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История
Строительство делового центра «Москва-
Сити» началось еще в начале 90-х гг.  
В 1992 г. было создано акционерное обще-
ство «Сити», которое и сейчас продолжает 
поддерживать функционирование и раз-
витие делового центра. На территории  
в 100 га предполагалось строительство  
совершенно нового, не имевшего ана-
логов в России кластера небоскребов.  
Так началось активное освоение террито-
рии бывшей каменоломни, где теперь рас-
полагаются миллионы квадратных метров 
недвижимости, объединяющей в себе офи-
сы, торговлю и жилье. И несмотря на то 
что проект неоднократно замораживался, 
в начале 2000-х инвесторы снова обратили 
на него внимание, что дало старт активной 
фазе девелопмента. 

Изначально центральным ядром ММДЦ 
должен был стать парк, окруженный небо-
скребами. Эргономичность и обилие обще-
ственных пространств были основными 
факторами, влиявшими на формирование 
будущего вида района. 

Со временем изменились границы и коли-
чество участков в составе ММДЦ, а также 
проекты башен. Так, самым высоким зда-
нием делового центра должна была стать 
башня «Россия». Высота строения по пла-
нам архитекторов должна была достигать 
612 м, а общая площадь комплекса – более 
520 тыс. м2. При этом башня несколько раз 
меняла свое предполагаемое местоположе-
ние: на последнем участке, планируемом 
для ее размещения, построен многофунк-
циональный комплекс Neva Towers. 

Современный вид делового центра суще-
ственно отличается от запланированного 
на этапе проектирования. 

Проект комплексной застройки ММДЦ 
стал знаковым для России, и сейчас по при-
меру ММДЦ «Москва-Сити» в регионах 
России реализуются аналогичные проек-
ты комплексной застройки, среди которых 
«Екатеринбург-Сити», «Волгоград-Сити» 
и «Грозный-Сити». Активный спрос на 
площади в ММДЦ способствует дальней-
шему развитию делового центра, границы 
которого продолжают расти.

Деловой район 
ММДЦ «Москва-Сити»

Предложение по планировке 90-х

Современная планировка
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«Большой Сити» — это проект развития 
промзон и старого жилого фонда на участ-
ке от Ленинградского до Кутузовского про-
спектов, включающий части территорий 
четырех административных округов города 
Москвы (ЦАО, САО, СЗАО, ЗАО). ММДЦ 
«Москва-Сити» также является частью 
данного проекта. Общая площадь терри-
тории составляет более 3 тыс. га. Всего на 
территории «Большого Сити» планиру-
ется возвести до 5 млн м2 недвижимости.  
Реализация проекта разделена на три эта-
па, завершение последнего запланировано 
к 2035 г.
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Raffles Place. Сингапур

Raffles Place − это центр деловой актив-
ности Сингапура. Он был запланирован 
как коммерческий центр еще в 1822 г.  
и застраивался в течение 1823–1824 гг. 
вокруг торговой площади, получив одно-
именное название – Торговая площадь. 
Позднее район был переименован в Raffles 
Place в честь своего основателя. В 1960-х 
и 1970-х гг. ретейлеры начали переме-
щаться из Raffles Place в такие места, как  
High Street, North Bridge Road и Orchard 
Road, их заменили офисы и крупные бан-
ки, превратив район в финансовый центр. 

Гонконг

Гонконг, специальный административный 
район Китайской Народной Республики, 
– один из ведущих финансовых центров 
Азии и мира. Экономика территории ос-
новывается на свободном рынке, низком 
налогообложении и невмешательстве го-
сударства. Это офшорная территория, где 
не взимаются таможенные сборы при им-
порте, налог на добавленную стоимость 
или его эквиваленты. Наибольшая концен-
трация деловой активности сосредоточена  
в районе Central, где расположены круп-
нейшие офисные центры Гонконга, множе-
ство гостиниц и торговых центров, а также 
базируются штаб-квартиры крупнейших 
китайских банков и корпораций.

Лондон. City of London 

Лондонский Сити – один из крупней-
ших деловых финансовых центров мира.  
В данной локации сосуществуют как объ-
екты исторической застройки, культурные 
объекты и достопримечательности, так и 
современные высотные здания. Строитель-
ство небоскребов началось в 60-х гг. XX в. 
В основном такие проекты сосредоточены 
в восточной части Сити, которую принято 
считать его финансовым ядром.

