
Объем ввода офисов  
в I пол. 2022 г. был представлен 
тремя объектами суммарной 
арендопригодной площадью 
37,8 тыс. м2

Доля вакантных площадей  
на конец I пол. 2022 г.  
выросла и достигла уровня 
11,5% в офисах класса А  
и 6,4% в офисах класса В

1 полугодие 2022 г.
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«Динамика второго квартала вполне 
ожидаема: по нашим прогнозам, рост 
доли вакантных площадей продолжит-
ся. Стоит отметить, что при этом растет 
и средневзвешенный показатель ставки 
аренды, хотя в обычных обстоятель-
ствах ставка, как правило, снижается. 
Одновременный рост показателей на 
рынке будет продолжаться какое-то 
время, при этом мы ожидаем, что рост 
ставки остановится и начнет снижать-
ся быстрее, чем на рынке перестанут 
появляться новые свободные помеще-
ния. Количество офисов, которые могут 
освободиться после ухода иностран-
ных компаний, ограничено, и предел 
высвобождения таких помещений ско-
ро будет понятен – вряд ли этот пока-
затель превысит 5–10% от всей офисной 
недвижимости класса А. Впоследствии 
эти офисы может забрать крупный рос-
сийский бизнес, но маловероятно, что 
это произойдет в ближайшее время».

Динамика ввода в эксплуатацию офисов классов А и В

Основные показатели. Динамика*

Источник: Knight Frank Research, 2022

Основные  
выводы 

 � Объем ввода офисов в I пол. 2022 г. 
был представлен тремя объектами 
суммарной арендопригодной площа-
дью 37,8 тыс. м2.

 � Доля вакантных площадей на конец  
I пол. 2022 г. выросла и достигла 

2021 1 пол. 2022

Общий объем предложения  
качественных площадей, тыс. м2 17 585 17 623

в том числе: Класс А 5 050 5 050

Класс B 12 535 12 573

Введено в эксплуатацию  
с начала года, тыс. м2 587,4 37,8

в том числе: Класс А 456,1 0

Класс B 131,3 37,8

Доля свободных  
площадей, %

Класс А 9,5 11,5

Класс B 5,6 6,4

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

Класс А*** 25 827 28 079

Класс B 17 556 17 525

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

Класс А 7 100 7 700

Класс B 4 800 5 200

 
* 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 45 932 руб./м²/год

Источник: Knight Frank Research, 2022
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уровня 11,5% в офисах класса А  
и 6,4% в офисах класса В.

 � Запрашиваемые ставки аренды 
по итогам I пол. 2022 г. составили  
28 079 руб./м2/год в классе А и  
17 525 руб./м2/год в классе B.
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Карта объектов, 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 пол. 2022 года совокуп-
ный объем офисов на московском 
рынке составил 17,6 млн м2, из которых  
5,05 млн м2 относятся к классу А,  
а 12,6 млн м2 – к классу В. 

Ввод офисных площадей в I пол. 2022 
года составил всего 37,8 тыс. м2: всего 
три объекта – БЦ Trend Line класса А 
(11,5 тыс. м2), БЦ Jazz (13,4 тыс. м2),  
БЦ «Прайм Тайм» (12,9 тыс. м2). 
Таким образом, объем ввода соста-
вил всего около 38 тыс. м2 против  
446 тыс. м2. в I полугодии 2021 года. 
Стоит отметить, что большой объем пре-
дыдущего года был обусловлен круп-
ными BTS-проектами – «Ростех-Сити»  
(174 тыс. м2) и «Сбер-Сити» (128 тыс. м2).  
В 2022 году многие проекты были при-
остановлены, и до конца года на рынке 
может появиться всего 220–240 тыс. м2 
офисной недвижимости. Среди объек-
тов, планируемых к вводу в эксплуата-
цию в 2022 году, – БЦ «Парк Легенд» 
класс А и В (43 тыс. м2/48 тыс. м2),  
DM Tower (35 тыс. м2), Tower A (пло-
щадь 14 тыс. м2) в составе офисного 
квартала STONE Towers и другие. При 
этом доля класса А по-прежнему будет 
превалировать и составит 60–70%  
от всего объема. 

