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Объем введенных в эксплуатацию 
офисных площадей классов А и В  
в 2015 г. сократился на половину  
по сравнению с 2014 г. и составил  
721 тыс. м2

Основные выводы 
Объем чистого поглощения  
по итогам 2015 г. составил  
367 тыс. м2

Средние запрашиваемые ставки аренды, 
номинированные в российских рублях, в офисах 
класса А составили 25 149 руб./м2/год,  в офисах 
класса B  – 15 103 руб./м2/год.

20 лет на российском рынке



Рынок офисной недвижимости москвы

2

Динамика ввода в эксплуатацию офисов классов А и В

Основные показатели. Динамика*

«Прошедший 2015 г. стал одним 
из самых непростых на рынке ком-
мерческой недвижимости и офис-
ной в частности, приблизившись, 
а по некоторым показателям даже  
опустившись ниже истори-
чески минимальных значений. 
Большинство собственников адап-
тировались к снижающемуся рынку 
и предложили выгодные условия,  
а компании-арендаторы, несмотря 
на сложности и неопределенность, 
использовали ситуацию на рынке, 
чтобы оптимизировать расходы.  
В результате был закрыт ряд  
крупных сделок, благодаря чему 
доля свободных площадей несколько 
сократилась.

Очевидно, что 2016 г. станет еще 
одной проверкой на прочность как 
для арендаторов, так и для арен-
додателей, а его результаты во 
многом будут зависеть от способ-
ности сторон идти на уступки».

Константин Лосюков
Директор департамента  
офисной недвижимости, Knight Frank

Рынок офисной 
недвижимости 
москвы

Класс А Класс В

Общий объем предложения качественных 
площадей, тыс. м2 15 484

в том числе, тыс. м2 3 716 11 768

Введено в эксплуатацию в 2015 г., тыс. м2 721

в том числе, тыс. м2 327 394

Доля свободных площадей, % 24,4
(-5,2 п. п.)*

16,5 
(+1,2 п. п.)*

Средневзвешенные запрашиваемые 
ставки аренды**

$/м2/год 474
(-19,7%)*

285
(-9,2%)*

руб./м2/год 25 149
(-16,6%)*

15 103
(-11,9%)*

Диапазон запрашиваемых ставок 
аренды**

$/м2/год
руб./м2/год

320–900
11 000–45 000

230–600
8 000–35 000

Средняя ставка операционных расходов,   
руб./м2/год 4 000–7 500 2 500–4 500

*	 Изменение по сравнению с показателем IV квартала 2014 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, 2016

Источник: Knight Frank Research, 2016
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Предложение
По итогам 2015 г. общий объем предло-
жения качественных офисных площадей  
в Москве составил 15,4 млн м2, из кото-
рых 24% соответствует офисам класса А  
и 76% – класса В.

К вводу в эксплуатацию в 2015 г. было 
заявлено порядка 1 млн м2 офисных пло-
щадей, однако в связи с уменьшением объ-
емов спроса сроки ввода в эксплуатацию 
строящихся объектов были пересмотрены  
и фактический объем введенных в эксплу-
атацию офисных площадей снизился почти 
наполовину и составил 721 тыс. м2.

В условиях децентрализации строящихся 
офисов классов А и В, вызванной ограни-
чениями на строительство объектов ком-
мерческой недвижимости в центре города,  
в пределах Садового кольца в эксплуата-
цию вводятся единичные объекты, раз-
решение на строительство которых было 
получено до 2011 г.

Доля вакантных площадей в офисах  
класса А составила 24,4%, что на 5,2 п. п. 
ниже, чем в прошлом году.  Понижение 
объясняется закрытием ряда крупных 
сделок, а также сделками, находящимися  
в стадии согласования. В офисах класса B 
доля вакантных площадей в сравнении с 
предыдущим годом увеличилась на 1,2 п. п.,  
а в течение 2015 г. показатель демонстри-
ровал колебания в пределах одного п. п.  
и по итогам года составил 16,5%.

По итогам IV квартала 2015 г. во введен-
ных в эксплуатацию качественных офис-
ных зданиях Москвы вакантными остаются  
3 млн м2, из которых более 60% – в объек-
тах, строительство которых было заверше-
но в 2013–2014 гг.

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

Источник: Knight Frank Research, 2016

Карта объектов, введенных в эксплуатацию в 2015 г. * и планируемых к вводу в эксплуатацию в 2016 г.

* Офисные объекты, получившие Акт ввода в эксплуатацию в 2015 г.
Класс зданий указан согласно классификации Московского Исследовательского Форума 2013 г.

