
Объем ввода офисов  
в I-III кв. 2022 г. составил 
209,4 тыс. м2

Доля вакантных площадей на 
конец III кв. 2022 г. выросла и 
достигла уровня 12,8% в офисах 
класса А и 6,9% в офисах класса В

III квартал 2022 г.
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директор департамента 
офисной недвижимости  
Knight Frank Russia 

«Большую часть III квартала мы наблю-
дали соответствие ситуации тем трен-
дам, которые сложились к концу весны –  
рост доли вакантных помещений в 
прямую аренду и субаренду, снижение 
количества сделок shell&core, замедле-
ние темпов активности девелоперов и 
арендаторов. При этом усиление вну-
триполитического напряжения в сен-
тябре однозначно повышает уровень 
неопределенности и точно окажет не-
гативное влияние на конец 2022 года. 
Сейчас можно сказать, что структурные 
изменения спроса на офисную недви-
жимость будут во многом зависеть от 
изменения экономики и социально- 
общественной сферы».

Динамика ввода в эксплуатацию офисов классов А и В

Основные показатели. Динамика*

Источник: Knight Frank Research, 2022

Основные  
выводы 

 � Объем ввода офисов в I-III кв. 2022 г. 
составил 209,4 тыс. м2.

 � Доля вакантных площадей на конец 
III кв. 2022 г. выросла и достигла 
уровня 12,8% в офисах класса А и 
6,9% в офисах класса В.

2021 III кв. 2022

Общий объем предложения  
качественных площадей, тыс. м2 17 585 17 795

в том числе: Класс А 5 050 5 201

Класс B 12 535 12 593

Введено в эксплуатацию  
с начала года, тыс. м2 587,4 209,4

в том числе: Класс А 456,1 151,0

Класс B 131,3 58,4

Доля свободных  
площадей, %

Класс А 9,5 12,8

Класс B 5,6 6,9

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

Класс А*** 25 827 26 920

Класс B 17 556 17 377

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

Класс А 7 100 7 100

Класс B 4 800 4 800

 
* По сравнению с IV кварталом 2021
** 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 44 869 руб./м²/год

Источник: Knight Frank Research, 2022
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 � Запрашиваемые ставки аренды по 
итогам III кв. 2022 г. составили  
26 920 руб./м2/год в классе А и  
17 377 руб./м2/год в классе B.
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Карта объектов, введенных и планируемых к вводу в эксплуатацию в 2022 г.*

* Офисные объекты, где планируется получить или получен Акт ввода в эксплуатацию в 2022 г.
Класс зданий указан согласно классификации Московского Исследовательского Форума  
2013 г. 

Источник: Knight Frank Research, 2022

Предложение
По итогам I–III кв. 2022 года сово-
купный объем офисов на московском 
рынке составил 17,8 млн м2, из которых  
5,2 млн м2 относятся к классу А,  
а 12,6 млн м2 – к классу В. 

В III квартале разрешение на ввод в 
эксплуатацию получили самые круп-
ные бизнес-центры из ввода этого 
года, а также впервые за 9 месяцев на 
рынок вышли объекты класса А: AFI 
Square (78,5 тыс. м2), Comcity Bravo  
(61,6 тыс. м2), башня А проекта Stone 
Towers (10,5 тыс. м2). При этом объ-
ект AFI полностью сдан компании 
Тинькофф, поэтому не оказал значи-
тельного влияния на рост вакантности. 
Общий объем ввода за январь-сентябрь 
составил порядка 209,4 тыс. м2 против 
497,6 тыс. м2 в I–III квартале 2021 года. 
При текущей ситуации фиксируется 
минимальный ввод офисных объектов 
в эксплуатацию, стройка многих биз-
нес-центров приостановлена, а начало 
новой стройки выглядит в текущей ситу-
ации неопределенности нецелесообраз-
ным. 

До конца года на рынке может появить-
ся еще всего порядка 50–150 тыс. м2  
новых офисов. Среди объектов, пла-
нируемых к вводу в эксплуатацию  
в 2022 году, находятся: БЦ «Парк 
Легенд» класс А и В (43 тыс. м2/ 
48 тыс. м2), DM Tower (35 тыс. м2). При 
этом доля класса А по-прежнему будет 
превалировать в общем объеме. 

Останкино

AFI Square

Парк Легенд

Stone Tower

Комсити Браво

Trend Line

Jazz

DM Tower

Класс A/B Класс BКласс A

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

Источник: Knight Frank Research, 2022
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Деловые районы Москвы. Уровень вакантных площадей

Источник: Knight Frank Research, 2022

Свободными на рынке оказалось около 
12,8% офисных площадей класса А  
(664 тыс. м2) – почти на 80 тыс. м2  
больше, чем в предыдущем квартале –  
и 6,9% площадей класса В (870 тыс. м2). 

