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Показатель по итогам  
III квартала 2017 г.

Класс А Класс В+ Класс В

Объем общего предложения, млн. кв.м 5,7 5,8 4

Объем нового предложения, тыс. кв.м 58 4 -

Объем сделок, тыс. кв.м. 127 89 12

Доля вакантных площадей 17,8% 16,3% 8,2%

Ставка аренды*, руб./кв.м/год 22 400 13 600 12 500

I I I квартал 2017 Москва 
Обзор рынка офисной недвижимости 

* для помещений в состоянии под чистовую отделку без учета НДС и эксплуатационных расходов

Общие тенденции и события
z  В III кв. 2017 г. на рынке офисной недвижимости девелоперская активность была низкой.

z  В III кв. 2017 г. спрос уступал показателю прошлого года (-18%), однако превысил но-

вое предложение в 4 раза: объем спроса составил 230 тыс. кв. м, объем нового предло-

жения – 62 тыс. кв. м.  Средний объем сделки вырос на 67% и приблизился к 2 000 кв. м.  

Наиболее активными были организации финансового сектора (17% сделок). Доля сделок 

по аренде в структуре спроса – 80%, на продажу пришлось 20% сделок. 

z  Ставка остается низкой, но относительно стабильной: изменения находятся на уровне ста-

тистической погрешности в диапазоне 1–2%.
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Инвестиционный рынок 
z В III кв. 2017 г. объем инвестиций в офисную недвижи-

мость составил $224 млн., что значительно (на 78%) меньше 

по сравнению с аналогичным периодом 2016 г. ($1 млрд.). 

Необходимо отметить, что за 9 месяцев 2017 г. в офис-

ный сегмент было вложено $1,1 млрд., что на 62% меньше 

по сравнению с аналогичным периодом 2016 г. ($2,9 млрд.). 

z С начала 2017 г. в офисном сегменте было реализовано 

3 крупных сделки, на общую сумму $555 млн. 

-  Банк ВТБ 24 приобрел часть башни Евразия – 

14,7 тыс. кв. м. Сумма сделки составляет около $270 млн. 

(I кв. 2017 г.)

-  Альянс российско-китайских инвесторов Fosun Eurasia 

Capital & Avica приобрели «Торговый дом «Центральный 

военный универсальный магазин» (ТД «ЦВУМ») стоимо-

стью около $180 млн. (I кв. 2017 г.).

-  Инвестиционная компания UFG приобрела БЦ «Легион II» 

($107 млн.) в III кв. 2017 г.

z Несмотря на общее снижение инвестиционной активности, 

офисная недвижимость остается одним из самых привлека-

тельных направлений для инвесторов. 

z В III кв. 2017 г. российские инвесторы оставались актив-

ными покупателями офисной недвижимости – 90% от обще-

го объема ($201 млн.). Всего за 9 месяцев национальные 

инвесторы вложили $883 млн. в офисный сегмент. 

 

z В офисном сегменте ставка капитализации составила  

10–10,5%. 

Предложение
z Объем ввода новых офисных площадей в III кв. 2017 г. был 

самым низким за последние 5 лет. Совокупный объем вве-

денных офисных площадей снизился на 32% относитель-

но аналогичного периода 2016 г. (91 тыс. кв. м) и составил 

62 тыс. кв. м. Для сравнения, рекордным был III кв. 2014 г. – 

тогда в эксплуатацию было введено 455 тыс. кв. м. 

z В целом за 9 месяцев 2017 г. на рынок вышло 180 тыс. кв. м 

новых качественных офисных помещений. Данный показатель 

на 19% меньше по сравнению с III кв. 2016 г. (222 тыс. кв. м). 

z В III кв. 2017 г. было введено 58 тыс. кв. м класса А  

и 4 тыс. кв. м класса B+. Отметим, что за 9 месяцев 2017 г. 

на рынок офисной недвижимости преимущественно выво-

дились качественные здания класса А и только два здания 

класса B+ (126 тыс. кв. м и 54 тыс. кв. м, соответственно). 

z Помимо новых объектов, за 9 месяцев в эксплуатацию 

были введены бизнес-центры после реконструкции: Neo Geo 

(50 тыс. кв. м) и БЦ Грузинка 30 (4 тыс. кв. м). 

z Как и в 2016 г., новые здания вводятся в зоне Садового 

кольца (СК) и Третьего транспортного кольца (ТТК), что 

подкрепляется интересом арендаторов к данным локациям. 

Развитие новых объектов в зоне Бульварного кольца (БК) 

затруднено, хотя было бы благоприятно воспринято рынком. 

В зоне СК ввод сформирован в основном за счет одного 

бизнес-центра – «Оазис» (37 тыс. кв. м). В зоне ТТК введен 

единственный комплекс – «Фили Град» (офисная площадь 

21 тыс. кв. м).