Источник: Knight Frank Research, 2016
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Концентрация офисных площадей

Класс А Класс В
Введен в эксплуатацию

В стадии строительства

внутри СК, 19%

за пределами ТТК, 47%
между СК и ТТК, 34%

Knight Frank – эксклюзивный/
ко-эксклюзивный 
консультант проекта

Отрадный (фаза II)
37 000 м2

Сириус Парк 
66 000 м2

Большевик (фаза II)
46 650 м2

Оазис
39 493 м2

NEOPOLIS
52 700 м2

K2 (здание Б)
18 188 м2

G10 (фаза I)
38 000 м2

Данилов Плаза
12 640 м2

Оружейный
100 000 м2Паллау РБ

30 250 м2

Алгоритм
24 950 м2

Кунцево Плаза
29 092 м2

Шереметьевский (стр. 5 и стр. 8)
20 890 м2

Суворов Плаза
17 224 м2

IQ-квартал
122 450 м2 Atlantic

31 100 м2

NEO GEO
110 000 м2

Selectica
16 000 м2

Seven One
20 000 м2YE'S 

10 380 м2

Басманный тупик, 6 (стр. 2 и стр. 3)
10 290 м2

Большая Пионерская, 1/17
25 000 м2

Большевик (стр. 1 и стр. 14)
14 457 м2

Волочаевская, вл. 5
15 555 м2

ВТБ Арена Парк (фаза I)
30 504 м2

Высота
12 000 м2

Ина Плаза
6 355 м2

Нагатино i-Land (фаза II)
31 017 м2

Нарвская, 6, стр. 2
5 886 м2

Платформа
19 700 м2

Ривер Сайд
33 000 м2

Сады Пекина
4 247 м2

Симоновский
58 650 м2

Шаболовка, 31, стр. 11
7 930 м2

Крылатские Холмы (здание 5)
24 606 м2

Отрадный (фаза II)
37 000 м2

Сириус Парк 
66 000 м2

Большевик (фаза II)
46 650 м2

Оазис
39 493 м2

NEOPOLIS
52 700 м2

K2 (здание Б)
18 188 м2

G10 (фаза I)
38 000 м2

Данилов Плаза
12 640 м2

Оружейный
100 000 м2Паллау РБ

30 250 м2

Алгоритм
24 950 м2

Кунцево Плаза
29 092 м2

Шереметьевский (стр. 5 и стр. 8)
20 890 м2

Суворов Плаза
17 224 м2

IQ-квартал
122 450 м2 Atlantic

31 100 м2

NEO GEO
110 000 м2

Selectica
16 000 м2

Seven One
20 000 м2YE'S 

10 380 м2

Басманный тупик, 6 (стр. 2 и стр. 3)
10 290 м2

Большая Пионерская, 1/17
25 000 м2

Большевик (стр. 1 и стр. 14)
14 457 м2

Волочаевская, вл. 5
15 555 м2

ВТБ Арена Парк (фаза I)
30 504 м2

Высота
12 000 м2

Ина Плаза
6 355 м2

Нагатино i-Land (фаза II)
31 017 м2

Нарвская, 6, стр. 2
5 886 м2

Платформа
19 700 м2

Ривер Сайд
33 000 м2

Сады Пекина
4 247 м2

Симоновский
58 650 м2

Шаболовка, 31, стр. 11
7 930 м2

Крылатские Холмы (здание 5)
24 606 м2

Кутузовский пр-т

ТТК
Суворов Плаза

17 224 м2

Эволюция
79 053 м2

IQ-квартал
122 450 м2

Федерация (Восток)
82 610 м2

Суворов Плаза
17 224 м2

Эволюция
79 053 м2

IQ-квартал
122 450 м2

Федерация (Восток)
82 610 м2

22% 19% 19% 14% 8% 14% 12%

23% 31% 36% 39%
40%

35%
58%

55% 50% 45% 47% 52% 51%

30%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016П

В пределах Садового кольца Между СК и ТТК за пределами ТТК
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Спрос
Объем чистого поглощения в 2015 г. соста-
вил 367 тыс. м2, что сопоставимо с пока-
зателем 2014 г. и на 43% меньше, чем  
в 2013 г. Стоит отметить, что 20% объема 
поглощения в 2015 г. сформировано одной 
крупной сделкой. Несмотря на предпосыл-
ки к снижению активности арендаторов, 
значительный спрос с их стороны был 
обусловлен стремлением оптимизировать 
расходы на аренду офиса. Так, сделки по 
пересогласованию условий аренды соста-
вили 62% в общем объеме сделок 2015 г.

