
Объем ввода  
по итогам I пол. 2021 г.   
446,3 тыс. м2

Доля вакантных площадей  
10,8% в офисах класса А  
и 5,8% в офисах класса В
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«2021 год продолжает радовать высокой 
активностью арендаторов:  часто заклю-
чаются сделки размером больше одного 
этажа в А классе, при этом часто такие 
сделки - это не просто переезды ком-
паний, а новые рабочие места, что фор-
мирует «чистое офисное поглощение». 
Большей частью рекорды 2021 года - это 
отложенный спрос 2020 года и эффект 
реформации пространства арендаторами 
из-за гибридного формата работы. 
Гибкие офисы в этом году продолжают 
пользоваться популярностью, этот фор-
мат рассматривают даже государственные 
компании, которые обычно критически 
настроены к неклассическим офисным 
форматам. Стоит отметить, что из-за вы-
сокой активности арендаторов и низких 
темпов стройки в предыдущие года, вы-
бор для арендаторов как в этом, так и в 
следующем 2022 году будет ограничен. 
При этом новые бизнес-центры с боль-
шой площадью в пределах МКАД поя-
вятся на рынке только в 2023-2024 году.   
Дефицит предложения отразится на цене 
дополнительно к росту себестоимости 
строительства, однако, будем надеяться, 
что рост ставок не будет временным яв-
лением до тех пор, пока не завершатся 
планируемые большие стройки».

Динамика ввода в эксплуатацию офисов классов А и В

Основные показатели. Динамика*

Источник: Knight Frank Research, 2021

Основные  
выводы 

�� Совокупный объем ввода офисов  
в I пол. 2021 г. вдвое превысил общий 
объем ввода 2020 года и составил 
446,3 тыс. м2.

�� Доля вакантных площадей на конец 
I пол. 2021 г. достигла уровня 10,8% 

2020 I пол. 2021

Общий объем предложения  
качественных площадей, тыс. м2 16 998 17 444

в том числе: Класс А 4 594 4 939

Класс B 12 404 12 505

Введено в эксплуатацию  
с начала года, тыс. м2 224 446,3

в том числе: Класс А 129,7 344,5

Класс B 94,7 101,8

Доля свободных  
площадей, 

Класс А 11,7 10,8

Класс B 6,1 5,8

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

Класс А 25 528 26 038

Класс B 17 135 17 304

Средневзвешенные ставки 
операционных расходов,  
руб./м2/год**

Класс А 7 100 7 100

Класс B 4 800 4 800

*	 По сравнению со IV кварталом 2020
**	 Без учета операционных расходов и НДС (20%) 
***	 В классе А выделяют категорию объектов класса «Прайм», которые представляют собой 
наиболее качественные, эффективные с точки зрения планировок, высокотехнологичные 
здания, расположенные в наиболее развитых и значимых деловых кластерах Москвы 
(ЦДР, Белорусский Деловой район, Москва-Сити). Базовый средневзвешенный показатель 
ставки аренды составляет 43 632 руб./м²/год

Источник: Knight Frank Research, 2021
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в офисах класса А и 5,8% в офисах 
класса В.

�� Запрашиваемые ставки аренды 
по итогам I пол. 2021 г. составили  
26 038 руб./м2/год в классе А  
и 17 304 руб./м2/год в классе B.
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Карта объектов, планируемых к вводу и введенных в 2021 г. *

* Офисные объекты, где планируется получить или получен Акт ввода в эксплуатацию  
в I–IV кв. 2021 г.
Класс зданий указан согласно классификации Московского Исследовательского Форума 
2013 г.
Источник: Knight Frank Research, 2021

Предложение
По итогам I пол. 2021 года совокупный 
объем офисов на московском рынке 
составил 17,4 млн м2, из которых  
4,94 млн м2 относятся к классу А,  
а 12,5 млн м2 – к классу В. 

После неопределенности рынка и 
сниженной активности девелоперов, 
в результате чего совокупный ввод 
офисных площадей в 2020 году соста-
вил всего 224,4 тыс. м2, в первые пол-
года ввелось сразу более 446 тыс. м2, 
что превышает совокупные показате-
ли 2016 – 2020 годов. Завершилось 
строительство одного из крупней-
ших московских офисных проектов 
– «Ростех-Сити», арендуемая пло-
щадь которого составляет 173,6 тыс. 
м2. Также произошел официальный 
ввод более 128 тыс. м2. арендуемой 
площади объекта «Сбер-Сити» на 
Кутузовском проспекте. Среди введен-
ных проектов можно отметить также 
БЦ «Два капитана», арендуемая пло-
щадь которого составила 79,8 тыс. м2, 
и «Аркус IV» (18 тыс. м2). Несмотря 
на большие площади новых объектов, 
роста показателя вакантности не отме-
чено: «Ростех-Сити» и «Сбер-Сити» 
были возведены под нужды «Ростеха» 
и Сбера соответственно, БЦ «Два 
Капитана» также не вышел на спеку-
лятивный рынок, так как возводился 
под нужды структур правительства, 
которые разместят там свои офисы. 
Фактически, половину вакантности 
среди нового предложения формиру-
ют площади БЦ «Аркус IV», введенно-
го в I кв. 2021 года.