По данным The City of London Corporation 
на 2018 г., в Сити работают порядка  
522 тыс. человек (10% сотрудников Лондо-
на), из которых 70% − высококвалифици-
рованные специалисты. Здесь расположено 
порядка 23 890 компаний, среди которых 
280 крупных, со штатом более 250 сотруд-
ников. 

В мировой практике наиболее известными деловыми кластерами являются следующие.
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Общая информация
ММДЦ «Москва-Сити» − крупнейший  
в Москве инвестиционный проект, в основе 
концепции которого лежит опыт развития де-
ловых районов мировых мегаполисов с успеш-
ным применением синергетического эффекта 
сочетания различных сегментов коммерческой 
и жилой недвижимости.

Совокупный проектный объем ММДЦ  
«Москва-Сити» по итогам 2024 г. составля-
ет порядка 2,9 млн м2 площадей, из которых  
2,2 млн м2 – функционирующие площади.  
На стадии строительства или проектирования 
находится 0,7 млн м2. Завершение строитель-
ства всех анонсированных к вводу башен пла-
нируется к 2030 г.

По итогам 2024 г. совокупный объем офи-
сов в ММДЦ «Москва-Сити» составляет  
1,54 млн м2, что составляет около 25% обще-
го объема предложения офисов класса А в 
Москве. Среди новых проектов, заявленных 
к вводу, можно назвать башню Space iCITY  
(75 тыс. м2), One Tower (57 тыс. м2 офисов), 
также «Империя II» (79 тыс. м2 офисов); 
проект МФК на 20 уч. (153 тыс. м2) и Про-
ект «Галс-Девелопмент» у моста Багратион  
(126 тыс. м2). Точный объем площадей и 
год ввода One Tower, «Империя II» и МФК  
на 20 уч. может быть скорректирован. 

Проектный объем жилых помещений (апар-
таментов и квартир), включая строящиеся 
и заявленные проекты, составляет порядка  
722 тыс. м2. По итогам 2024 г. объем пред-
ложения в ММДЦ «Москва-Сити» составил  
786 лотов (96,5 тыс. м2), из которых 311 шт., 
или 40%, реализовывалось на первичном рын-
ке и остальные 475 шт., или 60%, – на вторич-
ном рынке.

По итогам 2024 г. общий объем предложения 
торговых площадей формата инфраструктур-
ного ретейла на территории ММДЦ «Москва-
Сити» составил 52 тыс. м2. Проект застройки 
территории ММДЦ «Москва-Сити» в бли-
жайшие годы включает строительство ряда 
новых объектов, в составе которых запланиро-

ваны торговые помещения. Среди них башня 
Moscow Towers, строительство которой завер-
шено еще в 2024 г., а в 2025 г. можно ожидать 
вывода на рынок новых торговых площадей. 
Это, с одной стороны, приведет к росту вакант-
ности, а с другой – к реализации отложенного 
спроса ретейлеров. 

Транспортная ситуация
Система общественного транспорта ММДЦ 
«Москва-Сити» включает в себя линии Мо-
сковского метрополитена, Московское цен-
тральное кольцо (МЦК), сообщение приго-
родных поездов и Московские центральные 
диаметры (МЦД). Сегодня на территории 
делового комплекса функционируют три 
станции метро («Деловой центр», «Москва-
Сити» Филевской линии и «Деловой центр» 
Калининско-Солнцевской линии), также 
станция «Москва-Сити» МЦК, станция «Те-
стовская» МЦД-1 «Белорусско-Савелов-
ский» ж/д сообщения пригородных поездов, 
Аэроэкспресс до аэропорта Шереметьево и 
станция «Москва-Сити» МЦД-4 «Калужско-
Нижегородский». 

Также в 2020 г. начались подготовительные 
работы для строительства Рублево-Архан-
гельской линии метро, соединяющей ММДЦ 
с районом Рублево-Архангельское, где пла-
нируется реализация масштабного проекта 
при поддержке Сбербанка. Сроки заверше-
ния строительства линии – до 2028 г. С июня 
2024 г. закрыли участок Большой кольцевой 
линии «Деловой центр − Шелепиха − Хоро-
шевская» для интеграции в Рублево-Архан-
гельскую линию.

