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дом коммерческая недвижимость

Субаренда выходит на рынок
Арендаторы офисов ищут способы снижения издержек

офисы
Фи нан со вые слож но сти, в ко
то рые по па ла зна чи тель ная 
часть ком па ний Пе тер бур га, 
внес ли оп ре де лен ное ожив ле
ние на ры нок арен ды офис ной 
нед ви жи мо сти. На чал ся про цесс 
мас со вой миг ра ции ком па ний 
— вме сто боль ших по ме ще ний 
в сов ре мен ных биз нескомп лек
сах фир мы ста ли по ды ски вать 
мень шие по раз ме ру. На этом 
фо не роль су ба рен ды зна чи
тель но вы рос ла. Пе тер бур гу 
су ще ст вен но не хва та ет не боль
ших по ме ще ний под офи сы.

Зна чи тель ный эко но ми че
ский рост, ко то рый наб лю дал ся 
в Рос сии за пос лед ние не сколь
ко лет, с од ной сто ро ны, и от
сут ст вие ва кант ных офис ных 
по ме ще ний — с дру гой, вы нуж
да ли меж ду на род ные и рос
сий ские ком па нии арен до вать 
из лиш ние пло ща ди, ко то рые 
поз во ли ли бы раз ме стить со
т руд ни ков на пе ри од 5–7 лет, 
учи ты вая рост шта та. Се год ня 
мно гие ком па нии столк ну лись 
с не об хо ди мостью сок ра щать 
из держ ки и пер со нал, в ре зуль
та те че го зна чи тель но сни зи
лась пот реб ность в офис ных 
по ме ще ния. Ком па нии, ко то
рые арен до ва ли до пол ни тель
ные пло ща ди в рам ках су ще
ст ву ю щих до го во ров арен ды, 
за ча стую не мо гут от дать эти 
по ме ще ния соб ст вен ни ку, 
и вы нуж де ны пред ла гать по
ме ще ния в су ба рен ду с целью 
хо тя бы ча стич но пок рыть свои 
рас хо ды. Та кой за да чи, как по
лу че ние при бы ли, пе ред ни ми 
сей час не сто ит.

Экс пер ты го во рят, что сда ча 
офис ных пло ща дей в су ба рен ду 
— аб со лют но но вый тренд, по
я вив ший ся бла го да ря кри зи су. 
Часть арен да то ров, вы нуж ден
ных сок ра щать свои пло ща ди 
в ре зуль та те оп ти ми за ции рас
хо дов на ве де ние биз не са, не 
го то вы вы пол нять штраф ные 
санк ции, пре дус мот рен ные 
до го во ром, и пред по чи та ют 
не ра стор гать су ще ст ву ю щий 
до го вор арен ды, а сда вать «лиш
ние» пло ща ди су ба рен да то ру 

на вза и мо вы год ных ус ло ви ях. 
Дру гая воз мож ная при чи на, по 
ко то рой зак лю ча ют ся до го во ры 
су ба рен ды, — же ла ние арен да
то ра ос нов ной пло ща ди ос та
вить всю пло щадь за со бой на 
слу чай бу ду ще го вос ста нов ле
ния ком па нии и возв ра ще ния 
к преж ним объе мам. В этом 
слу чае с су ба рен да то ром зак лю
ча ет ся до го вор на оп ре де лен
ный срок с пре дус мот рен ны ми 
ус ло ви я ми его прод ле ния или 
ра стор же ния. 

«Как пра ви ло, соб ст вен ни ки 
офис ных пло ща дей не пре пят
ст ву ют зак лю че нию су ба ренд
ных сде лок, ес ли при этом 
ком мер че ские ус ло вия для ос
нов ных арен да то ров ос та ют ся 
преж ни ми. Од ноз нач но мож но 
ска зать, что ко ли че ст во сде лок 
су ба рен ды про дол жа ет ра сти, 
и эта тен ден ция сох ра нит ся в 
крат кос роч ной перс пек ти ве. Но 
за бли жай шие 2–3 ме ся ца прак
ти ка та ких сде лок отш ли фу ет
ся, и мож но бу дет го во рить о 
ка кихто сло жив ших ся схе мах», 
— ком мен ти ру ет Люд ми ла Ре ва, 
ди рек тор де пар та мен та бро кер
ских ус луг AS TE RA St. Pe ters burg.

Ан на Ци руль ская, ди рек тор 
УК «Славг рад» рас ска зы ва ет, 

что осеньюзи мой ко ли че ст во 
пред ло же ний по су ба рен де воз
рос ло в ра зы. «Рост во мно гом 
свя зан с тем, что ком па нии, 
под дав шись не кой па ни ке, 
ста ли рез ко сок ра щать рас хо ды. 
За сок ра ще ни ем рас хо дов на 
пер со нал пос ле до ва ло сок ра ще
ние рас хо дов на офис. Пер вая 
вол на па ни ки прош ла, и сей час 
арен да то ры ста ра ют ся под би
рать се бе офис ные по ме ще ния 
бо лее осоз нан но.