Аркус IV

1-й Земельный 
пер., 7/2 

Парк Хуамин

Большевик 
(фаза II)

Парк Легенд

Ростех-Сити

Сбер Сити

Дженга

Технопарк YES

Класс A/B Класс BКласс A

Динамика показателей объемов чистого поглощения, ввода в эксплуатацию и доли вакантных площадей

Источник: Knight Frank Research, 2021
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Деловые районы Москвы. Уровень вакантных площадей

Источник: Knight Frank Research, 2021

В 2021 году ожидается ввод еще поряд-
ка 220 тыс. м2. С учетом результатов 
I пол. 2021 г. совокупный результат 
года может превысить отметку в 650–
690 тыс. м2, что станет максимальным 
результатом за последние семь лет. 
При этом объекты, реализуемые под 
конкретного пользователя, будут все 
чаще появляться на рынке.

С начала года доля свободных пло-
щадей в классе А снизилась на  
1 п. п. – до 10,8%, свободными на 
текущий момент остаются около 530 
тыс. м2 офисов. В классе B изменения 
показатель находится на отметке 5,8%, 
что на 0,3 п.п. ниже результата 2020 
года, общий объем свободных площа-
дей – почти 730 тыс. м2. Факторами 
такой динамики показателей является 
высокий уровень арендной активно-
сти в первой половине 2021 года – 
доля сделок новой аренды в структу-
ре сделок растет, формируя высокий 
показатель офисного поглощения. 
Также стоит отметить тот факт, что 
более 85% введенных в эксплуатацию 
объектов являются проектами, воз-

веденными под нужды корпораций,  
и на рынке оказалась лишь неболь-
шая спекулятивная часть ввода, боль-
шую часть которой сформировал про-
ект «Аркус IV» (17 975 м²), который 
оказался незаполненным. К концу  
2021 года ожидается дальнейшее сни-
жение показателя, до 9,6-9,8% в классе 
А и до 5,1-5,3% в классе B.

В конце 2020 года был зафиксирован 
большой объем сделок по пересмотру 
коммерческих условий, а также пол-
ному или частичному отказу аренда-
торов от площадей, причем основной 
объем такого типа сделок пришел-
ся на конец года в силу завершения 
переговоров арендаторов, которые 
приняли решение о реконфигурации 
своих пространств в первые месяцы 
ограничительных мер из-за пандемии.  
В I пол. 2021 года уже видна большая 
активность при заключении догово-
ров новой аренды: доля таких сделок 
составила 53% против 47% сделок по 
оптимизации договоров на простран-
ства и арендную плату.
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Спрос
Объем поглощения офисов – ключе-
вого показателя спроса, демонстри-
рующего за определенный период 
разницу между всеми площадями, 
которые стали заполнены, и всеми, 
которые вышли на рынок пустыми, –  
в I пол. 2021 года существенно вырос 
и составил 481,2 тыс. м2 против 262,1 
тыс. м2. по итогам всего 2020 года. 
Рост показателя поглощения связан 
как с повышением активности поль-
зователей офисов, которые не про-
сто меняют локацию офиса, но и уве-
личивают занимаемую площадь, так 
и с появлением на рынке зданий в 
формате BTS, которые создаются под 
определенного пользователя и выхо-
дят на рынок заполненными. Более 
того, отмечается заключение доста-
точно крупных сделок по объему пло-
щадей, что связано с расширением 
больших корпораций, которые пока 
не подобрали или не построили соб-
ственные штаб-квартиры, например, 
Ozon, Яндекс, а также структуры, свя-
занные со Сбером. Ожидается, что в 
ближайшее время именно компании 
IT-сектора будут формировать значи-
тельную часть поглощения.

В структуре спроса на офисы ком-
пании сектора ТМТ (Технологии/
Медиа/Коммуникации) были лидера-
ми в первые три месяца 2021 года с 
долей в 33%. На втором месте ока-
зались представители сферы Банки/ 
Финансы/ Инвестиции с долей в 16%. 
Средний размер сделки аренды соста-
вил в I пол. 2021 1 549 м².