Помимо пересмотра условий текущих 
договоров аренды, компании интересо-
вались арендой новых площадей: на фоне 
снижения запрашиваемых ставок арен-
ды для арендаторов, срок действия дого-
воров аренды которых заканчивается,  
в некоторых случаях стал выгодным пере-
езд в другой офис. Также сегодня на рынке 
наблюдается эффект отложенного спроса, 
когда компании, дождавшись снижения 
среднерыночных ставок аренды, начинают 
изучать подходящие для себя опции.

Большинство компаний в процессе пере-
говоров стремились зафиксировать сегод-
няшние привлекательные условия аренды 
на максимально длительный срок с целью 
минимизировать риски. В свою очередь 
собственники при долгосрочных догово-
рах аренды проявляют меньшую гибкость 
и настаивают на обязательном пересмот- 
ре условий аренды (зачастую прибегая  
в переговорах к услугам внешних консуль-
тантов) или на более высокой начальной 
ставке аренды.

Ключевые сделки по аренде и продаже офисных площадей в Москве в 2015 г.

Источник: Knight Frank Research, 2016

Динамика распределения сделок по 
аренде офисных площадей классов 
А и В в зависимости от площади

Источник: Knight Frank Research, 2016
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iCUBE

Adidas Group
20 045 м²

Asteros
10 335 м²

ABB Group
4 168 м²

Cisco Systems
5 285 м²

Mars
8 635 м² Радиочастотный центр

3 645 м²

BASF
10 200 м²

НЛМК 
6 085 м²

Fesco
5 600 м²

Правительство Московской области
31 860 м²

Encore Fitness
3 825 м²

АИЖК
6 235 м²

2 км
Caterpillar
3 256 м²

Арма

Крылатские Холмы

АЛКОН Шереметьевский

Око

Arcus III

Легион I 

Comcity

Возвиженка Центр 

Орбита (фаза II)

Садовническая, 75

IT Cluster Skolkovo

Красносельский

Аврора

Арма

Крылатские Холмы

АЛКОН

Водный

Шереметьевский

Око

Arcus III

Легион I 

Comcity

Возвиженка Центр 
Пушкинский Дом

Орбита (фаза II)

Садовническая, 75

IT Cluster Skolkovo

Красносельский

Аврора

2 км

iCUBE

AbbVie
2 974 м²

Тинькофф Банк
8 144 м²

Белые СадыБелые Сады

Башня на НабережнойБашня на Набережной

GSK
2 796 м²

ITE-Expo 
2 238 м²

Medtronic LLC
3 157 м²

Novo Nordisk
3 188 м²

Orange
5 306 м²

Меркурий Сити Меркурий Сити 

RD Construction 
2 410 м²

Reckitt Benckiser
3 450 м²

Россо РиваРоссо Рива

Дельта ПлазаДельта Плаза

Swatch Group
2 682 м²

GreenwoodGreenwood

Zeppelin
3 028 м²

ГК Автодор 
12 192 м²

Росжелдорпроект 
3 535 м²

Gloria Jeans 
3 586 м²

Горпроект
4 747 м²

ДельтаКредит
3 164 м²

Лаборатория Касперского
2 550 м²

Полюс Золото
5 025 м²

Связной
13 000 м²Симонов ПлазаСимонов Плаза

Суд по интеллектуальным правам
3 992 м²

Огородный пр-д, 5Огородный пр-д, 5

Транснефть
79 000 м²

ЭволюцияЭволюция

АлгоритмАлгоритм

ЯМАЛ СПГ
20 400 м²

Пушкинский Дом

Водный

 
Распределение объема сделок по аренде

и покупке офисных площадей

между СК и 
ТТК, 38%

внутри СК, 
18%

за пределами 
ТТК, 44%

Класс А Класс В
Офисные площади, расположенные на 
внешней стороне кольца на расстоянии 
до 500 м, относятся к субрынку 
соответствующего кольца

Knight Frank – консультант сделки

G10, Юго-Запад, Киевское ш., 1 км Киевского шоссе

8% 6%

13% 12%

53%

32%

14%

13%

12%

37%

2014 2015

Более 10 000 м2

5 000–10 000 м2

1 000–5 000 м2

500–1 000 м2

До 500 м2
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Распределение сделок разных типов 
в зависимости от местоположения