В непосредственной близости от ММДЦ, на 
пересечении Шмитовского проезда и Шеле-
пихинского шоссе, возведен новый транс-
портный терминал – ТПУ «Шелепиха». 

Паркинг
Непосредственно на территории ММДЦ 
«Москва-Сити» организовано парковочное 

пространство на 2 300 машино-мест. Места 
доступны как для разового посещения, так и 
для постоянного использования (абонемент). 
Почасовая оплата составляет от 600 руб./час 
(в дневные часы), месячные абонементы – от 
20 тыс. руб./мес. (с учетом НДС). Активным 
спросом пользуется паркинг ТРЦ «Афимолл 
Сити», который используют в том числе  
резиденты офисной части.

На границе кластера расположены пере-
хватывающие паркинги, ориентированные 
на транзитных пассажиров ТПУ, но в боль-
шей степени эксплуатируемые резидентами 
офисной части ММДЦ.

Зона платной парковки вблизи ММДЦ «Мо-
сква-Сити» включает парковку «Выставоч-
ная Юг, Выставочная Север» (Выставочный 
переулок) – 27 500 руб./мес. (с учетом НДС). 
Первые 20 минут стоят 100 руб., далее 40  
минут – 250 руб./час, более – 350 руб./ час. 

Инфраструктура
Район «Москва-Сити» развивается не толь-
ко как деловое пространство, но и как обще-
ственный кластер городской среды. В 2017 г. 
в ММДЦ было открыто первое пространство 
«Площадь Сити», а в 2019 г. ко Дню горо-
да была открыта новая городская площадь. 
Пространство используется как концертно-
развлекательная площадка со сценой и ам-
фитеатром для городских мероприятий. В I 
пол. 2020 г. была завершена реконструкция 
пешеходного моста «Багратион», где рас-
полагаются обновленные торговые точки и 
комфортные зоны отдыха в едином экости-
ле. Рядом с городской площадью продолжа-
ется строительство большого концертного 
зала. Концертный зал и городская площадь 
станут единым культурно-досуговым про-
странством. В планах правительства Москвы 
реконструкция Краснопресненской набереж-
ной, создание рекреационных зон, организа-
ция движения для велосипедистов и пр.

Специфика кластера ММДЦ «Москва-сити» 
связана с тем, что основная масса посетите-

лей делового центра – это офисные работ-
ники и туристы всех возрастов: первые зача-
стую «привязаны к своей башне» и находят 
в пределах локации все необходимое, стано-
вясь основными клиентами точек обществен-
ного питания (от закрытых и эксклюзивных 
ресторанов высокой кухни до масс-маркет 
еды и фастфуда); последние же стремятся на 
смотровую площадку и на обзорные экскур-
сии, не минуя и разнообразные точки стрит-
ретейла. 

В июле 2024 г. президент Российской Феде-
рации Владимир Путин распорядился соз-
дать национальный центр, который будет 
заниматься сохранением наследия выставки 
«Россия» на территории Экспоцентра. 

Торговля − неотъемлемая часть ММДЦ «Мо-
сква-Сити». При этом на верхних уровнях 
ММДЦ также сосредоточен значительный 
объем: здесь расположено 19 действующих 
объектов сферы «торговля и услуги» сово-
купной арендуемой площадью 11,4 тыс. м2 ,  
при этом более 75% площадей занимают 
фитнес-клубы / спа (Atmosfera, Crocus Fitness 
Neva Tower и др.) и предприятия обществен-
ного питания − преимущественно рестораны 
премиум-класса, еще 20% – заведения из 
сферы услуг, включая медицинские, а также 
развлекательные объекты, салоны красоты.

Концепция предполагает не только близкое 
расположение строений, но и подземную 
коммуникацию между башнями и торго-
вым центром «Афимолл Сити». Переходы 
от станций метро к офисам организованы по 
принципу «сухие ноги».

