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2025 I кв. 2026
Общий объем предложения  
качественных площадей, тыс. м2 19 452 19 568

в том числе: Класс Прайм 549 549
Класс А 6 161 6 255
Класс B 12 742 12 764

Введено в эксплуатацию  
с начала года, тыс. м2 704,1 116,6

в том числе: Класс Прайм 10,9 0

Класс А 665 93,9

Класс B 28,2 22,7

Доля свободных  
площадей, %

Класс Прайм 6,1 6,4

Класс А 8,4 8,4

Класс B 4,8 4,5

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

Класс Прайм 71 750 72 592

Класс А 32 829 34 291

Класс B 24 739 26 320

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

Класс А 40 957 41 729

Класс B 27 006 28 222

Средневзвешенные ставки 
операционных расходов,  
руб./м2/год*** (ЦАО и ключевые 
деловые районы)

Класс Прайм 13 000 13 000

Класс А 10 000 11 500

Класс B 6 000 6 500

*	 По сравнению с IV кв. 2025 г, если не указано иного.

**	 Без учета операционных расходов и НДС (22%). 

***	 В аналитическом обзоре для расчетов используется информация о ставках 
операционных расходов, предоставленной собственниками помещений единым 
показателем. В стандартном случае показатель OPEX включает в себя затраты на 
техническую эксплуатацию, уборку МОПов здания и прилегающей территории, 
охрану, компенсацию затрат на коммерческое управление объектом, компенсацию 
имущественного налога, затрат на аренду земли и страхование. Все показатели 
операционных расходов в отчете приведены без учета НДС.

Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026

Елена Акатова 
директор департамента 
офисной недвижимости, 
NF GROUP

«По итогам I кв. 2026 г. наблюда-
ется постепенная стабилизация 
доли свободных офисных по-
мещений в связи с завершени-
ем строительства новых объек-
тов, ввод которых ожидался еще  
в 2025 г. Незначительный рост  
запрашиваемых ставок аренды 
продолжился, но с меньшими тем-
пами, чем в прошлых кварталах».

Основные показатели. Динамика*

Основные выводы 
	> С конца 2025 г. доля вакантных помещений в классе A осталась неизмен-

ной на уровне 8,4%, в классе B снизилась на 0,4 п.п. до 4,5%. 

	> В I кв. 2026 г. разрешение на ввод в эксплуатацию получили 3 объекта 
совокупной полезной площадью 116,6 тыс. м2.  Новые объекты класса A – 
STONE Савеловская (68,3 тыс. м2), Лейкс (25,6 тыс. м2), класса В - Деловой 
Дуэт (22,7 тыс. м2).

	> Средневзвешенные ставки аренды в обоих классах продолжили рост:  
по сравнению с концом 2025 г. в классе А показатель вырос на 4,5%,  
до 34,3 тыс. руб./м2/год (без учета операционных расходов и НДС), в клас-
се B – на 6,4%, до 26,3 тыс. руб./м2/год (без учета операционных расходов 
и НДС). 

Предложение
Совокупный объем построен-
ных офисных площадей на рынке 
недвижимости Москвы по итогам 
I кв. 2026 г. составил 19,6 млн м2,  
из них 549 тыс. м2 относится к клас-
су Прайм, 6,3 млн – к классу А,  
а 12,8 млн – к классу В. 

За квартал разрешение на ввод  
в эксплуатацию получили 3 объ-
екта совокупной полезной площа-
дью 116,6 тыс. м2, что в разы пре-
вышает показатель аналогичного 
периода прошлого года, когда 
было введено лишь 4,7 тыс. м2.  
Около 81% новых офисных пло-
щадей, получивших разрешение  
на ввод в I кв. 2026 г., относят-
ся к классу A, 19% − к классу B. 
Крупнейший новый объект – 
STONE Савеловская (68,3 тыс. м2),  
составивший 59% от общего 
показателя квартального ввода. 
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Рублево 
Бизнес Парк

2026

На Полесском

Порта

Дубининский

STONE Ленинский

Level 
Воронцовская

Геолог 2

Таллер

Объем построенных офисных площадей, Москва, тыс. кв. м

Карта ключевых проектов 2026 г.

Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026

Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026
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Остальной объем распределен 
почти в равных долях между биз-
нес-центрами Лейкс (25,6 тыс. м2)  
и Деловой Дуэт (22,7 тыс. м2).  
Несмотря на прогнозируемый  
в 2026 г. рекордно высокий ввод 

площадей (1,1 млн м2), сопостави-
мый с показателем 2007 г., сохраня-
ется вероятность переноса около 
трети от этого объема на 2027 г. 
Большая часть нового предложе-
ния 2026 г. будет предлагаться  

к реализации в формате прода-
жи (70%), в формате аренды – 18%,  
12% прогнозируемого объема 
составят проекты БТС (здания, 
построенные для конкретного 
пользователя).
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Деловые районы Москвы. Уровень вакантных площадей на аренду в построенных объектах

Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026
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Динамика вакантности офисов по классам. Москва

Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026

Класс  А
Класс Прайм

Класс  B
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Вакантность
В соответствии с трендом послед-
них трех лет, вакантность офис-
ных помещений продолжила сни-
жаться. Появление существенного 
объема новых офисных площадей  
(на уровне отдельных годовых 
показателей) не привело к зна-
чительному росту доли свобод-
ных помещений: в спекулятивный 
рынок вышло только 36% ново-
го объема, остальные площади 
были арендованы или куплены 
до ввода. За прошедший квартал 
общая вакантность построен-
ных офисных помещений, реа-
лизуемых в аренду и в продажу, 
незначительно выросла на 0,2 п.п., 
до 5,8%. Показатель остается на 
рекордно низком уровне, сопо-
ставимым с историческим мини-
мумом доли свободных помеще-
ний в 2007 г. (4,5%). По сравне-
нию с IV кв. 2025 г. в классе А 
вакантность осталась на прежнем 
уровне - 8,4%, в классе B произо-
шло снижение на 0,4 п.п. до 4,5%.  
Свободные площади сохраня-
ются в ограниченном количе-

стве и в объектах класса Прайм, 
а доля вакантных помещений 
составляет 6,4%, увеличившись  
на 0,3 п.п. за I кв. 2026 г.  Всего  
на рынке остаются свободны-
ми для аренды и покупки около  
35,3 тыс. м2 построенных офисных 
площадей в премиальных объек-
тах, 523 тыс. м2 в офисах класса А  
и около 570 тыс. м2 − класса B. 

Спрос
Общий объем сделок за I кв.  
2026 г. составил 162 тыс. м2, из 
которых 121,5 тыс. м2 пришлось на 
сделки продажи, а 40,5 тыс. м2 –  
на сделки аренды. В соответствии 
с трендом последних лет, в струк-
туре спроса (общего объема арен-
дованных и купленных площадей) 
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Офисное здание Объем сделки, м² Компания Тип сделки

Лесная, 6 13 963 Велесстрой Продажа

Omni Tower 11 820 Конфиденциально Продажа

Wall Street 8 317 Wildberries Банк Аренда

Авиум  3 777 Артлайт РУС Продажа

Европа Билдинг  2 785 Конфиденциально Продажа

Нежинская, 13А 2 582 Марс Аренда

Геолог    2 180 Банковский сектор Аренда

** Здания реализованы целиком, в таблице указана арендопригодная площадь 

                      – Сделки компании NF Group  
Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026

Строительство/Архитектура

Банки/Финансы/Инвестиции

TMT*

Производство

Торговля

Государство

Услуги населению

Остальные отрасли

26%

21%

13%

13%

7%

7%

9%

4%

Распределение арендованных и купленных офисных площадей  
в зависимости от профиля компании

* Технологии/Медиа/Телекоммуникации
Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026

Ключевые сделки по аренде и продаже офисных площадей в Москве, I кв. 2026 г.

