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ОСНОВНЫЕ ПОКАЗАТЕЛИ КЛАСС А КЛАСС В+ КЛАСС В- 

Общий объем качественных площадей 15,7 млн. кв. м 

Введено в эксплуатацию в 2014 г., кв. м GLA  1 445 140   

Ожидаемый ввод в 2015 г., кв. м GLA  800 000  

Уровень вакантных площадей 

Средний диапазон базовых ставок аренды,  
$ за кв. м в год 530 – 790 370 – 550 200 – 300 

30% 17% - 

ОСНОВНЫЕ ТЕНДЕНЦИИ 

Источник: Welhome Real Estate Consulting 

В IV квартале 2014 года было введено 
487,9 тыс. кв. м GLA качественных 
офисных площадей, среди которых 1-
я очередь МФК «Башня Эволюция» в 
ММДЦ «Москва-Сити» (класс А, 64,0 
тыс. кв. м GLA), БЦ AeroCity в Химках 
(класс А, 32,6 тыс. кв. м GLA), 1-я оче-

редь МФК «Савеловский Си-
ти» (класс В+, 62,7 тыс. кв. м GLA). 

Показатель ввода офисных площа-
дей в IV квартале превышает анало-
гичный показатель 2013 года в 1,3 
раза.  

ПРЕДЛОЖЕНИЕ 

 

В 2014 году рынок офисных площа-
дей характеризовался дисбалансом 
предложения и спроса: ввод новых 
площадей составил рекордный за 
последние 6 лет объем – 1,4 млн. кв. 
м, в то время как спрос существенно 
снизился в виду нестабильной геопо-
литической и макроэкономической 
ситуации. К IV кварталу уже с уверен-
ностью можно свидетельствовать об 
очередном экономическом кризисе. 
В текущей ситуации более востребо-
ваны офисы класса В+ и ниже, чем 
дорогостоящие офисы класса А. В 
результате уровень вакантности в 
классе А к концу 2014 года вырос до 
30%, в классе В+ вакантность соста-
вила 17%. 
Собственники офисных площадей 
готовы проявлять гибкость и фикси-
ровать курсы валют в договорах, либо 

переходить на рублевые договоры, 
что уже сделано многими из них.  
Несмотря на общие негативные тен-
денции в экономике, в 2014 году 
были заключены крупные сделки по 
аренде офисов крупными IT-
компаниями, а также производ-
ственными холдингами. В общей 
структуре спроса на офисные площа-
ди IT-сектор проявил наибольшую 
активность в текущем году. Напро-
тив, по сравнению с 2013 годом сни-
зился спрос на офисы со стороны 
компаний медиа-сектора и рекламы. 
Ставки аренды снизились по итогам 
IV квартала в долларовом эквивален-
те на 15-20% в среднем. На рынке 
укрепляется практика перехода на 
рублевые договоры аренды. В 2015 
году прогнозируется дальнейшее 
снижение ставок аренды. 

ДИНАМИКА ВВОДА ОФИСНЫХ 
ПЛОЩАДЕЙ В 2009-2015 гг. 
 
кв. м GLA  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Источник: Welhome Real Estate Consulting 

«Башня Эволюция», Снегири Девелопмент 
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НАЗВАНИЕ АДРЕС КЛАСС GLA, 
КВ. М ДЕВЕЛОПЕР 

IQ-квартал Пресненская наб., 10, 
стр. 2 А 123 190 Галс-Девелопмент 

«ОКО» ММДЦ «Москва-
Сити», уч. 16А.1 А 100 000 Capital Group 

«Оружейный» Оружейный пер., 41 А 70 000 ДС-Девелопмент 

«Сириус Парк» Каширское ш., 3, 
корп. 2 В+ 64 140 Plaza Development 

Neopolis Киевское ш., 3 км А 63 060 A-Store Estates 

«Большевик», 
фаза 2 

Ленинградский 
просп., 15 В+ 46 650 AB Development/ 

O1 Properties 

Аврора Бизнес-
Парк III 

Садовническая наб., 
82 стр. 2 А 11 500 Forum Properties 

В структуре ввода офисных площадей 
в 2014 году значительно увеличилась 
доля качественных офисов за преде-
лами ТТК: в зоне МКАД и за ее преде-
лами – на 11%, в зоне между ТТК и 
МКАД – на 6%. При этом почти впо-
ловину сократилась доля вводимых 
площадей между Садовым кольцом и 
ТТК, а также на 4% в ММДЦ «Москва-
Сити» и на 2% в пределах Садового 
кольца.  
Таким образом, с каждым годом де-
централизация офисных площадей 
усиливается, а в пределах Садового 
кольца ввод новых площадей мини-

мален. Однако в 2015 году предло-
жение офисных площадей пополнит-
ся сразу 70 тыс. кв. м в МФК 
«Оружейный», одним из последних 
объектов подобного масштаба на 
Садовом кольце, строительство кото-
рого было начато еще до запрета, 
введенного в 2011 году. 
В 2015 году ожидается существенное 
сокращение ввода офисных площа-
дей, при этом дефицита предложе-
ния, особенно в классе А, не прогно-
зируется, по крайней мере, в бли-
жайшие 2-3 года в связи с суще-
ственным снижением спроса. 

