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КЛАССИФИКАЦИЯ ГИБКИХ ОФИСНЫХ 
ПРОСТРАНСТВ НАОК*

КОВОРКИНГ СМАРТ ОФИС СЕРВИСНЫЕ ОФИСЫ

МОП**/GLA*** x 100% = более 50% МОП/GLA x 100% = от 5% до 20%МОП/GLA x 100% = от 20% до 50%

Коворкинг — это экосистема, где приоритет 
отдается комьюнити, нетворкингу и созданию 
социальной среды.
Значительное преобладание МОП создает 
насыщенную инфраструктуру 
для взаимодействия между резидентами 
различных компаний. Арендопригодная 
площадь часто представлена 
не фиксированными кабинетами, а гибкими 
форматами рабочих мест.

Представляет собой сбалансированное 
решение, объединяющее приватность 
собственного офисного пространства 
с доступом к развитой общей 
инфраструктуре. Это оптимальный формат 
для малого и среднего бизнеса, который 
ценит как обособленность, так 
и преимущества сервисного обслуживания.

Ориентированы на максимальную 
эффективность использования площади 
и предоставление готовых, полностью 
меблированных кабинетов «под ключ». 
Акцент делается на приватности, 
статусности и имидже компании. 
Инфраструктура МОП минимальна, 
но функциональна.

О ГИБКИХ РАБОЧИХ ПРОСТРАНСТВАХ

*НАОК – Национальная ассоциация отрасли коворкингов. **МОП – место общественного пользования. *** GLA (Gross Leasable Area) – арендопригодная (полезная) площадь. 
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ФОРМАТЫ 
ПЛОЩАДОК

О ГИБКИХ РАБОЧИХ ПРОСТРАНСТВАХ

BTS (BUILT-TO-SUIT — под конкретного заказчика)

СПЕКУЛЯТИВНЫЕ ПРОСТРАНСТВА

Готовые к въезду, оборудованные пространства с отделкой.

КОМБИНИРОВАННЫЕ ПРОСТРАНСТВА

Включают в себя спекулятивную и BTS-части. Данный формат характерен в основном для крупных площадок с поэтапной 
реализацией — сначала площади спекулятивного формата, затем отдельные блоки под заказчика.

Индивидуальный проект гибкого рабочего пространства по запросу клиента.
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БИЗНЕС–МОДЕЛИ 
ОПЕРАТОРОВ

О ГИБКИХ РАБОЧИХ ПРОСТРАНСТВАХ

КЛАССИЧЕСКАЯ МОДЕЛЬ

Оператор заключает договор аренды/покупки, берет на себя капитальные и операционные расходы, затем сдает в аренду 
рабочие места конечному пользователю с готовой отделкой либо в формате built-to-suit.

ОПЕРАТОРСКАЯ МОДЕЛЬ

Собственник предоставляет оператору помещение и финансирует отделку и покупку оборудования. Оператор отвечает 
за управление пространством, получая за это вознаграждение.

ДОЧЕРНЕЕ ПРЕДПРИЯТИЕ СОБСТВЕННИКА ( landlord activated)

Владелец помещений создает бренд, под которым развивает гибкие рабочие пространства, расположенные на собственных 
площадях.
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АНАЛИЗ РЫНКА 
ГИБКИХ РАБОЧИХ 
ПРОСТРАНСТВ. 
МОСКВА
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КЛЮЧЕВЫЕ 
ИНДИКАТОРЫ

457 18,7

Ключевые тенденции на рынке гибких рабочих пространств в 2026 году: замедление 
темпа новых открытий, снижение спроса, рост вакансии от квартала к кварталу.

16
Общее предложение гибких 
рабочих пространств
Август 2026 г.

Уровень вакансии 
в сетевых проектах
Август 2026 г.

Новое строительство 
Январь—август 2026 г.

тыс. кв. м % тыс. кв. м

Доля сегмента от общего 
количества офисных площадей

2%

88%

Доля сетевых операторов

АНАЛИЗ ОФИСНОГО РЫНКА И ГИБКИХ 
РАБОЧИХ ПРОСТРАНСТВ. МОСКВА

В 2026 году операторы сервисных офисов подстраивались под условия рынка 
и пересматривали структуру реализации: формат гибких офисов, классическая аренда 
или продажа, в то время как на площадках спекулятивного формата освобождалось все 
больше площадей. Операторы гибких пространств, являющиеся собственниками офисов, 
чувствуют себя стабильнее и продолжают открывать новые площадки. 