превалируют сделки продажи:  
их доля в структуре спроса состав-
ляет 75%, причем совокупная пло-
щадь сделок продаж первичного 
рынка составила 103 тыс. м2 (85% 
общего объема сделок продажи).

Средний размер сделки аренды  
в рассматриваемом перио-
де составил 1 239 м2, что ниже 
показателя I кв. 2025 г. на  
309 м2. Результатом снижения 
показателей в годовом выраже-
нии стал эффект высокой базы 
аналогичного периода предыду-
щего года, когда было зафиксиро-
вано несколько крупных сделок 
аренды более 5 тыс. м2.

Средний размер сделки продажи 
блоками (без учета продажи зда-
ний целиком) с конца прошлого 
года снизился с 268 м2 до 228 м2. 

В I кв. 2025 г. значительную долю 
спроса на аренду и покупку офис-
ных помещений составили компа-
нии строительной отрасли (26%), 
компании банковского и финан-
сового сектора (21%) на третьем 
месте – TMT-компании* (13%).



Р Ы Н О К  О Ф И С Н О Й  Н Е Д В ИЖИ М О С Т И  М О С КВ Ы

6

Средневзвешенные запрашиваемые ставки по размеру блока, руб./м2/год

Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026

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

Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026

41 858 44 968 43 266 44 311

61 961

71 750 72 592   

25 528 25 827 26 044 25 855 25 168
32 829 34 291

17 135 17 556 17 581 18 276 21 095
24 739 26 320

Класс  А
Класс Прайм

Класс  B

2020 2021 2022 2023 2024 2025 I кв. 2026

** В отчете приведены запрашиваемые ставки аренды, достижимые показатели могут отличаться.

Класс A Класс  B

До 300 м� 300–500 м� 500–1 000 м� 1 000–2 000 м� 2 000–5 000 м� 5 000–10 000 м� Свыше 10 000 м�

Класс Прайм

60 000 60 000

73 170

88 446
92 245

45 00045 122 42 761 43 348

33 204

40 611

48 031

19 550
25 137 25 051 26 046

29 881
24 856 24 170

15 187

Коммерческие 
условия
Средневзвешенные запрашивае-
мые ставки аренды во всех клас-
сах продолжили рост: с начала 
года в классе А показатель вырос 
на 4,5% до 34 291 руб./м2/год (без 
учета операционных расходов 
и НДС), в классе B – на 6,4% до  
26 320 руб./м2/год (без учета опе-
рационных расходов и НДС)**.  

Динамика средней ставки аренды рабочего места и доли 
вакантных помещений гибких офисов

* Учитываются предлагаемые на конец I кв. 2026 г. рабочие места сетевых пространств 
без учета формата BTS (строительство под клиента) и объектов, строительство которых 
еще не завершено, а также без учета объема арендованных площадей.
 
Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026

Ставка, руб/рабочее место/мес. Доля вакантных площадей

2022 2023 2024 2025 I кв. 2026

27,0%
15,0%

8,4%
13% 14,6%

38 816 36 721

46 920

59 051 57 472

Гибкие офисы
На конец I кв. 2026 г. доля вакант-
ных рабочих мест* гибких офи-
сов составила 14,6%, увеличив-
шись с конца 2025 г. на 1,6 п.п. 
в силу открытия новых площадок 
и освобождения части площадей 
в готовых площадках. Количество 
вакантных рабочих мест на конец 
марта 2026 г. составило 7,6 тыс. шт.  
Средняя ставка аренды рабо-
чего места снизилась на 2,7 п.п.  
с конца 2025 г. и составила  
57 472 руб./рабочее место/мес. 
(включая НДС, если применимо). 
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32 988 32 870 33 609 33 356

40 957 41 729

14 470 14 725 14 211
16 125

17 967

21 926

Внутри МКАД За МКАД

2021 2023 2024 2025 I кв. 20262022 

Динамика запрашиваемых ставок аренды класса А внутри МКАД  
и за МКАД

Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026

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

Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026
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Класс А и Прайм Kласс B

На фоне сохраняющегося дефи-
цита качественного предложения  
в аренду рост показателей форми-
руется как за счет роста запраши-
ваемых ставок в давно введенных 
объектах, так и выходом на рынок 
новых площадей в недавно вве-
денных зданиях, которые предла-
гаются по высоким ставкам. 