 

НАИБОЛЕЕ КРУПНЫЕ ОБЪЕКТЫ, 
ЗАПЛАНИРОВАННЫЕ 
К ВВОДУ В 2015 г. 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Источник: Welhome Real Estate Consulting 

СТРУКТУРА ВВОДА ОФИСНЫХ 
ПЛОЩАДЕЙ В 2013-2014 гг. 
ПО ГЕОГРАФИИ 
 
% от общего объема GLA  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Источник: Welhome Real Estate Consulting 

«Большевик», AB Development/O1 Properties 

7%
18%

14%

10%5%
3%

23% 12%

51% 57%

0%

20%

40%

60%

80%

100%

120%

2013 2014

МКАД Москва-Сити СК СК-ТТК ТТК-МКАД



ОБЗОР РЫНКА ОФИСНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ МОСКВЫ 
IV квартал 2014. Итоги года 

WELHOME 
www.consultestate.ru 

Отправить заявку на оказание консалтинговых услуг: http://www.consultestate.ru/ 

 4 

Данный обзор подготовлен исключительно в информационных целях. Использование материалов без ссылки на источник запрещено. 

ОСНОВНЫЕ ОФИСНЫЕ ОБЪЕКТЫ,  ВВЕДЕННЫЕ В ЭКСПЛУАТАЦИЮ  В 2014 ГОДУ 

Источник: Welhome Real Estate Consulting 
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СПРОС 
 

АРЕНДАТОР ОБЪЕКТ КЛАСС АРЕДОВАННАЯ  
ПЛОЩАДЬ, КВ. М 

«Систематика» ComCity A 17 370 

General Electric «Башня на Набережной» А 13 121 

PepsiCo «Алкон» А 13 009 

«Согласие» «Южный Порт» В+ 7 033 

Oracle ComCity А 6 369 

Teva Wall Street A 4 906 

Консист-ОС «Диагональ Хаус» В+ 3 259 

Tele 2 «Метрополис» А 2 830 

«Газпром Центр» «Черри Тауэр» В+ 2 740 

EAE Consult «Слободской» В+ 2 583 

Modis Wall Street А 3 954 

Halliburton «Двинцев» А 4 462 

По сравнению с 2013 годом в 2014 
году увеличилась доля спроса на 
аренду офисов со стороны компаний 
производственного сектора – с 10% 
до 22%. Компании фармацевтиче-
ского профиля составили 9% в об-
щем объеме спроса в текущем году, в 
то время как в 2013 году их доля бы-
ла незначительна. 

В 2014 году наибольший спрос на 
аренду офисных помещений предъяв-
ляли компании, оказывающие IT– и 
телекоммуникационные услуги – 26% 
от общего объема спроса. Напротив, 
в 2013 году компании данного про-
филя проявили низкую активность, 
доля спроса с их стороны составила 
6% от общего объема. 

рекламу и различные маркетинго-
вые мероприятия, и соответственно, 
оптимизация офисных площадей 
таких компаний. Доля финансовых 
организаций в общем объеме спроса 
также снизилась в 2014 году по срав-
нению с 2013-м – с 14% до 8%. 

Существенно снизился спрос на офис-
ные помещения со стороны компа-
ний сектора медиа и рекламы, в 2014 
году их доля незначительна, а в 2013 
году составляла 8% в общем объеме 
спроса. Причина этого заключается в 
негативной макроэкономической 
ситуации, снижении бюджетов на 

БЦ «Алкон», Alcon Development 

НАИБОЛЕЕ КРУПНЫЕ СДЕЛКИ 
АРЕНДЫ, ЗАКЛЮЧЕННЫЕ 
В 2014 г. 
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СТРУКТУРА СПРОСА НА 
АРЕНДУ ОФИСНЫХ ПЛОЩАДЕЙ 
В 2014 ГОДУ 
 
% от общего объема спроса 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Источник: Welhome Real Estate Consulting 
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КОММЕРЧЕСКИЕ 
УСЛОВИЯ 

По итогам IV квартала 2014 года ба-
зовые запрашиваемые ставки на 
офисные помещения снизились в 
долларовом эквиваленте на 10-12% в 
среднем. 

В результате роста курсов валют по 
отношению к рублю многие соб-
ственники перешли к практике фик-
сирования курса валют в договорах 
либо на ставки аренды в рублевом 
эквиваленте. В дальнейшем тенден-
ция перехода к рублевым ставкам 

усилится, особенно в классе В+, учи-
тывая, что уже сейчас большая часть 
договоров аренды в данном классе 
заключается в рублях.  

В 2015-2016 году прогнозируется 
дальнейшее снижение ставок арен-
ды вследствие неопределенной эко-
номической ситуации, снижения 
спроса и большого объема новых 
площадей.  

МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ КЛАСС А КЛАСС В+ 

Зона 1 внутри Садового кольца 790 – 1000* 550 

Зона 2 Садовое кольцо — ТТК 600 440 

Зона 3 ТТК — МКАД 530 370 

 Москва-Сити 880 – 

КЛАСС В- 

– 

300 

200 

– 

* Класс А Прайм 
Источник: Welhome Real Estate Consulting 

СТАВКИ АРЕНДЫ ПО КЛАССАМ И ГЕОГРАФИИ ПОМЕЩЕНИЙ, IV КВАРТАЛ 2014 г. 

Зона 3 

Зона 2 

Зона 1 
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НАШИ УСЛУГИ 
В СФЕРЕ КОНСАЛТИНГА:  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ФИНАНСЫ И ОЦЕНКА 
 
Оценка рыночной стоимости объекта  

Оценка экономической эффективно-

сти проекта 

Финансовое моделирование 

Привлечение финансирования 

УПРАВЛЕНИЕ ПРОЕКТАМИ 
 
Стратегия маркетинга объекта 

 Стратегия продаж объекта 

Предброкеридж 

Управление  продажами 

Управление строительством 

ИССЛЕДОВАНИЯ РЫНКА 
  
Анализ рынка недвижимости 

Мониторинг цен 

 Экспресс-оценка проекта, участка 

Обзоры рынка недвижимости (free) 

   

СПЕЦИАЛЬНЫЕ УСЛУГИ 
 
Абонентское сопровождение 

Разработка генплана территории 

Рекомендации по повышению              

ликвидности объекта 

Нестандартные проекты 

КОНЦЕПЦИИ ПРОЕКТОВ 
 
Анализ наилучшего использования 

Разработка концепции  поселка 

Разработки концепции МФК  

Разработка концепции ТРЦ 

Разработка концепции ЖК 

КОНТАКТЫ:  
 
Руководитель департамента 
стратегического консалтинга 
и исследований 
Андрей Хитров 
khitrov@welhome.ru 
 
8 (495) 221-33-15 

mailto:sharova@welhome.ru�
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СПЕЦИАЛЬНЫЕ ПРЕДЛОЖЕНИЯ: 
ОФИСНАЯ НЕДВИЖИМОСТЬ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
КОНТАКТЫ: 
8 (495) 221-33-15 

O-2477  
Венский дом ЖК: продажа офисов  

Стоимость – 98 – 189 млн. рублей 

Адрес: ЦАО, Неопалимовский 1-й пер. 

Ближайшая станция метро – Смоленская 

Этаж – 1 и 2 

Площадь – 224 – 528 кв. м  

O-2511 
Б. Гнездниковский переулок: аренда 
особняка 1376 кв.м 

Стоимость – $ 870 за кв. м в год 

Адрес: ЦАО, Б. Гнездниковский пер., д.3 

Ближайшая станция метро – Тверская 

Этажность – подвал, 3 этажа и мансарда 

Площадь – 1376 кв. м  

O-1995 
Воронцовская улица: аренда особняка  

Стоимость – $ 900 за кв. м в год 

Адрес: ЦАО, Воронцовская ул., д.8, стр.7 

Ближайшая станция метро – Таганская 

Этажность – подвал, 2 этажа и чердак 

Площадь – 1427 кв. м  

O-1122 
Vaviloff Tower: аренда офиса 

Стоимость – $850 за кв. м в год 

Адрес: ЮЗАО, Вавилова ул., д.24, корп.1 

Ближайшая станция метро – Ленинский 
проспект 

Этаж – 14 

Площадь – 545 кв. м  

O-0963 

Империя Тауэр: аренда офиса 

Стоимость – $ 1 000 за кв. м в год 

Адрес: ЦАО, Пресненская наб., д.6, стр.2 

Ближайшая станция метро – Выставочная 

Этаж – 26 

Площадь – 795 кв. м  



ОБЗОР РЫНКА ОФИСНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ МОСКВЫ 
IV квартал 2014. Итоги года 

WELHOME 
www.consultestate.ru 

Отправить заявку на оказание консалтинговых услуг: http://www.consultestate.ru/ 

 9 

Данный обзор подготовлен исключительно в информационных целях. Использование материалов без ссылки на источник запрещено. 

КОМАНДА WELHOME 

Андрей Хитров 
Руководитель департамента  
стратегического консалтинга 
и исследований 

 
КОНТАКТЫ: 

+7 (495) 221-33-15 
consult@consultestate.ru 
 
Основной офис «Ордынка»: 

119017, Москва, ул. Большая Ордынка, 

д.40, стр. 4. Бизнес-центр «Легион I»,                           

3 этаж, офис 311 

 

Дополнительный офис «Жуковка»: 

Московская область,  

Рублево-Успенское ш., д. Жуковка, д. 71 

 

Анастасия Могилатова 
Генеральный директор 

Дмитрий Голев 
Руководитель  
департамента развития 

Алексей Гарстуков 
Руководитель департамента 
коммерческой недвижимости 

Юлия Селькина 
Руководитель  
пресс-службы 

Сергей Коковашин 
Руководитель юридического  
департамента 

Жанна Лебедева 
Руководитель департамента 
жилой недвижимости 
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