TMT* (33,4%)

Банки/Финансы/Инвестиции (16,4%)

Производство (13,2%)

Торговля (8,7%)

B2B (7,3%)

Строительство/Архитектура (6,8%)

Государство (3,8%)

Нефть/Газ/Добыча и Энергетика (2,7%)

Услуги населению (2,2%)

Транспорт/Логистика (1,6%)

Другое (3,9%)

Распределение арендованных и купленных офисных площадей в 
зависимости от профиля компании

Распределение количества сделок с офисной недвижимостью по размеру 
офисного блока

* Технологии/Медиа/Телекоммуникации
Источник: Knight Frank Research, 2021

Источник: Knight Frank Research, 2021
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Ключевые сделки по аренде и продаже офисных площадей в Москве в I полугодии 2021 г.

Компания Объем сделки, м² Тип сделки Офисное здание

Совкомбанк  9 049 Аренда 1-й Земельный пер., 7/2
ГКУ Организатор Перевозок 6 228 Аренда Южный Порт
Ситроникс   5 959 Аренда РТС Волгоградский
Яндекс 4 960 Аренда Амальтея
AVON 3 271 Аренда Ленинградский пр-т, 15 стр. 10
Интернет-Решения  3 262 Аренда Меркурий (Space 1) 
Интернет-Решения 3 092 Аренда Империя
Вега Газ  2 689 Аренда Art Gallery
Интернет-Решения  2 437 Аренда Город Столиц
Интернет-Решения  2 250 Аренда Федерация
     Сделки компании Knight Frank 

Источник: Knight Frank Research, 2021
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Стоит отметить, что в структуре новых 
арендных сделок выросла доля сделок 
предварительной аренды, компании 
подписывают договоры на аренду офи-
сных площадей еще до официально-
го получения объектом разрешения 
на ввод. В частности, текущая круп-
нейшая сделка 2021 года – аренда 
более 9 тыс. м2 объекта 1-й Земельный 
пер., 7/2 Совкомбанком, была сделкой 
предварительной аренды. В первой 
половине 2021 года также отмечены 
крупные сделки аренды гибких офи-
сов. Несмотря на то, что ранее данный 
сектор, как правило, выбирали компа-
нии TMT сектора, все больше корпо-
раций из разных сфер деятельности 
выбирают подобный формат размеще-

Динамика средневзвешенных запрашиваемых ставок аренды на офисы классов А и В

Источник: Knight Frank Research, 2021
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ния. Рынок гибких офисов продолжает 
развиваться значительными темпами, 
в том числе появляются новые профес-
сиональные операторы гибких про-
странств – из последних появивших-
ся крупных игроков данного сектора 
можно выделить FLEXITY и Pridex.

Коммерческие 
условия
На фоне наблюдаемой конъюнктуры 
рынка ставки аренды офисов выросли в 
I пол. 2021. В классе А запрашиваемая 
ставка аренды офисов выросла на 2,0% 
по сравнению с началом года и сейчас 

находится на уровне 26 038 руб./м2/год  
(без учета операционных расхо-
дов и НДС). В классе В ставка арен-
ды также немного возросла по сравне-
нию с началом года – на 1%, т. е.  до  
17 304 руб./м2/год (без учета операцион-
ных расходов и НДС).

Если ранее рост ставки аренды был пре-
имущественно рыночным и обусловлен 
повышением активности арендаторов 
и дефицитом качественных объектов в 
ключевых деловых районах, то сейчас 
рост в том числе обусловлен повыше-
нием себестоимости строительства, что 
будет влиять в особенности на коммерче-
ских условий в новых проектах, которые 
появятся на рынке в 2023-2024 году. 
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Существующие практики рынка остают-
ся без изменений. Средний срок дого-
вора по аренде офисов по-прежнему  
составляет 5 лет с возможностью 
досрочного расторжения. Индексация 
ставок аренды в большинстве договоров 
привязывается к индексу потребитель-
ских цен, но остается поводом для пере-
говоров, поскольку арендаторы и соб-
ственники бизнес-центров понимают,  
что за 5 лет ставки аренды и ставка 
инфляции могут вырасти.

Размер арендуемого офисного блока 
является основным фактором откло-
нения достижимой ставки аренды от 
запрашиваемой: девелоперы зачастую 
предпочитают сдавать здание несколь-
ким крупным арендаторам вместо моно-
арендатора или дробления площадей 
на мелкие блоки. Для них это создаёт 
стабильный арендный доход, который 
менее зависим от ротации, с одной сто-

Деловые районы Москвы. Средневзвешенная ставка аренды, руб./м2/год

Источник: Knight Frank Research, 2021
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роны, и не столь сложен в администри-
ровании – с другой. 

Офисы арендуются в основном в состо-
янии «как есть», а компенсация отде-
лочных работ со стороны собственника 
зачастую минимальна или отсутствует 
вовсе. 

 Прогноз
В 2021 году ввод новых объектов может 
составить 650–690 тыс. м2, где порядка 
70% будут являться проектами класса А. 
В случае непредвиденных негативных 
ситуаций и низких темпов восстановле-
ния рынка показатель по итогам 2021 
года может оказаться на более низком 
уровне.   