ОБЩЕЕ ПРЕДЛОЖЕНИЕНОВОЕ ПРЕДЛОЖЕНИЕ
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Источник S.A. Ricci
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Название Адрес GLA, тыс.кв.м Класс Дата ввода

Оазис ул. Коровий вал, 5 37 000 А 3 кв. 2017

Фили Град Береговой проезд, 5 21 000 А 3 кв. 2017

IQ квартал Пресненская наб., д. 11 123 000 А 4 кв. 2017

Федерация (Восток) – 2–3 й пусковые блоки Пресненская наб., д. 12 70 000 А 4 кв. 2017

Око (блок B) Пресненская наб., д. 8 стр. 1 20 000 А 4 кв. 2017

Примеры БЦ, введенных в эксплуатацию в III кв. и ожидаемых к вводу до конца 2017 г.
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Распределение нового предложения по кольцевым зонам

Источник S.A. Ricci

По заявлениям девелоперов до конца года в эксплуата-

цию планируется ввести около 200 тыс. кв. м офисных 

площадей. Ожидается, что новое предложение будет со-

средоточено преимущественно в зоне ММДЦ. Необходи-

мо отметить, что некоторые объекты, заявленные раннее 

к вводу в 2017 году, уже перенесены на I–II кв. 2018 год. 

Спрос 
z В III кв. 2017 г. общий объем новых сделок составил 

230 тыс. кв. м, что на 5% меньше показателя 1П 2017г. 

(243 тыс. кв. м). В III кв. 2016 г. было арендовано и куплено 

278 тыс. кв. м. 

z За 9 месяцев 2017 г. общий объем реализованных сделок 

составил 473 тыс. кв. м, что уступает прошлогоднему по-

казателю на 22%: в аналогичном периоде 2016 г. данный 

показатель  составлял 604 тыс. кв. м. 

z Анализ структуры спроса показывает, что в III кв. 2017 г. 

качественные бизнес-центры класса А стали самыми вос-

требованными для арендаторов – 55% от общего объема 

(127 тыс. кв. м). Однако в аналогичном периоде 2016 г. вос-

требованность офисных площадей класса А была несколько 

выше – 66% от общего объема. 

Поквартальная динамика спроса на офисные площади
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z На класс B+ и B приходится 39% и 6%, что в абсолютном 

выражении составляет 89 тыс. кв. м и 12 тыс. кв. м, соответ-

ственно. 

z В структуре спроса традиционно аренда преобладает над 

продажей. В III кв. 2017 г. на офисном рынке было арендова-

но 196 тыс. кв. м, что составляет 85% от общего объема. Все-

го по итогам 9 месяцев аренда занимает 80% (377 тыс. кв. м). 

z В III кв. 2017 г. было куплено 33 тыс. кв. м (15% от об-

щего объема). Всего за 9 месяцев 2017 г. совокупный объ-

ем купленных офисных помещений составил 95 тыс. кв. м  

(20% от общего объема). 

z По сравнению с III кв. 2016 г., средний размер «новой» сделки 

в III кв. 2017 г. увеличился на 67%: с 1 322 кв. м до 1 968 кв. м. 
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Структура поглощения офисных площадей в разрезе 
классов в III кв. 2017г.

Источник S.A. Ricci

Изменение структуры поглощения по типу сделок  
по итогам I-III кв. 2017 г.

Аренда/Субаренда Продажа
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Источник S.A. Ricci

Объект Адрес Класс Площадь, кв.м Клиент Тип сделки

ComCity Киевское шоссе, 2 км от МКАД A 13 000 Tele2 Аренда

Новоспасский Дербеневская набережная, 7 B+ 12 000 Техносерв Аренда

Poklonka Place Поклонная улица, 3А B+ 3 632 Снежная королева* Аренда

Московский шелк Саввинская набережная, 23 B+ 2 751 Independent media* Аренда

БЦ Шереметьевский Полковая, 3 B+ 3 600 Jungheinrich Аренда

Примеры крупных сделок в III кв. 2017 г.

* Сделки компании S.A. Ricci
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z В III кв. 2017 г. зона ТТК являлась наиболее востре-

бованной локацией для арендаторов и покупателей – 

118 тыс. кв. м (51% от общего объема). В целом за 9 месяцев 

2017 г. в данной зоне было реализовано 237 тыс. кв. м офи-

сной недвижимости.

z В зоне СК объем реализованных сделок в III кв. 2017 г. со-

ставил 37 тыс. кв. м (16% от общего объема). За 9 месяцев 

2017 г. доля спроса в СК составила 119 тыс. кв. м (25% от 

общего объема).    

z Доля сделок в бизнес-центрах, расположенных на МКАД, 

составила 23 тыс. кв. м (10% от общего объема). За 9 меся-

цев в данной зоне было заключено 33 тыс. кв. м (8%). 

z В III кв. 2017 г. в зоне ММДЦ было куплено и арендовано 

13 тыс. кв. м (всего лишь 6% от общего объема). В настоящее 

время в данной локации вакантность составляет 19%. 

z В III кв. 2017 г. выделяются три активных типа арендаторов: 

финансовые структуры, IT-сфера и строительство. При этом, 

как и ранее в рассматриваемом периоде, продолжают до-

минировать финансовые кампании – 17% от общего объема 

(38 тыс. кв. м).