Значительный рост вакантности отме-
чен в премиальных объектах столицы: 
так, по итогам трех месяцев доля свобод-
ных площадей в этом сегменте увеличи-
лась на 1,9 п. п. – до 14,9%.

При этом в классе А вакантность 
значительно возросла в III кварта-
ле, в основном, за счет ввода объекта 
Comcity, Фаза Bravo, расположенного 
за МКАД – на рынке появилось около  
50 тыс. м2 нового предложения и доля 
вакантных помещений за МКАД соста-
вила 32,4%. Также в III кв. 2022 продол-
жили высвобождаться площади каче-
ственных бизнес-центров в ключевых 
деловых районах, которые традиционно 
занимали иностранные компании, круп-
ные игроки сектора «Технологии, медиа 
и телекоммуникации» (ТМТ), банков-
ского и финансового сектора, и которые 
на данный момент находятся в процессе 
оптимизации занимаемых пространств.

TMT* (18,6%)

Производство (13,4%)

Банки/ Финансы/ Инвестиции (13,3%)

Строительство/ Архитектура (9,8%)

Услуги населению (9,7%)

Компании с государственным 
участием  (8,3%)

Нефть/ Газ/ Добыча и Энергетика (7,1%)

B2B (7,1%)

Транспорт/ Логистика (5,2%)

Прочее (3,9%)

Торговля (3,7%)

Распределение арендованных и купленных офисных площадей в 
зависимости от профиля компании

* Технологии/Медиа/Телекоммуникации
Источник: Knight Frank Research, 2022
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Распределение количества сделок с офисной недвижимостью по размеру офисного блока

Источник: Knight Frank Research, 2022
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Ключевые сделки по аренде и продаже офисных площадей в Москве в I–III квартале 2022 г.

Компания Объем сделки, м² Тип сделки Офисное здание

Автобан 15 000 Продажа Сколково Лофт-Квартал

Синергия 10 398 Аренда РТС Нагатинская

Конфиденциально   6 426 Аренда гибкого офиса Business Club, Искра-Парк

Фонбет 4 500 Аренда Николоямская ул., 24с1

Институт развития профессионального 
образования 4 500 Аренда Большая Грузинская ул., 12с2 

Тинькофф Банк 4 092 Аренда гибкого офиса SOK Арена Парк

Конфиденциально  3 956 Аренда ПРЕО 8

     Сделки компании Knight Frank 

Источник: Knight Frank Research, 2022

Stone Towers

Спрос
Объем поглощения офисов – ключевого 
показателя спроса, демонстрирующего 
за определенный период разницу между 
всеми площадями, которые стали запол-
нены, и всеми, которые вышли на рынок 
пустыми, – по итогам I-III кв. 2022 года 
имел отрицательное значение и соста-
вил -140,6 тыс. м2 против 576,7 тыс. 
м2 в I-III кв. 2021 года. Отрицательное 
значение показателя связано с тем, что 
на рынок начали выходить свободные 
площади, в том числе занятые ранее 
зарубежными компаниями, а также вво-

дятся здания со значительным объемом 
свободных площадей. 

Наиболее активными пользователями 
офисов в I-III кв. 2022 года стали ком-
пании сектора TMT*, с долей 18,6%, 
на втором месте – компании производ-
ственной сферы, с долей 13,4%, на треть-
ем – компании банковского и финан-
сового сектора, 13,3%. Средний раз-
мер сделки аренды составил в I–III кв.  
2022 года 1 202 м². 
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Внутри МКАД За МКАД

2019 2020 2021 II кв. 2022 III кв. 2022I кв. 2022

29 558
31 042

32 988 33 988 34 514 34 366

15 217 15 243 14 470 14 467 14 235 14 493

Коммерческие 
условия
В III кв. 2022 года запрашиваемая сред-
невзвешенная ставка аренды в классе А 
снизилась на 4,1% до 26 920 руб./м2/
год (без учета операционных расходов 
и НДС), в связи с выходом большого 
объема предложения в бизнес-центре 
Comcity, реализуемого по ставке ниже 
среднерыночного показателя класса А. 
При этом внутри МКАД в классе А сни-
жение оказалось не таким выраженным: 
за три месяца средневзвешенная ставка 
составила 34 366 руб./м2/год (без учета 
операционных расходов и НДС) по срав-
нению с 34 514 во II кв. 2022. В классе 
В средневзвешенный показатель ставки 
аренды за шесть месяцев уменьшился 
на 0,8 п. п. и составил 17 377 руб./м2/
год (без учета операционных расходов 
и НДС).  

