
 

 

 

 

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

М О С К В А .  I V  к в а р т а л ,  2 0 1 6 .  И т о г и  г о д а .   
 

ОСНОВНЫЕ ПОКАЗАТЕЛИ  

     
 

Средние базовые арендные ставки (без НДС и OPEX) и диапазоны цен продажи: 
 АРЕНДА  ($/кв. м) ПРОДАЖА ($/кв. м) 
 Класс А Класс B+ Класс B Класс А Класс B+, B 

В пределах Бульварного Кольца 800 600 500 5 000 - 7 000 3 000 - 5 000 
В пределах Садового Кольца 600 500 400 4 000 - 5 000 3 000 - 4 000 

В пределах ТТК 450 350 300 3 000 - 4 500 2 500 - 3 000 
За пределами ТТК 350 300 250 2 500 - 3 000 2 000 - 2 500 

ММДЦ Москва-Сити 550 450 – 3 500 - 7 000 3 000 - 5 500 
Новая Москва 300 250 200 2 000 - 2500 1 000 - 2 000 
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РАЗВИТИЕ ГОРОДСКОЙ ИНФРАСТРУКТУРЫ 

 
 

ОСНОВНЫЕ СОБЫТИЯ, ТЕНДЕНЦИИ И ТРАНЗАКЦИИ РЫНКА ОФИСНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ 
О с н о в н ы м  и т о г о м  у ш е д ш е г о  2 0 1 6  г о д а  н а  р ы н к е  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  с т а л а  с т а б и л и з а ц и я  е г о  г л а в н ы х  п о к а з а т е л е й  –  
у р о в н я  а р е н д н ы х  с т а в о к ,  у р о в н я  в а к а н т н ы х  п л о щ а д е й  и  о б ъ е м а  п о г л о щ е н и й .  В  п е р в о м  п о л у г о д и и  2 0 1 6  г о д а  р ы н о к  п о  э т и м  
п о к а з а т е л я м  б л а г о п о л у ч н о  д о с т и г  с в о е г о  « д н а » ,  а  в о  в т о р о м  п о л у г о д и и  2 0 1 6  г о д а  о т д е л о м  и с с л е д о в а н и й  P r i m e  C i t y  P r o p e r t i e s  у ж е  
ф и к с и р о в а л и с ь  п е р в и ч н ы е ,  п о к а  е щ е  р а з р о з н е н н ы е  п р и з н а к и  р о с т а .  Д е в е л о п е р ы ,  а р е н д о д а т е л и  и  к о м п а н и и - а р е н д а т о р ы  п о л н о с т ь ю  
а д а п т и р о в а л и с ь  к  н о в о й  р е а л ь н о с т и ,  з а в е р ш и л и с ь  п р о ц е с с ы  п о  п е р е с м о т р у  т е к у щ и х  д о г о в о р о в  а р е н д ы ,  п р о и з о ш л а  с м е н а  
н а с т р о е н и й  с р е д и  д е в е л о п е р о в  п р о е к т о в  –  п о  н а и б о л е е  у с п е ш н ы м  и з  н и х  в  к о н ц е  г о д а  б ы л и  п о в ы ш е н ы  а р е н д н ы е  с т а в к и .   
Г л а в н о й  п р и ч и н о й  н а с т у п и в ш е й  с т а б и л и з а ц и и  н а  р ы н к е  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  с т а л и  н о в о с т и  о  п о з и т и в н ы х  и з м е н е н и я х  в  
э к о н о м и к е  с т р а н ы .  Д р а й в е р о м  р о с т а  р ы н к а  о ф и с н о й  н е д в и ж и м о с т и  в  2 0 1 7 - 2 0 1 9  г о д а х  д о л ж н ы  с т а т ь  к л ю ч е в ы е  д е в е л о п е р ы  р е г и о н а  
с о  с в о и м и  о т л о ж е н н ы м и  « д о  л у ч ш и х  в р е м е н »  п р о е к т а м и .  П р о ш е д ш и й  г о д  п о к а з а л ,  ч т о  п о с т е п е н н о  и с ч е р п ы в а ю т с я  з а д е л ы  
