
Рынок офисной 
недвижимости
москва

I кваРтал 2015 года

ОБЗОР

в I квартале 2015 г. объем введенных  
в эксплуатацию качественных офисных 
площадей снизился по сравнению  
с аналогичным периодом прошлого года 
на 60% и составил 91 тыс. м2.

По итогам первых трех месяцев  
2015 г. доля сделок по пересмотру 
условий аренды в общем объеме  
составила 86%.

средние запрашиваемые ставки аренды 
по итогам I квартала 2015 г. снизились  
до уровня 530 $/м2/год в офисах класса а 
и 309 $/м2/год в офисах класса в.

основные выводы 
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основные показатели. динамика*

«Сегодняшний рынок офисной 
недвижимости в условиях снижения  
объемов поглощения и рекордного 
уровня вакантных площадей харак-
теризуется крайне высокой кон-
куренцией. Собственники офисных 
помещений стараются предложить 
максимально комфортные условия 
аренды, однако только качествен-
ные объекты, имеющие выгодное 
местоположение, эффективные пла-
нировки и привлекательные коммер-
ческие условия, являются востребо-
ванными.

Пересмотр условий аренды на фоне 
снижения ставок аренды сегод-
ня является основной тенденцией 
на рынке офисной недвижимости 
Москвы. Так, есть примеры, когда 
компании, заключившие договор 
аренды в прошлом году, в 2015 г. 
выходят на переговоры по сниже-
нию или пересмотру коммерческих 
условий».

Константин Лосюков
Директор департамента  
офисной недвижимости, Knight Frank

Рынок офисной 
недвижимости 
москвы

Класс А Класс В
общий объем предложения качественных 
площадей, тыс. м2 14 852

в том числе, тыс. м2 3 495 11 358

введено в эксплуатацию в I квартале 2015 г.,   
тыс. м2 90,7

в том числе, тыс. м2 79 11,7

доля свободных площадей, % 29,0
(-0,8 п. п.)*

16,7
(+1,4 п. п.)*

средневзвешенные запрашиваемые 
ставки аренды**

$/м2/год 530
(-10%)*

309
(-10%)

руб./м2/год 27 093
(-10%)*

16 769
(-2%)*

диапазон запрашиваемых ставок 
аренды** $/м2/год 300–1 000 250–970

средняя ставка операционных расходов,   
руб./м2/год 4 000–6 700 2 500–4 500

* изменение по сравнению с показателем IV квартала 2014 г.
** Без учета операционных расходов и ндс (18%)

источник: Knight Frank Research, 2015

Предложение
По итогам I квартала 2015 г. совокупный 
объём предложения качественных офис-
ных площадей составил 14,9 млн м2, из 
которых 3,5 млн м2 соответствуют классу а, 
и 11,4 млн м2 – классу в.

После высокого прироста предложения в 
2014 г. мы наблюдали снижение объёмов 

ввода новых площадей в I квартале 2015 г.: 
в эксплуатацию было введено чуть больше 
90 тыс. м2 офисных площадей, что на 60% 
меньше показателя аналогичного периода 
2014 г. единственным объектом класса а, 
введенным в эксплуатацию за 3 месяца 
2015 г., стала башня «Эволюция» в ммдЦ 
«москва-сити». 
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спрос
объем чистого поглощения качественных 
офисных площадей в москве по итогам  
I квартала 2015 г. снизился по сравнению  
с аналогичным периодом прошлого года 
на 20% и составил около 37 тыс. м2.

основным типом сделок, определяющим 
активность на текущем рынке, является 
пересмотр условий аренды. так, по итогам  
I квартала 2015 г. доля сделок по пере- 
смотру условий аренды в общем объеме 
сделок составила 86%. компании, у кото-
рых ставка аренды на занимаемые площа-
ди прописана в иностранной валюте, всту-
пают в переговоры по фиксации курса на 
ближайшие 1–2 года или по согласованию 
валютного коридора. 

доля вакантных площадей во введенных в 
эксплуатацию офисных объектах, демон-
стрировавшая увеличение на протяже-
нии 2014 г., по итогам I квартала 2015 г.  
скорректировалась в офисах класса а  
и составила 29%. на рынке офисных  
площадей класса в доля вакантных площа-
дей находится на уровне 16,7%.

тенденция децентрализации спроса, наме-
тившаяся в 2013 г., когда компании рассма-
тривали офисные здания, расположенные 
вблизи мкад, с целью снижения расходов 
на аренду и переезда в более качествен-
ный офис, в условиях падающего рынка, 
изменилась. компании по-прежнему 
желают снизить затраты на аренду офиса 
и рассматривают преимущественно  

динамика ввода в эксплуатацию офисов классов а и в

ключевые объекты, введенные в эксплуатацию в I квартале 2015 г.

источник: Knight Frank Research, 2015

* офисные объекты, получившие акт ввода в эксплуатацию в I квартале 2015 г.
класс зданий указан согласно классификации московского исследовательского форума 2013 г.