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

Источник: Knight Frank Research, 2022
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19 111

16 10425 813

19 269
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15 643

18 85015 005

13 134

10 879

31 180

Kласс А Kласс B

Динамика средневзвешенных запрашиваемых ставок аренды на офисы 
класса А по зонам, номинированных в российских рублях

Источник: Knight Frank Research, 2022
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Динамика средневзвешенных запрашиваемых ставок аренды на офисы классов А и В

Источник: Knight Frank Research, 2022

Класс  А Класс  B

26 158

17 286

руб./м2/год
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30 000

28 000

25 149
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17 342

25 827
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28 079

17 525
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В зависимости от экономической ситуа-
ции, поведения и интереса арендаторов 
средневзвешенный показатель ставок 
аренды может какое-то время продол-
жить снижение, скорректировавшись до 
уровня начала года.

Существующие практики рынка остаются 
без изменений. Средний срок договора 
по аренде офисов по-прежнему состав-
ляет 5 лет с возможностью досрочного 
расторжения. Индексация ставок аренды 
в большинстве договоров привязывается 
к индексу потребительских цен, на уров-
не 5–10%.

Размер арендуемого офисного блока 
является основным фактором отклоне-
ния достижимой ставки аренды от запра-
шиваемой: девелоперы зачастую предпо-
читают сдавать здание нескольким круп-

ным арендаторам вместо моноарендато-
ра или дробления площадей на мелкие 
блоки. Для них это создаёт стабильный 
арендный доход, который менее зависим 
от ротации, с одной стороны, и не столь 
сложен в администрировании – с другой. 

Офисы арендуются в основном в состоя-
нии «как есть», а компенсация отделоч-
ных работ со стороны собственника зача-
стую минимальна или отсутствует вовсе. 

Прогноз
В 2022 году ввод новых объектов может 
составить 230–340 тыс. м2, где порядка 
60–70% будут являться проектами клас-
са А (в конце 2021 года общий прогноз 
составлял 620–660  тыс. м2).

На рынок продолжат выходить площа-

ди, сдаваемые в субаренду после изме-

нения планов иностранных арендаторов 

относительно присутствия на россий-

ском рынке.

В краткосрочной перспективе ожида-

ется отсутствие сделок в помещениях 

shell&core.

В конце года, несмотря на снижение 

темпов ввода нового строительства, доля 

вакантных площадей в обоих классах 

будет возрастать до 14–17% в классе А и 

7-7,5% в классе B.

Арендные ставки, скорее всего, после 

краткосрочного роста в середине года 

скорректируются вниз до показателей 

начала 2022 года.
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Деловые районы Москвы. Основные показатели

Район

Объем 
пред-
ложе-
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 730 43 455 13,8% 31 180 4,6%

Садовое 
кольцо

СК Юг 999 37 881

38 613

10,6%

17,2%

30 667

26 215

12,3%

13,7%
СК Запад 577 43 563 39,6% 30 884 10,1%

СК Север 672 37 560 19,5% 23 723 18,9%

СК Восток 410 27 198 18,7% 23 923 16,4%

ТТК

ТТК Юг 1 282 -

34 840

-

8,8%

19 111

19 860

5,5%

7,0%
ТТК Запад 813 35 817 6,6% 25 813 6,2%

ТТК Север 1 136 35 048 9,4% 19 269 8,0%

ТТК Восток 1 142 20 000 1,8% 16 104 8,4%

ММДЦ 
«Москва–Сити» 1 233 41 147 5,5% 19 751 9,4%

ТТК–МКАД

ТТК–МКАД  
Север 1 083 21 383

26 124

34,7%

8,6%

15 643

15 718

6,4%

7,3%

ТТК–МКАД 
Северо–Запад 1 075 35 714 6,9% 16 233 8,8%

ТТК–МКАД  
Запад 2 200 35 329 3,2% 16 630 8,6%

ТТК–МКАД  
Юг 1 489 - - 18 850 5,2%

ТТК–МКАД  
Юго–Запад 662 20 360 10,8% 15 005 10,1%

ТТК–МКАД  
Восток 1 005 14 139 26,7% 12 064 6,0%

За МКАД

Химки 266  11 752   

14 493

17,4%

32,4%

 10 879   

 12 050   

12,9%

9,0%Запад 612  15 425   47,3%  13 134   5,4%

Новая Москва 406  14 670   33,8%  12 355   9,2%

Итого 17 795 26 920 12,8% 17 377 6,9%

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

Источник: Knight Frank Research, 2022
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