
уровня вакантных площадей в перспективе 
2–3 лет, что в дальнейшем послужит ката-
лизатором для постепенного возобновле-
ния роста арендных ставок и цен продажи.

Переход офисного рынка на ставки арен-
ды, номинированные в российских рублях, 
продолжится и может окончательно сфор-
мировать рублевый рынок аренды. в тече-
ние 2015 г. запрашиваемые ставки аренды, 
номинированные в долларах сША, будут 
демонстрировать дальнейшее снижение и 
приведут к переходу в условные единицы 
за счет принятия сторонами фиксирован-
ного курса или валютного коридора. Уже 
существующие рублевые ставки аренды 
снизятся в меньшей степени.
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