Ввиду восстановления сегмента пока-
затель чистого поглощения в 2021 
году прогнозируется на уровне 790- 
830 тыс. м2. 

Несмотря на потенциально высокий 
показатель нового строительства, доля 
вакантных площадей в обоих классах 
будет не возрастать, а, наоборот, сни-
зится – до 9,6-9,8% в классе А и 5,1- 
5,3% в классе B, в результате значитель-
ного количества площадей, возводимых 
под нужды конкретных структур и кор-
пораций, а также большого количества 
сделок новой аренды. В ближайшем вре-
мени доля зданий, которые возводятся в 
формате built-to-suit, вырастет.

В ближайшие 1-3 квартала можно ожи-
дать роста арендных ставок, на что будет 
влиять фактор высокой арендной актив-
ности и роста себестоимости нового 
строительства.
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Деловые районы Москвы. Основные показатели

Район

Объем 
предложе-

ния,  
тыс. м2

Класс A Класс B
Средневзве-

шенная ставка 
аренды*

руб./м2/год

Уровень  
вакантных  
площадей

Средневзве-
шенная ставка 

аренды*
руб./м2/год

Уровень  
вакантных  
площадей

Бульварное 
кольцо

Центральный 
деловой район 712 44 638 8,4% 29 035 4,6%

Садовое 
кольцо

СК Юг 999 40 524

34 786

10,3%

14,2%

28 560

28 796

3,6%

4,4%
СК Запад 561 43 144 21,0% 31 263 6,5%

СК Север 667 36 127 15,1% 22 376 4,2%

СК Восток 407 23 682 28,7% 25 397 2,0%

 ТТК

ТТК Юг 1 282 -

31 184

-

1,5%

22 615

22 766

8,8%

6,8%
ТТК Запад 813 30 000 2,5% 28 154 7,2%

ТТК Север 975 33 009 2,1% 20 183 3,1%

ТТК Восток 1 142 - - 18 454 6,8%

ММДЦ 
«Москва–Сити» 1 233 38 636 4,8% 22 359 9,4%

ТТК–МКАД

ТТК–МКАД  
Север 1 063 18 604

22 732

9,6%

9,3%

14 854

14 352

3,0%

6,4%

ТТК–МКАД 
Северо–Запад 1062 32 768 14,1% 13 132 4,6%

ТТК–МКАД  
Запад 2 200 29 192 1,6% 16 396 8,2%

ТТК–МКАД  
Юг 1 454 - - 15 657 2,7%

ТТК–МКАД  
Юго–Запад 662 19 255 8,3% 15 572 9,4%

ТТК–МКАД  
Восток 1005 16 109 32,1% 11 335 9,9%

За МКАД

Химки 266  12 360   

15 243

18,2%

28,0%

 9 749   

 9 352   

10,2%

7,4%Запад 595  17 393   48,8%  8 123   6,0%

Новая Москва 345  12 717   24,1%  11 619   5,1%

Итого 17 444 26 038 10,8% 17 304 5,8%

 
* Без учета операционных расходов и НДС (20%). 

Источник: Knight Frank Research, 2021
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Деловые районы. Средневзвешенная цена продажи*

Офисы, класс А Офисы, класс В Особняк ПСН**

Бульварное кольцо – 377 762 383 757 454 283

Садовое кольцо 305 664 205 576 344 016 310 879

ТТК 236 410 177 395 218 359 150 747

ТТК – МКАД 201 031 123 838 230 146 109 147

За МКАД 129 600 85 166 – 100 097

* Без учета НДС (20%).

** Помещения свободного назначения

Источник: Knight Frank Research, 2021

Рынок продаж офисных 
помещений

Рынок продажи офисов на московском 
офисном рынке можно условно разде-
лить на два сегмента – сделки по покуп-
ке так называемых «розничных офи-
сов» небольшого размера (до 500 м2)  
и крупные покупки целых зданий, 
чего в последнее время было немного.  
В обоих случаях площади могут исполь-
зоваться как для собственного разме-

щения, так и для дальнейшей сдачи 
в пользование другим компаниям.  
При этом если при покупке неболь-
ших офисов достижимая цена прода-
жи будет слабо отличаться от запра-
шиваемой, то в случае крупных поку-
пок возможно существенное снижение 
цены в офисах как класса А, так и 
класса В.

Средневзвешенная цена на офисные 
блоки в объектах класса А составляет 
231 975 руб./м², в офисах класса В –  
147 907 руб./м², в особняках –  
312 446 руб./м². Средневзвешенная 
цена помещений свободного назначе-
ния на первых этажах жилых комплек-
сов составляет 144 483 руб./м².

Аркус IV
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