Вакантность
z Средний уровень вакантности на рынке составляет 14%. 

z В III кв. 2017 г. в классе А уровень вакантности незначи-

тельно снизился в основном за счет реализации нескольких 

крупных сделок и составил 17,8%. Напомним, в III кв. 2016 г. 

аналогичный показатель составлял 19,8%.

z В классе B+ вакантность не изменилась относительно ре-

зультатов полугодия – 16,3% свободных площадей. 

z В классе B по сравнению с 1П 2017 г.  уровень вакантности 

незначительно снизился с 8,4% до 8,2%. В III кв. 2016 г. сво-

бодные площади составляли 12,5%.  

z В территориальном разрезе уровень вакансии не суще-

ственно различается между зонами. Например, в зоне БК, СК 

и ТТК вакансия по всем изучаемым классам составляет 13%.

Динамика распределения поглощения офисных помещений 
по кольцевым зонам Москвы
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Источник S.A. Ricci

Мы прогнозируем, что в 2017 г.  совокупный объем спроса 

составит 750–850 тыс. кв. м. Лидерами по аренде и покуп-

ке офисных площадей останутся финансовые компании. 
Источник S.A. Ricci
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Структура поглощения по отраслевой принадлежности  
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n   Банки и Финансы

n Консалтинг/Бизнес-услуги

n  Конфиденциально

n  Строительство/Инженерия/ 
Архитектура

n Развлечения

n FMCG

n  IT/Технологии/Связь

n  Производство оборудования и техники

n Медицина/Фармацевтика/Химия

n Добыча/газ

 n Другое

n Частные инвесторы

n Транспорт/Логистика

 n Розничная и оптовая торговля
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Ставки
z Ставки остаются низкими, но относительно стабильными. 

z В III кв. 2017 г. средневзвешенная ставка аренды в классе 

А не изменилась относительно 1П полугодия и составила 22 

400 руб./кв.м/год.

z В классе В+ средневзвешенная ставка аренды изменилась 

незначительно: коррекция в сторону понижения, до уровня 

13 600 руб./кв.м/год. 

z Средневзвешенная ставка аренды в классе В выросла на 

2,5% и составила 12 500 руб./кв.м/год. 

 

До конца года мы не ожидаем резких изменений уровня 

арендной ставки как в большую, так и меньшую сторону. 

Тем не менее, высокая интенсивность спроса и зату-

хающая девелоперская активность будут продолжать 

оказывать повышающее давление на арендные ставки. 

Источник S.A. Ricci

ММДЦ 19%

Арендовано Вакантно

МКАД 21%

ТТК 13%

СК 13%

БК 13%

БК 87%
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ТТК 87%

МКАД 87%

ММДЦ 81%

Вакантность в территориальном разрезе
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Все данные в отчете собраны компанией S.A. Ricci и могут быть использованы исключительно для общих информационных целей. Мы приложили все усилия для того, чтобы информация в отчете была максимально точной, однако 
мы не можем гарантировать ее достоверность и полноту. Компания S.A. Ricci не несет какой-либо ответственности в отношении убытков третьих лиц, по причине ошибок или упущений в данном отчете. Информация, мнения и про-
гнозы, изложенные в отчете, содержат значительную часть субъективных суждений и оценок и не дают гарантий, что какие-либо определенные результаты будут достигнуты. Информация, мнения и прогнозы, изложенные в отчете 
не должны рассматриваться в качестве аналога консультации специалиста. S.A. Ricci не несет ответственности за убытки вследствие действия или бездействия третьего лица на основании любой информации в данной публикации.

Компания S.A.Ricci является одним из лидирующих консультантов на рынке коммерческой недвижимости России.  

За 12 лет работы в России мы провели более 900 сделок в области инвестиций, купли-продажи и аренды недвижимости, общей 

транзакционной стоимостью превышающей 5 млрд. долларов США.

Крупнейшие международные и российские инвесторы, девелоперы, пользователи недвижимости выбрали S.A. Ricci в качестве 

своего постоянного консультанта в сфере недвижимости

Клиентами компании являются: Commertzbank Eurazia, Внешэкономбанк, Внешторгбанк, НПФ Норильский Никель, VTB Capital, 

O1 Properties, Дон-строй, KR Properties, Central Properties, ТНК-ВР, nVidia, Mars, Leroy Merlin, Спортмастер, X5 Group, М.Видео, Nestle, 

Metro Group, Винэксим и многие другие.

Сфера деятельности компании:

z  Агентские услуги (офисные, складские и торговые помещения, элитная жилая недвижимость)
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