Тенденция роста средневзве-
шенной запрашиваемой ставки 
аренды продолжился и в пре-
миальных офисах: по итогам I кв.  
2026 г. средневзвешенная запра-
шиваемая ставка аренды составила  
72 592 руб./м2/год (без учета опера-
ционных расходов и НДС), увели-
чившись на 1,2% с конца 2025 г.

Существующие практики рынка 
остаются фактически без изме-
нений. Средний срок договора 
аренды офиса составляет 3 года  
с возможностью досрочного рас-
торжения. Индексация ставок 
аренды в большинстве договоров 
привязывается к индексу потре-
бительских цен или на уровне 10%.
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Структура спроса по продаже блоками по размеру лота,  
по площади
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В 2019–2021 гг. на офисном рынке 
Москвы начал активно разви-
ваться продукт, представляющий 
собой офисы на продажу блоками, 
этажами или зданиями. Растущая 
активность на московском рынке 
генерирует спрос на такие офисы 
как со стороны небольших инве-
сторов, так и со стороны конечных 
пользователей, представленных 
в том числе крупными корпо-
рациями, которые планиру-
ют размещение в собственной 
штаб-квартире. 

На конец I кв. 2026 г. общая 
витрина предложения офисов 
на продажу на первичном рынке 
(от застройщика) сформирована  
в 94 проектах от 48 девелоперов 
и составляет 1,3 млн м2. Объем 
предложения увеличился на 23% 
за квартал и более чем в 2 раза  
в годовом выражении.

Средневзвешенная цена пред-
ложения офисов по двум клас-
сам составляет 495,6 тыс. руб./м2  
(с учетом НДС, если примени-
мо), что выше показателя конца  
2025 г. на 2%, годовой рост соста-
вил 13,5%. Тенденция умеренного 
темпа роста цен началась в 2025 г. 
и будет сохраняться на протяже-
нии 2026 г.

С начала года продажи старто-
вали в 10 новых объектах, преи-
мущественно в децентрализован-
ных районах столицы, на которые 
в конце марта 2026 г. пришлось 
14% от общего объема предло-
жения. Средневзвешенная цена 
продажи новых проектов соста-
вила 397,7 тыс. руб./м2 (с учетом 
НДС, если применимо).

По объему сделок лидиро-
вал сегмент блоков площа-
дью от 100 до 300 м2 (30% сде-
лок), на втором месте – свыше 
2 000 м2 (21%), что сопостави-
мо с результатом I кв. 2025 г.  

Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026

Рынок продаж 
офисов

Динамика объема продаж по типу проданных офисов

Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026
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Проектный объем офисов и средневзвешенные цены по девелоперам*

* Данные представлены на конец марта 2026 г.
Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026

** С учетом НДС, если применимо.
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Upside
Девелопмент

В 2026 г. ввод новых объектов 
может составить около 1 млн м2, 
из которых 87% станут проекта-
ми класса А; преимущественно 
новые проекты будут распола-
гаться в зоне ТТК−МКАД (43%). 
Значительная доля новых объ-
ектов будет представлять собой 
проекты на продажу (70%),  
18% нового ввода - в аренду, про-
екты БТС составят 12% от годового 

Прогноз
ввода. Несмотря на оптимистич-
ный прогноз, ожидается, что по 
итогам года будет введено лишь 
60–70% от заявленного объема,  
а ввод оставшихся объектов будет 
перенесен на 2027 г.