ТРЦ «Афимолл Сити» является частью цен-
трального ядра и расположен на участке 7 
и частично участке 8. Здесь находятся ма-
газины, рестораны, бары, кафе, отделения 
банков, кинотеатр Оkko, парк развлечений 
«Космик». В отличие от street retail, который 
ориентирован больше на дневное и ночное 
население самого кластера, «Афимолл Сити» 
притягивает к себе разнородную аудиторию 
из других районов.
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 Проект 
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Федерация
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на 20 участке

ОКО
(фаза II)

1 Tower

iCITY 

МЦД Тестовская

МЦК Деловой центр

Деловой центр

Выставочная

Международная

МЦД Тестовская

МЦК Деловой центр

Деловой центр

Выставочная

Международная

* Башня «Евразия» введена в эксплуатацию в 2014 г., однако площади в ее составе не экспонируются на рынке. Площади учтены в проектном объеме, но не учитываются в предложении/вакансии.
** Площади, расположенные в стилобатной части башен, в т. ч. подземные уровни.
*** Жилые лоты в One Тоwer и Дом Дау представлены квартирами. Во всех остальных башнях жилые объемы представлены апартаментами.
Источник: NF GROUP Research, 2025
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Источник: NF GROUP Research, 2025
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Офисная  
недвижимость

Источник: NF GROUP Research, 2025

Динамика объемов предложения в ММДЦ «Москва-Сити»
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Офисные проекты, анонсированные к вводу

Здание Арендуемая площадь, м2 Год ввода

iCITY (Space) 75 518 2025

One Tower 56 969 –

«Империя» (фаза II) 78 978 –

Проект «Галс-Девелопмент» 
у моста Багратион 126 000 2030

МФК на уч. 20 153 200 –

Всего 490 665

Источник: NF GROUP Research, 2025

Предложение

По итогам 2024 г. совокупный объем 
офисов в ММДЦ «Москва-Сити» состав-
ляет порядка 1,5 млн м2, что составляет 
около 25% общего объема предложения 
офисов класса А в Москве. 

В 2024 г. в рамках ММДЦ «Москва-Си-
ти» введен в эксплуатацию рекордно вы-
сокий объем новых офисов − 307 тыс. м2:  
262,8 тыс. м2 арендуемых офисных пло-
щадей в комплексе Moscow Towers  
и 44,6 тыс. м2 офисной площади проекта 
iCITY (Time). Это первые офисные проек-
ты кластера, которые получили разреше-
ние на ввод за последние 4 года. Площа-
ди обоих проектов на момент завершения 
строительства не маркетировались на 
рынке, поэтому значительного измене-
ния доли вакантных помещений и пока-
зателя запрашиваемых ставок аренды не 
произошло.

До 2024 г. пик ввода приходился на 
2017 г., когда в эксплуатацию было 
введено сразу два крупных проекта –  
«IQ-квартал» и башня «Восток» бизнес-
центра «Федерация».

Среди новых проектов, заявленных к вво-

ду в 2025–2030 гг., можно назвать проек-

ты iCITY (Space) (75,5 тыс. м2), One Tower 

(57 тыс. м2), «Империя II» (79 тыс. м2),  

проект «Галс-Девелопмент» у моста  

Багратион (126 тыс. м2) и МФК на 20 уч. 

(153,2 тыс. м2). Совокупный объем но-

вых офисов в рамках кластера составля-

ет 490,7 тыс. м2. При этом объем офисов  

и год ввода проектов могут скорректиро-

ваться.

Крупнейшим построенным комплексом в 

составе ММДЦ «Москва-Сити» является 

Moscow Towers, который занимает 17% 

в объеме рынка «Москва-Сити». Второе 

и третье место занимают бизнес-центры 

«Федерация» и «Башня на Набережной», 

12% и 10% соответственно.
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Спрос

Доля вакантных помещений в деловом 

субрынке фиксируется на рекордно низ-

ком уровне: за год показатель снизился 

на 3,1 п. п., до 3,7%. Высокий спрос на 

офисные помещения, особенно на офи-

сы в рамках развитых деловых кластеров,  

а также появление двух башен с нулевой 

долей вакантных помещений стали при-

чиной снижения вакантности в деловом 

районе. 

Офисы ММДЦ «Москва-Сити» истори-

чески являются объектом спроса со сто-

роны крупнейших банковских, техноло-

гических организаций, а также компаний  

с участием государственного капитала. 