Источник: Knight Frank Research, 2016

Распределение арендованных и купленных офисных площадей в зависимости 
от профиля компании

*	Т ехнологии / Медиа / Телекоммуникации
**	Т овары повседневного спроса
***	 Потребительские услуги / Энергетика

Источник: Knight Frank Research, 2016

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

Источник: Knight Frank Research, 2016
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23%21%

27%

23% 22%

Аренда и продажа Пересогласование

В районе МКАД
Между ТТК и МКАД

В районе ТТК 
Внутри Садового 
кольца

24%

13%

8%
7%

5%

5%
5%

5%

4%
4%

8%

6%

6%

Нефть / Газ / Добыча
TMT*
Производство
Государственный сектор
Розничная торговля
Архитектура и строительство
Банки / Финансы / Инвестиции
B2B услуги
Фармацевтика
Транспорт и логистика
FMCG**
Другое***
н/д

По итогам 2015 г. средний размер сделки 
по аренде составил 1 758 м2, что превыша-
ет аналогичный показатель прошлого года 
на 16%. Данная динамика объясняется уве-
личением числа крупных сделок на фоне 
сокращения общего количества сделок по 
аренде на рынке. Так, в 2015 г. количество 
сделок объемом более 10 тыс. м2 составило 
8, против 3 сделок в 2014 г.

Наибольшая доля в общем объеме спроса 
по итогам 2015 г. пришлась на компании 
нефтегазового сектора, которые за счет 
двух крупных сделок заняли почти четверть 
в общем объеме сделок по аренде и покуп-
ке. Стоит отметить, что процесс согласова-
ния одной из сделок начался еще в 2014 г. 
и продолжался на протяжении всего 2015 г.  
Компании сферы технологий, медиа и теле-
коммуникаций, доля которых на протя-
жении нескольких лет была стабильной,  
в 2015 г. заключили 13% от общего объе- 
ма сделок. Доля компаний финансово-
го и банковского секторов, снижающаяся  
второй год подряд, в 2015 г. достигла 
минимального значения, что связано с 
негативной динамикой макроэкономиче-
ских показателей и внешними ограниче-
ниями, оказавшими существенное влияние 
на банковский сектор и инвестиционный 
климат страны.

Стоит отметить, что в структуре запросов 
арендаторов одним из наиболее важных 
параметров, влияющих на принятие реше-
ния о переезде, стала транспортная ситуа-
ция в районе расположения офиса. После 
очередного расширения зоны действия 
платной парковки компании-арендаторы 
стараются обеспечить как можно больше 
парковочных мест для своих сотрудников 
на территории офисного здания.* Савеловский Сити, Складочная улица, д. 1
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Динамика средневзвешенных запрашиваемых ставок аренды на офисы классов А и В, номинированных в долларах США

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

Источник: Knight Frank Research, 2016

Источник: Knight Frank Research, 2016

Коммерческие  
условия
Начиная с 2013 г. снижение объемов погло-
щения на фоне увеличивающихся объемов 
свободных площадей усиливало конку-
ренцию за арендаторов, что приводило к 
снижению запрашиваемых ставок аренды. 
Достигнув десятилетнего минимума в 2014 г.,  
средние запрашиваемые ставки аренды 
продемонстрировали дальнейшее сниже-
ние: в офисах класса А – на 20% в долла-
ровом эквиваленте и на 17% в рублевом, 
опустившись до исторически минимальных 
значений в 2015 г. В классе В снижение 
составило 9% и 12% соответственно.

В 2015 г. продолжил формироваться рубле-
вой рынок ставок аренды. К концу года все 
большее количество собственников стало 
выражать готовность заключать долго-
срочные рублевые договоры в отличие от 
ситуации I полугодия 2015 г., когда условие 
фиксации курса или валютный коридор 
были доступны на срок аренды 1–2 года.

Прогноз
По нашим прогнозам, в 2016 г. объем 
введенных в эксплуатацию качественных 
офисных площадей будет на уровне 2015 г.  
и составит около 700 тыс. м2. В связи с 
большим объемом вакантных площадей, 
а также ограничением доступа к заемно-

му финансированию, сроки ввода в экс-
плуатацию ряда офисных объектов были 
перенесены с 2015 г. на 2016 г. Поэтому 
объем планируемых к вводу в эксплуа-
тацию офисных зданий в 2016 г. на 63% 
сформирован за счет подобных объектов. 