д о с а н к ц и о н н о г о  в р е м е н и  –  б о л ь ш а я  ч а с т ь  с т а р т о в а в ш и х  в  2 0 1 3 - 2 0 1 4  г о д а х  п р о е к т о в  у ж е  в в е д е н а  в  э к с п л у а т а ц и ю .  Д а л ь н е й ш е е  
с н и ж е н и е  к л ю ч е в о й  с т а в к и  Б а н к о м  Р о с с и и  п о з в о л и т  у м е н ь ш и т ь  с т о и м о с т ь  б а н к о в с к о г о  ф и н а н с и р о в а н и я  п р о е к т о в ,  в  т . ч .  п р о е к т н о г о  
ф и н а н с и р о в а н и я .  И н ы м и  с л о в а м и ,  с е г о д н я  р ы н о к  о ф и с н о й  н е д в и ж и м о с т и  н а х о д и т с я  в  н а ч а л е  н о в о г о  ц и к л а ,  р а н н е е  у ч а с т и е  в  
к о т о р о м  в о  в с е  в р е м е н а  п р е д с т а в л я е т с я  н а и б о л е е  д о х о д н ы м .    
А к т и в н о е  р а з в и т и е  г о р о д с к о й  и н ф р а с т р у к т у р ы ,  о т к р ы т и е  н о в ы х  с т а н ц и й  м е т р о  и  з а п у с к ,  п о  е в р о п е й с к и м  м е р к а м  м е г а - п р о е к т а  –  
М о с к о в с к о г о  Ц е н т р а л ь н о г о  К о л ь ц а ,  т о ч е ч н о  п о д д е р ж а л о  б и з н е с - ц е н т р ы ,  р а с п о л о ж е н н ы е  к  н и м  в  з о н е  п е ш е х о д н о й  д о с т у п н о с т и .  
В  2 0 1 6  г о д у  п р и м е р н о  п о л о в и н а  и н в е с т и ц и й  о т  о б щ е г о  в л о ж е н и я  ( 2 5 0 - 3 0 0  м л р д .  р у б л е й ) ,  н а п р а в л е н н ы х  в  к о м м е р ч е с к у ю  
н е д в и ж и м о с т ь  с т о л и ц ы  ф о р м и р о в а л а с ь  г о с к о м п а н и я м и  и  г о с у д а р с т в е н н ы м и  с т р у к т у р а м и .  Д о л я  и н о с т р а н н ы х  и н в е с т и ц и й  с о к р а т и л а с ь  
д о  и с т о р и ч е с к и  м и н и м а л ь н ы х  5 % ,  ч т о  в  с к о р о м  в р е м е н и  с т а н е т  д о п о л н и т е л ь н ы м  п о д д е р ж и в а ю щ и м  р ы н о к  ф а к т о р о м .  П о  п р о г н о з а м  
о т д е л а  и с с л е д о в а н и й  P r i m e  C i t y  P r o p e r t i e s  в  т е ч е н и е  б л и ж а й ш и х  т р е х  л е т  д о л я  и н о с т р а н н ы х  и н в е с т и ц и и  д в у к р а т н о  в о з р а с т е т ,  а  в  
с р е д н е с р о ч н о й  п е р с п е к т и в е  в е р н е т с я  н а  п р и в ы ч н ы е  д л я  с е б я  о т м е т к и  в  1 5 - 2 0 %  о т  о б щ е г о  о б ъ е м а  и н в е с т и ц и й  в  М о с к о в с к и й  р ы н о к  
к о м м е р ч е с к о й  н е д в и ж и м о с т и .  
В о з в р а щ а я с ь  к  г л а в н ы м  п о к а з а т е л я м  р ы н к а ,  с т о и т  о т м е т и т ь  з а м е т н о е  с н и ж е н и е  у р о в н я  в а к а н т н ы х  п л о щ а д е й  в о  в с е х  е г о  с е г м е н т а х .  
Н а и б о л е е  с у щ е с т в е н н о  с о к р а щ а л о с ь  ч и с л о  в а к а н т н ы х  о ф и с о в  в  с е г м е н т е  к л а с с а  А  –  п о  и т о г а м  2 0 1 6  г о д а  н а  7 % .  В  с е г м е н т е  о ф и с о в  
к л а с с а  В  с н и ж е н и е  с о с т а в и л о  2 , 5 % .  В  2 0 1 7  г о д у  т р е н д  н а  с о к р а щ е н и е  д о л и  в а к а н т н ы х  п о м е щ е н и й  б у д е т  с о х р а н е н  в в и д у  