Активное заполнение объектов ММДЦ 

после кризисных 2014–2015 гг. было об-

условлено растущими объемами сделок 

по аренде и покупке под собственное раз-

мещение в последующие периоды.

В 2023 и 2024 гг. были зафиксированы 

крупные сделки покупки площадей – 

Источник: NF GROUP Research, 2025

Источник: NF GROUP Research, 2025

Динамика доли вакантных офисов в ММДЦ «Москва-Сити»

Динамика объемов сделок в ММДЦ «Москва-Сити»
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правительство Москвы купило башню 
iCITY (Time), а в 2024 г. РЖД приобрело 
площади Moscow Towers, в силу чего объ-
емы сделок за последние два года резко 
возросли и превысили среднегодовой 

показатель за 10 лет – 85 тыс. м2. Стоит  
отметить, что большая часть сделок 
в структуре спроса – сделки купли- 
продажи.  
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Источник: NF GROUP Research, 2025

Динамика средневзвешенных ставок аренды, руб./м2/год (без OPEX и НДС)

Коммерческие условия

По итогам 2024 г. средневзвешенный по-

казатель запрашиваемых ставок арен-

ды класса А вырос на 22% и составил  

60 418 руб./м2/год (без учета операци-

онных расходов и НДС). Причинами 

значительного роста стали вымывание 

более бюджетного предложения и повы-

шение запрашиваемых ставок в отдельных  

объектах. 

В целом рост запрашиваемых ставок в 

рамках ММДЦ «Москва-Сити» значи-

тельными темпами (более 10% в год) 

продолжается уже в течение трех лет,  

с 2021 г. − за этот период показатель со-

вокупно вырос на 67%. Учитывая сокраще-

2014
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40 086

49 590

60 418

ние доли свободных помещений в рамках 

кластера и в целом на рынке, в особенно-

сти сокращение предложения помещений 

с отделкой, рост ставок на оставшиеся 

офисы в деловом центре может продол-

житься. 

Тенденции

Локация ММДЦ «Москва-Сити» продол-

жает оставаться одним из самых значи-

мых деловых кластеров Москвы. В соот-

ветствии с общерыночными тенденциями, 

доля вакантных помещений находится на 

историческом минимуме, а особый инте-

рес к площадям демонстрируют компании 

с государственным участием, производ-

ственный сектор и сфера банки/финансы/

инвестиции. 

Все новые офисные проекты в рамках кла-

стера реализуются до момента получения 

разрешения на ввод − преимущественно  

в продажу, в одни руки. В ближайшее  

время ожидается получение РНВ для баш-

ни ICITY (Space), которая также уже почти 

полностью реализована в продажу блока-

ми.

В рамках ММДЦ «Москва-Сити», помимо 

ICITY, ожидается появление еще четырех 

новых башен от девелоперов MR Group, 

Sezar Group и «Галс-Девелопмент». Стро-

ительство всех новых объектов может 

быть завершено к 2030 г. 
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Характеристика первичного рынка ММДЦ «Москва-Сити»Предложение и цены

На конец 2024 г. в ММДЦ «Москва-Сити» 
экспонировалось 786 квартир и апарта-
ментов, что оказалось всего на 3% ниже 
значения декабря 2023 г. Однако, несмо-
тря на сохранение суммарного количества 
лотов практически на прежнем уровне, 
соотношение сегментов в структуре пред-
ложения существенно изменилось. Так, 
доля первичного рынка за год снизилась на  
12 п. п. и составила 40%, или 311 лотов,  
а доля вторичного рынка, наоборот, увели-
чилась до 60% (475 лотов).

Объем предложения в новостройках 
ММДЦ «Москва-Сити» за год снизился 
более чем на четверть (−26% в годовой ди-
намике), что связано с постепенной реали-
зацией представленных проектов на фоне 
отсутствия нового предложения. Старт 
продаж последнего пополнившего субры-
нок небоскреба – комплекса «Дом Дау» 
– состоялся во II кв. 2023 г., после чего 
кластер периодически пополнялся лишь 
новыми пулами лотов. На данный проект 
с форматом квартир по-прежнему прихо-
дится наибольшая доля предложения от 
застройщиков – 76% всех экспонируемых 
лотов. Тем временем доли апартаментов 
в башнях «Око» и Neva Towers составили 
20 и 4% соответственно в общей структуре 
первичного рынка.