В 2015 г. было отложено начало строи-
тельства ранее анонсированных объек-
тов, а в ряде случаев девелоперы сокра-
тили либо совсем отказались от офисной 
составляющей в реализуемых комплек-
сах. Сокращение количества строящих-
ся объектов при условии поглощения 
офисных площадей в ранее введенных в 
эксплуатацию объектах приведет к сни-
жению уровня вакантных площадей.

* В течение года было реализовано два этапа точечного ввода платной парковки, в результате которых она была организована на отдельных участках 
386 улиц. Также с 10 августа 2015 г. на ряде улиц Бульварного кольца был введен дифференцированный тариф оплаты: стоимость первого часа парковки 
составляет 80 руб./час, второго и далее – 130 руб./час. В 2016 г. планируется дальнейшее локальное расширение зоны платной парковки в местах  
с осложненной транспортной ситуацией.
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На рынке офисной недвижимости, пред-
лагающем сегодня максимально привле-
кательные условия для аренды и покупки 
офисных площадей, могут быть закры-
ты крупные сделки, однако активность в 
2016 г. по-прежнему будет ограничена 
рядом факторов, которые определяли 
настроения компаний в 2015 г. В частнос- 
ти, планы по развитию как иностранных, 
так и ряда российских компаний сдержи-
вает продление действия санкционных 
ограничений как минимум до середины 
2016 г.

Согласно прогнозам макроэкономиче-
ского развития России, в 2016 г. не про-
изойдет более серьезного ухудшения 
экономической ситуации, однако не про-
гнозируется и ее улучшение. Поскольку 
ожидания, что экономику страны ждет 
быстрое восстановление на примере 
кризисного периода 2008–2009 гг., не 

оправдываются, компании, адаптируясь 
к новым реалиям, продолжат оптимиза-
цию.

В части коммерческих условий в 2016 г.  
мы ожидаем дальнейшего формирова-
ния рублевого рынка. Ставки аренды, 
номинированные в иностранной валю-
те, продолжат снижение, в то время 
как оно замедлится в рублевых ставках,  
а корректировка показателя будет зави-
сеть от изменения объема предлагаемых 
на рынке офисных площадей.

Доля сделок по пересогласованию усло-
вий аренды, преобладающих в общем 
объеме сделок в 2015 г., может сокра-
титься в 2016 г., и основная активность 
на рынке будет обусловлена сделками по 
продлению договоров аренды на новый 
срок, а также сделками по аренде новых 
площадей. 

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 1 050 55 640 11,0 442 23 447 3,6

Садовое 
кольцо

СК Юг 918 564

642

30 136

34 141

20,2

17,0

545

483

28 901

25 612

8,8

10,7
СК Запад 273 842 44 623 13,3 514 27 261 13,1
СК Север 660 805 42 663 7,0 – 29 565 12,8
СК Восток 401 – 23 666 25,8 347 18 392 10,1

Третье 
транспортное 
кольцо

Ленинский 278 –

489

28 000

25 932

23,0

31,3

–

339

17 043

17 988

24,2

17,9

Тульский 921 – – – – 19 012 15,3
Хамовники 260 810 42 920 20,8 – 29 439 4,7
Киевский 424 – 16 893 80,8 – 19 866 64,2
Пресненский 357 – 28 248 9,1 – 21 389 12,7
Проспект Мира 162 – 20 417 28,4 – 20 536 22,3
Тверской–
Новослободский 752 774 40 999 15,7 356 18 489 7,7

Басманный 532 – – – – 17 188 16,9
Таганский 234 450 – 82,9 247 13 082 13,0
Волгоградский 432 – 30 000 48,0 299 15 860 15,1
ММДЦ  
«Москва-Сити» 858 493 26 154 29,1 – – –

ТТК–МКАД

ТТК–МКАД Север 692 582

389

30 850

20 601

1,9

19,5

–

253

13 684

13 431

16,0

16,6
ТТК–МКАД ЮГ 1 706 358 18 967 45,1 – 12 332 18,8
ТТК–МКАД Запад 1 144 548 29 020 14,4 – 18 986 16,4
ТТК–МКАД Восток 658 – 13 155 38,4 – 11 340 15,3

МКАД

МКАД Север 525 –

294

–

15 596

–

32,6

–

192

8 463

10 201

13,7

18,8
МКАД Юг 444 – 11 000 61,3 – 8 980 23,0
МКАД Запад 1 892 312 16 511 25,9 217 11 523 21,3
МКАД Восток 248 – – – – – –

Итого 15 484 474 25 149 24,4 285 15 103 16,5
Источник: Knight Frank Research, 2016

Деловые районы Москвы. Основные показатели