у в е л и ч и в а ю щ е й с я  а к т и в н о с т и  к о м п а н и й - а р е н д а т о р о в  н е д в и ж и м о с т и  и  д е ф и ц и т о м  н о в о г о  в в о д а  в  ц е н т р а л ь н о й  ч а с т и  г о р о д а .  
О б ъ е м  в в о д а  п о  п р о ш л о м у  г о д у  с о с т а в и л  п о р я д к а  3 3 0  т ы с .  к в . м .  О б щ и й  о б ъ е м  р ы н к а  п о  с о с т о я н и ю  н а  н а ч а л о  2 0 1 7  г о д а  р а в н я е т с я  
1 6  м л н .  8 8 0  т ы с .  к в . м .  П р о г н о з и р у е м ы й  в в о д  в  2 0 1 7  г о д у  п о р я д к а  4 0 0 - 4 5 0  т ы с .  к в . м .  С т о и т  о т м е т и т ь ,  ч т о  е д в а  л и  н е  п о л о в и н а  и з  
а н о н с и р о в а н н о г о  в в о д а  п р и д е т с я  н а  Д Ц  М о с к в а - С и т и .  О г р а н и ч е н н ы й  в в о д  н е д в и ж и м о с т и  н а  п р о т я ж е н и и  п о с л е д н и х  т р е х  л е т ,  к  
с о ж а л е н и ю ,  с о з д а е т  д е ф и ц и т  п р е д л о ж е н и я  с р е д и  д е й с т в и т е л ь н о  к а ч е с т в е н н ы х ,  п р о д у м а н н ы х  о ф и с о в ,  к а к  п р а в и л о ,  
п о з и ц и о н и р у е м ы х  в  д о л л а р о в ы х  с т а в к а х .  С о к р а щ е н и ю  т а к о г о  п р е д л о ж е н и я  б у д е т  с п о с о б с т в о в а т ь  и з м е н е н и е  к у р с о в о й  р а з н и ц ы  –  
о ф и с ы  п р е м и у м - к л а с с а  с н о в а  с т а н о в я т с я  д о с т у п н ы м и  в с е  б о л ь ш е м у  ч и с л у  п о т е н ц и а л ь н ы х  а р е н д а т о р о в ,  п о л у ч а ю щ и х  п р и б ы л ь  в  
р у б л я х .  
А р е н д н ы е  с т а в к и  в  ц е л о м  п о к а  с т а б и л ь н ы ,  н о  и м е ю т  т е н д е н ц и ю  к  п о в ы ш е н и ю .  К а к  б ы л о  с к а з а н о  в ы ш е ,  в  к о н ц е  2 0 1 6  г о д а  б ы л и  
п о в ы ш е н ы  ц е н ы  н а  а р е н д у  н е д в и ж и м о с т и  в  н а и б о л е е  и з в е с т н ы х  и  в о с т р е б о в а н н ы х  б и з н е с - ц е н т р а х  г о р о д а .  Е щ е  о д н и м  п о к а з а т е л е м  
с т а б и л и з а ц и и  р ы н к а  я в л я е т с я  р а з м е р  с к и д к и ,  п о л у ч а е м о й  а р е н д а т о р а м и  н а  п е р е г о в о р а х  с  в л а д е л ь ц а м и  п е р в о к л а с с н о й  
н е д в и ж и м о с т и .  С е г о д н я  о н  в е р н у л с я  к  д о с а н к ц и о н н о й  о т м е т к е  и  р е д к о  к о г д а  п р е в ы ш а е т  5 %  о т  з а п р а ш и в а е м о й  с т а в к и .   
П о  п р о г н о з а м  о т д е л а  и с с л е д о в а н и й  P r i m e  C i t y  P r o p e r t i e s  2 0 1 7  г о д  о б е щ а е т  с т а т ь  н а и б о л е е  у д а ч н ы м  з а  п о с л е д н е е  д е с я т и л е т и е  д л я  
в е д е н и я  п е р е г о в о р о в  и  з а к л ю ч е н и я  с д е л о к  п о  а р е н д е / п о к у п к е  к а ч е с т в е н н о й  о ф и с н о й  н е д в и ж и м о с т и .  
 