В свою очередь, объем предложения вто-
ричного рынка ММДЦ «Москва-Сити», 
напротив, демонстрирует положитель-
ную динамику (+22% за год). Кроме того, 
количество доступных лотов на конец  
2024 г. стало максимальным значением за 
последние 5 лет. Это связано с активным 
пополнением сегмента новыми объектами 
в совокупности с низкими темпами реали-
зации представленных вариантов, в том 
числе за счет общего охлаждения покупа-
тельской активности на вторичном рынке. 
Из 475 доступных вторичных лотов более 
половины (62%) было сконцентрирова-
но в башнях проекта Neva Towers. Также 
14% апартаментов пришлось на комплекс  
«Город Столиц», 12% лотов − на «Око» и 
6% на комплекс «Федерация», на осталь-
ные объекты приходится по 1−2% предло-
жения вторичного рынка.

Жилая  
недвижимость

Предложение

IV кв. 2024 г. Динамика  
к IV кв. 2023 г., %

Объем предложения, шт. 311 -26%

Объем предложения, м2 41 328 -12%

Суммарный бюджет предложения,  
млрд руб. 36,9 0%

Средняя площадь, м2 133 +19%

Средний бюджет предложения, млн руб. 119 +35%

Средневзвешенная цена 1 м2, руб. 892 710 +14%

Спрос

2024 г. Динамика  
к 2023 г., %

Количество сделок, шт. 136 -26%

Объем сделок, м2 10 853 -31%

Объем сделок, млрд руб. 9,9 -22%

Средняя площадь сделки, м2 80 -7%

Средний бюджет сделки, млн руб. 73 +5%

Средневзвешенная цена 1 м2, руб. 915 824 +12%

Источник: NF GROUP Research, 2025

Источник: NF GROUP Research, 2025

Динамика объема предложения, шт.
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Средневзвешенная цена предложения на 
первичном рынке ММДЦ «Москва-Сити» 
на конец 2024 г. составила 893 тыс. руб./м2, 
что на 14% выше значения декабря 2023 г. 
Помимо вымывания наиболее ликвидного 
предложения динамика показателя свя-
зана с фактическим увеличением цен во 
всех реализуемых новостройках. При этом 
если в башнях «Дом Дау» и Neva Towers 
отмечался пересмотр прайс-листов, то  
в комплексе «Око», который экспонирует-
ся в долларах, причиной послужило осла-
бление рубля по отношению к иностран-
ной валюте. На вторичном рынке также 
фиксировалась положительная, но более 
умеренная динамика: средневзвешенная 
цена 1 м2 увеличилась на 7% за год и до-
стигла 812 тыс. руб.

В структуре первичного рынка большая 
часть предложения сформирована лотами 
без отделки – на конец декабря 2024 г. их 
доля составила 76%, на лоты с финишной 
отделкой пришлось 22%, а с отделкой white 
box было представлено 2% предложения. 
Тем временем в структуре вторичного 
рынка преобладают лоты с финишной от-
делкой (94%), на апартаменты в форматах 
white box и без отделки приходится по 3% 
на каждый.

Спрос

За январь−декабрь 2024 г. на первичном 
рынке ММДЦ «Москва-Сити» было ре-
ализовано 136 лотов, что на 26% ниже 
значения аналогичного периода 2023 г. 
Внимание покупателей было направлено 
преимущественно на строящийся проект 
«Дом Дау» − новый современный продукт 
в рамках кластера, в том числе пользую-
щийся популярностью с точки зрения ин-
вестиционного спроса. Остаточное предло-
жение в других объектах реализуется более 
умеренными темпами. Кроме того, учиты-
вая готовность всех башен и по-прежнему 
довольно ограниченный объем предло-
жения от застройщиков, многие покупа-
тели при поиске недвижимости в ММДЦ  
«Москва-Сити» рассматривают и вторич-
ный сегмент, где выбор значительно шире, 
а уровень цен ниже.

Стоит отметить, что на первичном 
рынке отмечался рост среднего бюд-
жета покупки до 73 млн руб. (+5% за 
год), а средневзвешенной цены сдел-
ки до 916 тыс. руб./м2 (+12% за год).  