Свободными на рынке оказалось около 
11,5% офисных площадей класса А  
(582 тыс. м2) – почти на 100 тыс. м2 
больше, чем в предыдущем квартале – и 
6,4% площадей класса В (799 тыс. м2). 

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

300

Поглощение Ввод в эксплуатацию Доля вакантных площадей

тыс. м2

0

100

-100

200

400

600

500

300

0

100

-100

200

400

600

500

тыс. м2

2015 2016 2017 2018 2019 2020 20212015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 I пол.
2022

I пол.
2022

Класс  А Класс  B

24,4%

20,7%

17,1%

12,5%

9,4%

11,7%
9,5%

16,5%

15,4%

11,5%

9,3%
7,4%

6,1% 5,6%9,5%
11,5% 6,4%



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

4

Деловые районы Москвы. Уровень вакантных площадей

Источник: Knight Frank Research, 2022

Значительный рост вакантности отме-
чен в премиальных объектах столицы: 
так, по итогам первых шести месяцев 
2022 года доля свободных площадей в 
этом сегменте увеличилась на 3,7 п. п. 
– до 13,0%.

Внутри МКАД в классе А за апрель – 
июнь доля свободных площадей воз-
росла также на 2 п. п. – до 8,9%. Это 
связано с тем, что сейчас более активно 
высвобождаются площади качественных 
бизнес-центров в ключевых деловых 
районах, которые традиционно зани-
мали иностранные компании, крупные 
игроки сектора «Технологии, медиа и 
телекоммуникации» (ТМТ) и которые 
на данный момент находятся в процессе 
оптимизации занимаемых пространств. 
Ожидается, что до конца года рост доли 
вакантных площадей продолжится. 

По итогам II кв. 2022 года показатель 
субаренды на рынке столицы превысил 
200 тыс. кв. м. Основной объем площа-
дей, реализуемых в субаренду, распо-
лагается в Москва-Сити, Белорусском 
деловом районе, Ленинградском  
коридоре.

TMT* (15,9%)

Услуги населению(14,0%)

Банки/ Финансы/ Инвестиции (13,0%)

Производство (12,3%)

Государство (9,0%)

B2B (8,7%)

Транспорт/ Логистика (7,3%)

Нефть/ Газ/ Добыча и Энергетика (7,0%)

Строительство/ Архитектура (5,0%)

Прочее (4,7%)

Торговля (2,9%)

Некоммерческие организации (0,1%)

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 пол. 2022 г.

Компания Объем сделки, м² Тип сделки Офисное здание

Автобан 15 000 Продажа Сколково Лофт-Квартал

Синергия 10 398 Аренда РТС Нагатинская

Ключ 10 688 Аренда Мещаниново подворье

Фонбет 4 500 Аренда Николоямская ул., 24с1

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

Тинькофф Банк 4 092 Аренда SOK Арена Парк

Московская Биржа 3 057 Аренда Comcity Браво

ESN 3 005 Аренда Садовая-Кудринская ул., 1

Ингеоком 2 410 Продажа Б. Афанасьевский пер., 8, стр. 3
     Сделки компании Knight Frank 

Источник: Knight Frank Research, 2022

БЦ Jazz 

Спрос
Объем поглощения офисов – ключе-
вого показателя спроса, демонстрирую-
щего за определенный период разницу 
между всеми площадями, которые стали 
заполнены, и всеми, которые вышли 
на рынок пустыми, – по итогам I пол. 
2022 года имел отрицательное значе-
ние и составил -159,3 тыс. м2 против  
481,2 тыс. м2 в I пол. 2021 года. 
Отрицательное значение показателя 
связано с тем, что на рынок начали 
выходить свободные площади, в том 
числе занятые ранее зарубежными ком-
паниями, при этом с конца февраля 
закрытых сделок новой аренды было 
немного. 