КЛЮЧЕВЫЕ СДЕЛКИ ПО АРЕНДЕ/ПРОДАЖЕ В IV КВАРТАЛЕ, 2016 
Арендатор Объект Объем сделки (кв.м) 
Мираторг Лотос / Одесская, д. 2 8 500 (покупка) 
Золото 585 Зубовский б-р, д. 17 6 114 (покупка) 
Synergy Consulting Голутвинский Двор / Якиманская наб., д. 2-4, стр. 1 5 320 
Ростех Бережковская наб., д. 38 4 770 
Hilti Mebe One Khimki Plaza / Химки, Ленинградская, д. 25 3 657 

ЗНАКОВЫЕ ПРОЕКТЫ, ЗАВЕРШЕННЫЕ В IV  КВАРТАЛЕ, 2016 
Название Объекта Адрес Класс Площадь офисной части (кв.м) 

Жуков 1 Маршала Жукова пр-т, д. 1, стр. 1 B+ 15 150 
БЦ на Пионерской Большая Пионерская ул., вл. 1/17 А 25 000 

ЗНАКОВЫЕ ПРОЕКТЫ, ЗАВЕРШЕНИЕ КОТОРЫХ ПЛАНИРУЕТСЯ В 2017 ГОДУ 
Название Объекта Адрес Класс Площадь офисной части (кв.м) 

Stratos Lab Наметкина ул., вл. 10Д А 30 600 
Смоленский Пассаж, 2-очередь Смоленская пл-дь, д. 7-9 А 21 000 
Парк Легенд Автозаводская ул., д. 23, корп. 120 А 31 800 
NEOPOLIS Новая Москва, поселение Московский, в 

районе деревни Румянцево, уч. 17/2 А 43 600 
IQ-квартал Москва-Сити, Пресненская наб., уч. 11 А 122 450 
Суворов Плаза Кутузовский пр-т, вл. 32 А 17 224 
Федерация, Башня Восток Москва-Сити, Пресненская наб., вл. 12 В+ 82 610 
ОАЗИС Коровий Вал ул., вл. 5  А 39 493 

 На втором этапе развития Московского центрального кольца (МЦК) станции 
будут интегрированы с метро и девятью радиальными направлениями 
железной дороги. Будут построены либо новые платформы, либо 
организованы связки с существующими со вновь построенными на кольце с 
помощью ТПУ, что внесет масштабные изменения в улично-дорожную сеть 
столицы и работу городского общественного транспорта. 

  

 Три моста будут построены в районе бывшего завода им. Лихачева – два 
автомобильных и пешеходный. С учетом строительства магистрали на 
территории самого полуострова, это пространство станет «вплетенным» в 
городскую транспортную сеть. Через территорию ЗИЛа пройдет магистраль, 
которая протянется от ТТК и через новый мост будет увязана с Варшавским 
шоссе. Мост пройдет параллельно путепроводу на МЦК.  
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