Динамика указана относительно конца 2025 года.

3,2% 8,9 п. п.
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КЛЮЧЕВЫЕ ИНДИКАТОРЫ: ТРАНСФОРМАЦИЯ РЫНКА

АНАЛИЗ ОФИСНОГО РЫНКА И ГИБКИХ РАБОЧИХ ПРОСТРАНСТВ. МОСКВА

На графике представлены крупнейшие сделки каждого года.

Стремительное снижение уровня 
вакансии за счет заключения 
крупнейших сделок на рынке 
гибких офисов с участием OZON. 
Старт работы операторов Apollax
и Multispace.​

Зафиксирован минимальный 
уровень вакансии. Отдельные 
операторы начинают выступать 
девелоперами 
своих проектов.​

Рынок вошел в фазу зрелости, 
среди ключевых игроков 
сегмента все чаще появляются 
операторы, связанные 
с портфельными 
собственниками. Заключена 
первая сделка built-to-suit. ​

Рост вакансии вследствие 
выхода на рынок крупных 
предложений субаренды. 
Крупнейший прирост 
новых открытий 
за наблюдаемый период.​

Снижение объема общего 
предложения гибких офисов. 
Совокупная площадь закрытых 
площадок превысила ​
новые открытия. Наблюдалась 
стабилизация вакансии 
и значительный рост спроса более 
чем на 200% в сравнении с 2022 г.​

Рынок гибких рабочих 
пространств демонстрирует 
динамику, схожую 
с динамикой сегмента 
классических офисов: 
снижение спроса 
и освобождение ранее ​
занятых площадок.​

Классификация гибких 
офисов — в начале года 
НАОК представила отчет 
«Стандартизированная 
система для оценки 
и категоризации гибких 
сервисных офисов».​

3 500 кв. м

24 600 кв. м

6 426 кв. м
10 000 кв. м

24 600 кв. м

7 150 кв. м

Общее предложение, кв. м 
(левая ось)

Новое строительство, 
кв. м (левая ось)

Сумма арендованных площадей, кв. м
(левая ось)

Уровень вакансии, % 
(правая ось)

4 100 кв. м
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КЛЮЧЕВЫЕ ИГРОКИ 
И РАЙОНЫ 
РАСПОЛОЖЕНИЯ.
МОСКВА
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КАРТА ГИБКИХ 
РАБОЧИХ 
ПРОСТРАНСТВ

КЛЮЧЕВЫЕ ИГРОКИ И РАЙОНЫ 
РАСПОЛОЖЕНИЯ. МОСКВА

ПРЕДЛОЖЕНИЕ ГИБКИХ РАБОЧИХ ПРОСТРАНСТВ В КЛЮЧЕВЫХ ДЕЛОВЫХ РАЙОНАХ

175

146

Район Общее предложение, кв. м Доля от общего предложения 
гибких офисов, %

Центральный Деловой Район 159 111 34,4

Ленинградский коридор 55 235 12

ММДЦ «Москва-Сити» 37 128 8

Павелецкая 22 311 4,8

Белорусская 16 765 3,6

Функционирующих гибких 
рабочих пространств
Август 2026 г.

Функционирующих сетевых гибких 
рабочих пространств
Август 2026 г.

Сетевые

Несетевые

11Цвет фигуры отражает цвет названия делового района.
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ОСНОВНЫЕ ИГРОКИ РЫНКА ГИБКИХ РАБОЧИХ ПРОСТРАНСТВ*

КЛЮЧЕВЫЕ ИГРОКИ И РАЙОНЫ РАСПОЛОЖЕНИЯ. МОСКВА

*Пространства, в которых присутствуют два формата гибких офисов – спекулятивный и built-to-suit — засчитаны как один проект. В расчет взяты пространства, открытые до 15.08.2026. 
**Объекты, в которых располагается несколько площадок оператора, засчитаны как один проект. Одна площадка может включать в себя блоки в разных корпусах.