Источник: NF GROUP Research, 2025

Источник: NF GROUP Research, 2025

Источник: NF GROUP Research, 2025

Структура предложения 
первичного рынка ММДЦ 
«Москва-Сити» по комплексам

Распределение предложения на первичном рынке ММДЦ «Москва-Сити»

Структура предложения 
вторичного рынка ММДЦ 
«Москва-Сити» по комплексам
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Источник: NF GROUP Research, 2025

Динамика средневзвешенной цены 1 м2, тыс. руб.
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Поэтому снижение показателя в денежном 
выражении оказалось более умеренным, 
чем в количественном: суммарный бюд-
жет проданных лотов за 2024 г. составил  
9,9 млрд рублей, что на 22% ниже значе-
ния прошлого года, которое фиксирова-
лось на уровне 12,8 млрд руб.

При этом на квартиры и апартаменты 
площадью до 90 м2 пришлось более 80% 
всех сделок. Ввиду специфики субрын-
ка компактные лоты площадью до 90− 
100 м2 являются наиболее ходовым това-
ром. Недвижимость в кластере в основном 
приобретают бизнесмены как дополни-
тельное жилье возле работы, и спрос на-
правлен на лоты небольшой площади – 
«квартиры для пиджака».

Тенденции

Ядро ММДЦ «Москва-Сити» в большей 
степени уже сформировано. В перспективе 
рынок могут пополнить еще два проекта 
− One Tower (квартиры) и Moscow Towers 
(апартаменты), однако точные сроки выхо-
да на рынок неизвестны. К тому же за счет 
того, что в крупных объектах девелоперы 
традиционно выводят небольшие пулы 
лотов, регулируя объем предложения, 
первичный рынок в локации будет попол-
няться постепенно. Закономерно, что более 
активное развитие ждет рынок Большого 
Сити.

Среди общих тенденций рынка стоит от-
метить сохранение девелоперами раз-
личных программ рассрочек, в том числе 
на довольно длительные сроки и с мини-
мальными первоначальными взносами. 
Сейчас данный инструмент приобретения 
недвижимости стал одним из основных ме-
ханизмов поддержки спроса в связи с ухуд-
шением условий ипотечного кредитования 
и увеличением доходности по депозитам 
на фоне роста ключевой ставки.

В целом кластер сохраняет свою привле-
кательность для приобретения недвижи-
мости как для собственного проживания, 
преимущественно временного, так и с 
инвестиционной точки зрения. Синергия 
жилой, деловой и торговой недвижимости, 
представленной в кластере, дополняется 
обширной транспортной инфраструкту-
рой. Помимо этого развиваются и приле-
гающие территории, что также повышает 
престижность локации.

Источник: NF GROUP Research, 2025
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Распределение спроса на первичном рынке ММДЦ «Москва-Сити»

Динамика сделок на первичном рынке, шт.

ИТОГО

39,0% 29,5% 12,5% 0,0% 0,0% 0,0% 81,0%
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Предложение

По итогам 2024 г. общий объем пред-

ложения торговых площадей формата 

инфраструктурного ретейла на терри-

тории ММДЦ «Москва-Сити» составил  

52 тыс. м2. 

В ММДЦ функционирует 14 башен. Наи-

больший объем предложения торговых 

площадей сосредоточен в составе трех 

зданий – «Башня Федерация», «Город 

Столиц», «Neva Towers» (25,9 тыс. м2,  

или 50% общего объема предложения).

Большая часть площадей в формате ин-

фраструктурного ретейла – это неболь-

шие помещения площадью менее 50 м2 

Торговая недвижимость формата инфраструктурного 
ретейла на территории ММДЦ «Москва-Сити»

Федерация
11 506

Город Столиц
9 262

Neva Towers
5 142

IQ Квартал
4 298

ОКО, фаза I
4 200

Башня на Набережной
4 783

ОКО, фаза II
2 889

Империя
2 339

Северная башня
2 315

Меркурий
1 684

Мост 
Багратион и
Башня 2000 

1 580

Эволюция

1 151

Новотель

945

Источник: NF GROUP Research, 2025

Объем торговых площадей в функционирующих объектах, м2

* Торговые помещения в составе башен ММДЦ «Москва-Сити», предназначенные для размещения розничных магазинов, ресторанов и кафе, супермаркетов, 
фитнес-центров и спа, а также услуг для бизнеса и др. Площади на верхних этажах не включаются в анализ.