источник: Knight Frank Research, 2015

Распределение сделок по типу в 
зависимости от местоположения

источник: Knight Frank Research, 2015
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Класс А Класс В Прирост площадей классов А и В

0

5

10

15

20

25

200

0

400

600

800

1 000

1 200

1 400

1 600

1 800

2 000

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015П 2016П

П
ер
ес
ог
ла
со
ва
ни
е

В районе МКАД
Между ТТК и МКАД
В районе ТТК
Внутри Садового кольца

0

20

40

60

80

100
%

Ар
ен
да

24% 30%

43%
42%

29% 17%

4%
11%

Рублевское ш.

Лен
ин

ск
ий

 п
р-

т

Энтузиастов ш.

Л
енинградское ш

.

Волоколамское ш.

А
лт

у ф
ье

вс
ко

е 
ш

.

Д
м

итр овское ш.

Рязанский пр-т
Волгоградский пр-т

Ва
рш

ав
ск

ое
 ш

.

ТТК

СК

МКАД

МК
АД

Пр
оф

со
ю

зн
ая

 у
л

.

Слободской
9 500 м2

Сириус Парк
64 140 м2

Большевик (фаза I)
28 900 м2

Оазис
39 493 м2

NEOPOLIS
43 600 м2

М
КА

Д

Бизнес–центры

существующие
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строящиеся

 
Концентрация офисных площадей

внутри СК; 19%

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

Knight Frank – эксклюзивный/
ко-эксклюзивный 
консультант проекта

Суворов Плаза
17 224 м2

Кутузовский пр-т

ТТК

Щелковское ш.

Эволюция
79 053 м2

G10 (фаза I)
38 000 м2

IQ-квартал
122 450 м2

Данилов Плаза
25 818 м2

K2 (фаза II)
18 220 м2

Оружейный
88 000 м2

Отрадный (фаза II)
37 000 м2

Отрадный (фаза II)
37 000 м2

Паллау РБ
30 000 м2

Смоленский пассаж
11 452 м2 

существующие
строящиеся

Суворов Плаза
17 224 м2

IQ-квартал
122 450 м2

Алгоритм
26 000 м2

Кунцево Плаза
22 761 м2

Эволюция
79 053 м2
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объекты за пределами садового кольца. 
однако на фоне снижения ставок арен-
ды они могут позволить себе менее уда-
ленные от центра опции, ставки аренды 
в которых будут незначительно отли-
чаться от объектов сопоставимого каче-
ства в районе мкад. так, по итогам  
I квартала 2015 г. наибольшая доля (43%)  
в общем объеме сделок по аренде офис-
ных площадей пришлась на офисы в райо-
не третьего транспортного кольца.

в части распределения спроса по про-
филю компаний наибольшую долю в объ-
еме сделок по аренде и продаже офисов  
классов а и в занимают компании TMT-
сектора, которые уже традиционно являют-
ся одними из основных потребителей каче-
ственных офисных площадей в москве.  
в текущих условиях, когда количество сде-
лок на рынке невелико, оценка доли рынка, 
приходящейся на тот или иной профиль 
арендаторов и покупателей, не дает объ-
ективной картины. однако на фоне высо-
кой волатильности цен на нефть, а также  
санкционных ограничений в отношении 
экономики России мы можем отметить 
низкую долю компаний нефтегазового  
сектора, а также представителей банков-
ской сферы.

Распределение арендованных  
и купленных офисных площадей  
в зависимости от профиля 
компании

динамика объемов чистого поглощения и уровня вакантных площадей

ключевые сделки по аренде офисов классов а и в в I квартале 2015 г.

источник: Knight Frank Research, 2015

источник: Knight Frank Research, 2015

источник: Knight Frank Research, 2015

тыс. м2 %
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Распределение объема 

поглощения офисных площадей

между СК 
и ТТК; 43%

внутри СК; 
24%

за пределами 
ТТК; 33%

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

Арма

Даймонд Холл 

Башня на Набережной
Город 
Столиц

Solar Turbines CIS
482 м²

Knight Frank – консультант сделки

Pioneer
462 м²

ABD
693 м²

Imperia Pharma
420 м²

Фонд Развития Дальнего Востока
590 м²

CBRE 
1 230 м²

ОКО

Крылатский

Новодмитровский

Серебряный Город

Стрелецкая Слобода

GE
733 м²

Baker Tilly Russaudit
850 м²

FCm Travel Solutions
677 м²

MEDA Pharma
669 м²
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коммерческие  
условия
ставки аренды на офисы классов а и в  
в москве продолжили снижение в I кварта-
ле 2015 г. Cредневзвешенная ставка аренды 
в сегменте офисных помещений класса а,  
рассчитанная на основе запрашиваемых 
ставок на вакантные офисные площади, 
снизилась на 10% по сравнению с IV квар-
талом 2014 г. и составила 27 093 руб./м2/год 
(triple net). для объектов класса а, ставка 
аренды в которых номинирована в долла-
рах сШа, снижение также составило около 
10% – до уровня 530 $/м2/год (triple net).

в офисах класса в запрашиваемые став-
ки аренды также снизились и сейчас 
составляют 16 769 руб./м2/год (triple net)  
и 309 $/м2/год (-10%).