Площадь функционирующих гибких рабочих 
пространств, кв. м (левая ось)

Количество функционирующих гибких 
рабочих пространств (правая ось)** 

Площадь планируемых к открытию 
гибких рабочих пространств, кв. м
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КОММЕРЧЕСКИЕ 
УСЛОВИЯ

КЛЮЧЕВЫЕ ИГРОКИ И РАЙОНЫ 
РАСПОЛОЖЕНИЯ. МОСКВА

ЦЕНТРАЛЬНЫЙ РАЙОН ЛЕНИНГРАДСКИЙ КОРИДОР ММДЦ «МОСКВА-СИТИ»

65 299 руб. / рабочее место / месяц 78 218 руб. / рабочее место / месяц 52 091 руб. / рабочее место / месяц

СРЕДНЕВЗВЕШЕННАЯ 
СТАВКА АРЕНДЫ*, МОСКВА

4,1%

42 950 44 333
42 685

39 849

44 360

65 299

38 546
42 994

45 762
51 819 52 032
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Центральный Деловой Район Ленинградский коридор ММДЦ «Москва-Сити»

СРЕДНЕВЗВЕШЕННАЯ СТАВКА В КЛЮЧЕВЫХ ДЕЛОВЫХ РАЙОНАХ

*В стоимость аренды включены операционные расходы и НДС. Ставки рассчитаны по функционирующим сетевым пространствам, 
в которых на период 15.08.2026 предлагались в аренду рабочие места.

В 2026 году в сегменте гибких офисов 
продолжился рост средневзвешенной 
ставки аренды. 
Основными факторами роста 
показателя являются: 

• открытие новых вакантных площадок, 
где уровень ставок выше рыночного

• рост ставок в классических офисах, 
где располагаются операторы гибких 
рабочих пространств 

• высокая стоимость новой отделки

32%

58 808
руб. / рабочее место / месяц
Август 2026 г.

к 2025 г.

к II кв. 2025 г.
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АРЕНДАТОРЫ И ОПЕРАТОРЫ 
РЫНКА ГИБКИХ РАБОЧИХ 
ПРОСТРАНСТВ. МОСКВА
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АРЕНДАТОРЫ И ОПЕРАТОРЫ. МОСКВА

*Расчет проведен по сделкам, где известен арендатор. Размер пунсона на карте зависит от суммы арендованных площадей.

Финансы

Торговля и дистрибуция ИТ и телеком

Строительство и девелопмент

Медицина

Образование

Реклама и медиа

Логистика

Консалтинг

Производство

Распределение сделок* в гибких офисах 
в период 2019 — август 2026 гг.  
по кластерам Москвы отражает 
отраслевую специализацию:

• Сегмент «Торговля и дистрибуция» — 
лидер по спросу во всех деловых 
кластерах Москвы. 

• Ленинградский коридор предпочитают 
компании финансового сектора. 

• В пределах Садового Кольца 
наибольший интерес к гибким офисам 
фиксируется со стороны арендаторов 
сегментов «ИТ и телеком» 
и «Строительство и девелопмент». 

• Арендаторы сегмента «Образование» 
заметно тяготеют к Югу и Западу 
Москвы. 

• В то же время арендаторы 
из отраслей «Реклама и медиа» 
и «Логистика» в основном 
распределены между Садовым 
кольцом и ТТК.

• Арендаторы из отраслей «Консалтинг» 
и «Производство» отдают 
предпочтение Ленинградскому 
Коридору.

15

С полной картой 
можно 
ознакомиться 
в Приложении

ГЕОГРАФИЧЕСКИЕ ПРЕДПОЧТЕНИЯ АРЕНДАТОРОВ



ПРЕДПОЧТЕНИЯ ОПЕРАТОРОВ

АРЕНДАТОРЫ И ОПЕРАТОРЫ. МОСКВА

*Под историческими объектами подразумеваются здания, построенные до 1950 года, изначально представленные как доходной дом или производство.