Дальнейшее изменение вакант-
ности будет зависеть от фактиче-
ского выхода на спекулятивный 
рынок новых площадей. Учитывая,  
что в объектах, ожидаемых ко вводу 

в 2026 г., более половины площа-
дей уже реализовано в аренду/
продажу, вакантность до конца 
года будет оставаться на невы-
соком уровне, но с незначитель-
ным ростом. Запрашиваемые 
ставки аренды и цены пред-
ложения продолжат расти,  
но более сдержанными темпами, 
чем последние 2 года, и преиму-
щественно в ключевых деловых 
районах.

По количеству сделок, как  
и в I кв. 2025 г., основной спрос 
пришелся на небольшие сдел-
ки размером до 100 м2 (51%), на 
втором месте – блоки размером  
от 100 до 300 м2 (37%).

По проектному объему офисных 
площадей (совокупной полезной 
площади всех реализующихся/ реа-
лизованных проектов девелопера) 

лидером по-прежнему является 
девелопер STONE, в рамках порт-
феля которого на конец I кв. 2026 г. 
около 785,2 тыс. м2 офисов (17 про-
ектов). Средневзвешенная цена 
предложения в портфеле девело-
пера составляет 481,5 тыс. руб./м2**.  
Вторым по объему является 
MR Group, совокупный проект-
ный объем которого составляет  

710,9 тыс. м2 (9 проектов), сред-
невзвешенная запрашиваемая 
цена – 677,4 тыс. руб./м2. Третьим 
по проектному объему офисов 
на продажу является девелопер 
Forma, совокупный проектный 
объем застройщика составляет 
361,4 тыс. м2 (10 проектов), а сред-
невзвешенная запрашиваемая  
цена – 386,2 тыс. руб./м2.
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Деловые районы Москвы. Основные показатели

Район

Арен-
дуемая 

пло-
щадь, 

тыс. м²

Класс А Класс В

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 64 534 7,1% 39 646 1,4%

Садовое 
кольцо

СК Юг 1 017 52 262

60 233

3,8%

3,8%

52 113

42 182

13,0%

5,9%
СК Запад 577 62 800 3% 51 046 0,4%

СК Север 673 67 929 5,3% 46 109 7,4%

СК Восток 410 46 794 1,8% 31 675 4,2%

Третье 
транспортное 
кольцо

ТТК Юг 1 295 39 921

61 839

1,2%

3,3%

32 043

28 954

4,3%

5,5%
ТТК Запад 846 66 197 2,4% 42 544 4,3%

ТТК Север 1 293 75 217 3,3% 26 506 9,4%

ТТК Восток 1 159 45 000 15,4% 25 526 5,2%

ММДЦ  
«Москва-Сити» 1 633 79 889 4,0% 56 763 7,5%

ТТК-МКАД

ТТК-МКАД  
Север 1 302 33 311

24 584

17,8%

10,4%

22 050

23 721

5,1%

4,5%

ТТК-МКАД  
Северо-Запад 1 104 49 501 4,4% 25 093 7,4%

ТТК-МКАД  
Запад 2 471 52 272 1,4% 28 245 5,6%

ТТК-МКАД  
Юг 1 780 25 033 67,7% 25 445 3,1%

ТТК-МКАД  
Юго-Запад 754 30 513 8,2% 25 231 2,1%

ТТК-МКАД  
Восток 1 121 15 958 9,0% 17 846 5,3%

За МКАД

Химки  271    10 820   

 21 926   

22,7%

23,9%

 10 604   

 11 543   

7,0%

7,7%МКАД  698    43 686   27,6%  13 749   6,7%

Новая Москва  429    9 616   22%  9 691   12,0%

Итого 19 569 34 291 8,4% 26 320 4,5%

 
* Без учета операционных расходов и НДС (22%). 

Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026
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