сегодня на рынке мы отмечаем ситуацию, 
когда значительная часть собственников 
готова идти на уступки и предлагать рубле-
вую ставку аренды, фиксацию курса валют, 
а также введение валютного коридора. 
однако на рынке офисов класса а толь-
ко единичные владельцы объектов готовы  
к изменению коммерческих условий на 
весь срок действия  договора: по состоя-
нию на конец I квартала 2015 г. всего 12% 
офисных площадей класса а предлагают-
ся на подобных условиях. Чаще привязка  
к российской национальной валюте предус- 
матривается на первые 2 года, после чего 
арендодатели планируют перевод плате-
жей в иностранную валюту по действую-
щему на момент подписания официально-
му курсу ЦБ Рф.

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

динамика средних запрашиваемых ставок аренды на офисы классов а и в, 
номинированных в долларах сШа

источник: Knight Frank Research, 2015

источник: Knight Frank Research, 2015
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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 712 940 49 795 14,9 387 20 509 10,0

садовое 
кольцо

ск Юг 918 529

573

28 019

30 357

21,3

15,6

457

472

24 245

24 930

10,0

13,0
ск Запад 273 916 48 540 8,1 532 28 190 7,0
ск север 560 769 40 733 6,4 598 31 363 11,0
ск восток 401 511 27 107 18,8 407 21 586 20,0

третье 
транспортное 
кольцо

ленинский 270 528

639

-

33 881

9,1

36,0

419

396

22 194

20 992

25,0

15,0

тульский 900 - - - 390 20 669 15,1
Хамовники 260 980 51 949 20,7 592 31 381 1,7
киевский 393 472 25 000 100,0 487 25 791 58,0
Пресненский 357 448 23 729 7,3 500 26 509 7,1
Проспект мира 160 483 25 583 34,6 298 17 825 16,0
тверской-
новослободский 738 828 43 905 19,5 403 21 340 4,5

Басманный 502 - - - 352 18 645 16,0
таганский 227 450 - 82,9 218 11 575 14,0
волгоградский 383 - 30 000 48,0 278 14 736 3,0
ммдЦ  
«москва-сити» 803 618 27 458 44,2    

ттк-мкад

Чтк-мкад север 659 598

476

31 696

25 238

1,9

23,3

221

279

11 737

14 779

19,0

16,0
Чтк-мкад Юг 1 634 473 25 058 51,7 262 13 878 18,0
Чтк-мкад Запад 1 164 526 27 857 16,3 381 20 184 13,0
Чтк-мкад восток 649 404 - 49,3 249 13 199 12,0

мкад

мкад север 525 -

314

-

16 634

-

35,2

177

214

9 400

11 358

17,0

23,0
мкад Юг 413 336 17 810 66,8 171 9 057 18,0
мкад Запад 1 703 310 16 409 28,0 245 12 977 30,0
мкад восток 248 -

Итого 14 852 530 27 093 29,0 309 16 769 16,7
источник: Knight Frank Research, 2015
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деловые районы москвы. основные показатели

Прогноз
несмотря на стабилизацию и определенный 
рост российского рубля и цены на нефть, 
участники рынка офисной недвижимости 
по-прежнему весьма осторожны. к вводу  
в эксплуатацию в 2015 г. запланирован 
почти 1 млн м2 качественных офисных пло-
щадей, однако в текущих условиях девело-
перы, вероятнее всего, будут корректиро-
вать сроки ввода объектов в эксплуатацию. 
мы не ожидаем замораживания строи-
тельства объектов, заявленных к вводу  
в эксплуатацию до конца года, но при 
текущей конъюнктуре рынка собственники 
объектов, находящихся на начальной ста-
дии строительства, а также на этапе проек-
та, будут приостанавливать их реализацию. 

стоит отметить, что в 2015 г. порядка  
130 тыс. м2 офисных площадей заявлено к 
вводу в эксплуатацию на территории новой 
москвы вблизи мкад. строительство ряда 
объектов в этом районе было анонсиро-
вано в 2012 г. после представления про-
екта расширения границ москвы, однако 
с учетом текущего состояния рынка офис-

ной недвижимости ожидается, что боль-
шинство из этих объектов будет введено  
в эксплуатацию без подписанных догово-
ров аренды.

схожая картина наблюдается в ммдЦ 
«москва-сити», где почти половина офис-
ных площадей остается пустой, и в 2015 г.  
доля вакантных площадей в деловом рай-
оне продолжит увеличиваться: напом-
ним, что помимо 200 тыс. м2, введенных 
в эксплуатацию в 2014 г., до конца 2015 г. 
ожидается завершение строительства еще  
200 тыс. м2 офисных площадей класса а.

в условиях нестабильного рынка объем сде-
лок будет формироваться преимуществен-
но за счет активности по пересмотру теку-
щих условий договоров аренды, а объем 
чистого поглощения – оставаться на низком 
уровне. с учетом запланированного к вводу  
в эксплуатацию объема офисных площадей 
продолжится рост уровня вакантных площа-
дей: по нашим оценкам, в офисах класса а  
этот показатель по итогам 2015 г. может 
превысить уровень 35%.