(59%) и от 51 до 100 м2 (20%). Большие 
блоки площадью более 1 тыс. м2 составля-
ют всего 2% предлагаемого объема. 

Вакантность 

Доля свободных площадей формата ин-
фраструктурного ретейла на территории 
ММДЦ «Москва-Сити» снижается уже 
три года подряд. К концу декабря 2024 г. 
свободными оставались всего 5,3% пло-
щадей, что на 1,1 п. п. ниже по сравнению 
 с декабрем 2023 г.

К концу 2024 г. отсутствовали свободные 
торговые площади в башнях «Эволюция», 
«ОКО фазы I и II», «Меркурий», «Но-
вотель», «Империя». В башне «Город  

Столиц» вакантность снизилась на  

5,2 п. п. за год и достигла 1,1%. Среди 

новых арендаторов – магазин одежды 

Fratelli, медицинский центр «Мать и 

дитя», ресторан Dragon и др. Рост вакант-

ности отмечался лишь в «IQ квартал», где 

прекратило работу кафе Touch of Matcha.

Спрос

Треть площадей инфраструктурного ре-

тейла занимают заведения общественного 

питания – 34%. К знаковым открытиям 

2024 г. можно отнести фуд-холл «Друж-

ба», который занял помещения закрыв-

шегося французского оператора корпора-

тивного питания Sodexo. 
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На втором месте по объему занимае-
мых площадей – фитнес-клубы (21%), 
операторы сферы услуг, ориентирован-
ные на обслуживание дневного трафика  
в ММДЦ «Москва-Сити» (11%), а также 
продуктовые магазины (7%) и операторы 
сферы развлечений (5%). 

В 2024 г. на территории ММДЦ «Москва-
Сити» появилось 64 новых арендатора 
в формате инфраструктурного ретейла.  
При этом закрылось 53 магазина и опера-
тора сферы услуг. Положительная дина-
мика открытий по сравнению с закрыти-
ями наблюдается в сфере общественного 
питания, услуг, а также магазинов цветов 
и подарков, одежды и аксессуаров. Часть 
свободных площадей после закрытия 
кафе в башне «IQ квартал» занял магазин 
«Мосцветторг», в башне «Федерация» от-
крылось три новых цветочных магазина.  
В сфере услуг открылось несколько ту-
ристических агентств (Fun and Sun, Coral 
Travel), пунктов выдачи заказов, копи-
центр и офис нотариуса. Отрицательная 
динамика открытий по сравнению с за-
крытиями отмечается среди салонов кра-
соты – шесть из них закрылось, а открылся 
только один.

Коммерческие условия

По данным на конец 2024 г., арендные 
ставки на помещения инфраструктур-
ного ретейла находятся в диапазоне  
от 30 до 160 тыс. руб./м2/год, не включая 
НДС, и зависят от площади помещения и 
расположения относительно пешеходного 
трафика. По сравнению с показателями за 
аналогичный период прошлого года от-
мечается увеличение диапазона запраши-
ваемых арендных ставок. В конце 2023 г. 
нижняя граница ставок составляла 40 тыс. 
руб./м2/год, а верхняя – 120 тыс. руб.

Прогноз

Проект застройки территории ММДЦ 
«Москва-Сити» в ближайшие годы вклю-
чает строительство ряда новых объектов,  
в составе которых запланированы торго-
вые помещения. Среди них башня Moscow 
Towers, строительство которой завершено 
еще в 2024 г., а в 2025 г. можно ожидать 
вывода на рынок новых торговых площа-
дей. Это, с одной стороны, приведет к ро-
сту вакантности, а с другой – к реализации 
отложенного спроса ретейлеров. 
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Открытия и закрытия в формате инфраструктурного ретейла  
в ММДЦ «Москва-Сити» по профилю деятельности

Динамика доли свободных площадей инфраструктурного ретейла  
в ММДЦ «Москва-Сити»

Доля свободных торговых площадей по объектам ММДЦ «Москва-Сити»

Структура арендаторов в формате инфраструктурного ретейла  
в ММДЦ «Москва-Сити» по профилю деятельности
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