Наиболее активными участника-
ми спроса на офисную недвижимость  
в I пол. 2022 года стали компании секто-
ра TMT* с долей 15,9%, на втором месте 
– компании, предоставляющие услуги 
населению (образовательные, медицин-
ские, туризм и т. д.), с долей 14,0%, 
на третьем – компании банковского 
и финансового сектора, 13,0%. Стоит 
отметить, что во II квартале помещения 
высвобождались быстрее, чем когда-ли-
бо, а сделки новой аренды были неболь-
шими – средний размер арендуемого 
помещения за январь – июнь составил 
около 1 240 м2 (по сравнению с показа-
телем 1 450 м2 в аналогичном периоде 
2021 года). 
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Внутри МКАД За МКАД

2019 2020 2021 II кв. 2022I кв. 2022

29 558
31 042

32 988 33 988 34 514

15 217 15 243 14 470 14 467 14 235

Коммерческие 
условия
За I полугодие 2022 года запрашива-
емая средневзвешенная ставка арен-
ды в классе А выросла на 8,7%: пока-
затель составил 28 079 руб./м2/год  
(без учета операционных расходов и 
НДС). Появление на рынке свободных 
блоков качественных и премиальных 
объектов (в «Москва-Сити», Белорусском 
деловом районе, Ленинградском деловом 
коридоре), которые ранее были заняты 
иностранными компаниями, компани-
ями сферы e-commerce, оказывает зна-
чительное влияние на рост средневзве-
шенного показателя. В классе В средне-
взвешенный показатель ставки аренды 
за шесть месяцев скорректировался вниз 
на 0,2 п. п. и составил 17 525 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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18 820
12 678
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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

2015 2016 2017 2018
2019 2020 2021 2022

I II III IV I II III IV I III IIIII IV
12 000
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20 000
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26 000

30 000

28 000

25 149
24 280

22 923

25 204 25 415 25 735 25 594
24 991 25 101 25 044 25 305

15 103

13 379

14 074
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15 682 15 919

16 820
16 469

16 985 16 609 16 712

25 528

17 135

25 911

16 998

26 038

17 304

25 596

17 342

25 827

17 556

28 079

17 525

В зависимости от экономической ситуа-
ции, поведения и интереса арендаторов 
средневзвешенный показатель ставки 
аренды класса А может какое-то время 
продолжить рост, но потом скорректиро-
ваться до показателей 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 прогноз состав-
лял 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 течение года, несмотря на снижение 

темпов ввода нового строительства, доля 

вакантных площадей в обоих классах 

будет возрастать до 14–17% в классе А и 

6,5-7,5% в классе B.

Арендные ставки, скорее всего, после 

краткосрочного роста скорректируются 

вниз на 5–10% в зависимости от ситуа-

ции на рынке.



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

8

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 712 43 397 10,0% 31 799 5,8%

Садовое 
кольцо

СК Юг 999 40 669

40 680

10,5%

15,9%

29 678

27 408

13,4%

12,6%
СК Запад 577 43 280 37,3% 31 465 7,7%

СК Север 672 39 133 20,5% 25 833 20,8%

СК Восток 407 26 376 6,8% 23 497 3,5%

 ТТК

ТТК Юг 1 282 -

35 771

-

7,0%

18 479

20 100

8,0%

5,1%
ТТК Запад 813 36 374 3,8% 27 246 4,8%

ТТК Север 1047 35 683 9,1% 18 820 4,3%

ТТК Восток 1 142  -  - 16 534 2,7%

ММДЦ 
«Москва–Сити» 1 233 38 900 5,4% 19 751 7,0%

ТТК–МКАД

ТТК–МКАД  
Север 1 083 21 204

26 555

34,8%

7,7%

14 986

16 044

6,8%

7,0%

ТТК–МКАД 
Северо–Запад 1075 35 948 7,3% 16 739 5,8%

ТТК–МКАД  
Запад 2 200 36 285 4,1% 17 084 8,5%

ТТК–МКАД  
Юг 1 489 - - 18 940 3,3%

ТТК–МКАД  
Юго–Запад 662 20 363 12,1% 15 721 8,3%

ТТК–МКАД  
Восток 1005 14 183 30,0% 12 678 6,6%

За МКАД

Химки 266  11 743 

14 235

16,8%

26,9%

 11 079 

 11 424 

8,8%

10,4%Запад 612  17 031 44,6%  11 345 9,0%

Новая Москва 345  12 500 23,7%  12 885 5,5%

Итого 17 622 28 079 11,5% 17 525 6,4%

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

Источник: Knight Frank Research, 2022
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