CODE by Moss
ЖК «Савеловский Сити»

ASPACE Никольская
Исторический объект

Business Club
БЦ Искра-Парк

За последние 10 лет на рынке гибких офисов 
открылось более 150 новых площадок. 
Анализ нового строительства выявил, 
что операторы отдают предпочтение бизнес 
центрам — 58% от количества всех площадок 
приходится на современные офисы. Структура 
размещения операторов показывает, 
что четверть игроков рынка выбирают 
исторические объекты*.
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Meeting Point Москва
Другое Four Seasons Hotel Moscow

AFI FLEX Галерея
МФК АФИ Галерея

58%25%

6%

5%

6%

Бизнес-центр Исторический объект МФК Жилое Другое



АНАЛИЗ ГИБКИХ 
РАБОЧИХ ПРОСТРАНСТВ. 
САНКТ-ПЕТЕРБУРГ
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КЛЮЧЕВЫЕ 
ИНДИКАТОРЫ

АНАЛИЗ ГИБКИХ РАБОЧИХ ПРОСТРАНСТВ. 
САНКТ-ПЕТЕРБУРГ

56
тыс. кв. м

Общее предложение гибких 
рабочих пространств в сетевых 
проектах, 
Санкт-Петербург
Август 2026 г.

Общее предложение гибких офисов 
Санкт-Петербурга на 88% меньше 
общего предложения в Москве.

В сегменте встречаются локальные 
операторы, но наибольшую долю 
составляют сетевые операторы.

Всего в Санкт-Петербурге 
функционирует более 30 сетевых 
площадок. В 2026 году открылись 2 
новые площадки операторов Page 
и Практик, что увеличило общее 
предложение на 3 300 кв. м.

ОСНОВНЫЕ ИГРОКИ РЫНКА ГИБКИХ РАБОЧИХ ПРОСТРАНСТВ*

Площадь функционирующих гибких рабочих 
пространств, кв. м (левая ось)

Количество функционирующих гибких 
рабочих пространств (правая ось)** 

Площадь планируемых к открытию гибких рабочих 
пространств, кв. м

18

Площадки операторов, также функционирующих 
в Москве

*Пространства, в которых присутствуют два формата гибких офисов – спекулятивный и built-to-suit — засчитаны как один проект. В расчет взяты пространства, открытые до 15.08.2026. 
**Объекты, в которых располагается несколько площадок оператора, засчитаны как один проект. Одна площадка может включать в себя блоки в разных корпусах.



СЕТЕВЫЕ ГИБКИЕ РАБОЧИЕ 
ПРОСТРАНСТВА

АНАЛИЗ ГИБКИХ РАБОЧИХ ПРОСТРАНСТВ. 
САНКТ-ПЕТЕРБУРГ

19

Крупнейшая площадка

Ясная Поляна

7 000 кв. м

760 р/м

Географическое распределение 
функционирующих гибких рабочих 
пространств Санкт-Петербурга 
продемонстрировало, 
что большинство операторов 
тяготеют к Центральному району, 
19% от общего количества 
сетевых площадок предпочитают 
Адмиралтейский район и 13% — 
Петроградский район.



ПРИЛОЖЕНИЕ
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РАСПРЕДЕЛЕНИЕ СДЕЛОК 2019 — АВГУСТ 2026 гг.
В ГИБКИХ РАБОЧИХ ПРОСТРАНСТВАХ ПО ОТРАСЛЯМ
КОМПАНИЙ 

Финансы

Торговля и дистрибуция

ИТ и телеком

Строительство и девелопмент

Медицина

Образование

Реклама и медиа

Логистика

Консалтинг

Производство
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ПРИЛОЖЕНИЕ
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Департамент исследований 
и аналитики
CMWP

nikita.dronov@cmwp.ru

nikita.dronov@cmwp.ru

Элина Червякова 

Аналитик
Департамент исследований 
и аналитики
CMWP

elina.chervyakova@cmwp.ru

elina.chervyakova@cmwp.ru

Александра Герасимова

Младший аналитик
Департамент исследований 
и аналитики
CMWP

alexandra.gerasimova@cmwp.ru

alexandra.gerasimova@cmwp.ru

ОСТАЛИСЬ ВОПРОСЫ?
ОБРАЩАЙТЕСЬ К НАМ!
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В основе спокойствия – 
точные данные.

Мы знаем, где их найти.

Дмитрий Венчковский

Партнер
Руководитель департамента 
Офисная недвижимость
CMWP

dmitry.venchkovsky@cmwp.ru

dmitry.venchkovsky@cmwp.ru
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