Пред ло же ния по су ба рен де в 
це лом на ры нок арен ды повли
я ли уве ли че ни ем ко ли че ст ва 
пред ло же ний. За счет боль шо
го ко ли че ст ва пред ло же ний и 
сни же ния пла те жес по соб но сти 
арен да то ров соб ст вен ни ки 
зда ний вы нуж де ны кор рек ти
ро вать аренд ные став ки в мень
шую сто ро ну. Са ми вла дель цы 
объек тов пораз но му от но сят ся 
к су ба рен де — не все соб ст вен
ни ки гиб ки в дан ном воп ро се. 
Боль шой про цент арен до да те
лей из ме нил свою стра те гию 
ре а ли за ции пло ща дей. При 
этом на до учи ты вать так же, что 
у соб ст вен ни ков мо гут воз ник
нуть об сто я тель ст ва, ог ра ни чи
ва ю щие пра во ис поль зо ва ния 
по ме ще ний и иск лю ча ю щие 

сда чу их в су ба рен ду без раз ре
ше ния вы ше сто я щих ор га ни
за ций (нап ри мер, объек ты, 
на хо дя щи е ся в му ни ци паль
ной, фе де раль ной соб ст вен
но сти). Ко неч но же, по зи ция 
су ба рен да то ра более уязви ма. 
Вопер вых, не всег да есть воз
мож ность за ре ги ст ри ро вать 
пра ва арен ды по до го во ру су
ба рен ды. Вовто рых, вы ра ста ет 
за ви си мость от арен да то ра — 
как фи нан со вая, так и пси хо ло
ги че ская, ведь арен да тор сам 
мо жет из ме нить свои взгля ды 
на биз нес и арен ду е мые по ме
ще ния (нап ри мер, пе ре е хать). В 
дан ной си ту а ции су ба рен да тор 
бу дет вы нуж ден сно ва ис кать 
для се бя офис ное по ме ще ние, 
тра тя вре мя на по и ски, и не сти 
убыт ки, свя зан ные с пе ре ез
дом и по те рей до ход но сти в 
этот пе ри од. Су ба рен да — это 
вы нуж ден ная вре мен ная ме ра, 
поз во ля ю щая взять таймаут 
для даль ней ше го ре ше ния 
сво их биз несза дач. При этом 
соб ст вен ни кам объек тов сто ит 
быть бо лее гиб ки ми по от но
ше нию к арен да то рам — как в 
ча сти воз мож но сти умень шить 
арен ду е мую пло щадь, так и с 
по зи ции соз да ния ком форт ных 
ус ло вий пре бы ва ния арен да то
ра и его го стей на объек те — 
то есть осу ще ств лять про фес си
о наль ное уп рав ле ние и обс лу
жи ва ние объек та», — го во рит 
гос по жа Ци руль ская.

В ожи да нии ро ста
Свет ла на Ша ла е ва, ди рек тор по 
ис сле до ва ни ям и кон сал тин гу 
в сфе ре нед ви жи мо сти груп
пы ком па ний «Аверс» счи та ет, 
что в бу ду щем до ля сде лок на 
рын ке су ба рен ды бу дет ра сти. 
«Та кое яв ле ние, как су ба рен да 
офис ной нед ви жи мо сти, яв ля
ет ся след ст ви ем про цес сов, свя
зан ных с кри зи сом — во мно
гих фир мах умень ша ет ся штат 
сот руд ни ков, од нов ре мен но все 
арен да то ры стре мят ся сок ра
тить рас хо ды, и, та ким об ра
зом, ком па нии бо лее не го то вы 
пла тить за преж нюю пло щадь 
це ли ком. С дру гой сто ро ны, 
мел кие и сред ние сдел ки, ка ко

вы ми в боль шин ст ве яв ля ют ся 
сдел ки по су ба рен де, сей час 
бо лее ве ро ят ны, чем круп ные. 
В свя зи с этим до ля су ба рен ды в 
офис ной нед ви жи мо сти ра стет 
и про дол жит ра сти в бу ду щем», 
— по яс ня ет она.

Круп ных сде лок по арен де 
пло ща дей в офис ных цент рах 
и до кри зи са бы ло счи тан ное 
ко ли че ст во. Сей час они прак ти
че ски прек ра ти лись, тог да как 
мел кие и сред ние про хо дят, хо
тя и в мень шем ко ли че ст ве, чем 
до осе ни 2008 го да. По э то му 
на пе ре го во рах арен до да те ли 
го то вы ид ти на очень круп ные 
скид ки, ес ли тре бу ет ся зна чи
тель ная пло щадь (от 1–1,5 тыс. 
кв. м), а биз несцентр но вый и 
ис пы ты ва ет проб ле мы с за пол
ня е мостью. В мар те эти скид ки 
боль ше, чем да же в де каб реян
ва ре, од на ко сдел ка ми по ка 
не подт верж де ны. В 

”
ста рых“, 

за пол нен ных арен да то ра ми 
биз несцент рах арен до да те ли 
попреж не му нес го вор чи вы, 
т. к. мас со во го пе ре се ле ния 
арен да то ров на бо лее 

”
де ше

вые“ пло ща ди по ка нет», — 
го во рит гос по жа Ша ла е ва

Ма ри на Пу за но ва, за ме сти
тель ди рек то ра де пар та мен та 
офис ной нед ви жи мо сти Col
li ers In ter na ti o nal рас ска за ла: 
«В США, Ев ро пе, а те перь и у 
нас наб лю да ет ся рост рын ка 
су ба рен ды, что ха рак тер но для 
ре цес сии. В те ку щей си ту а ции 
уча сти лись звон ки от ком па
нийарен да то ров, ко то рые хо
те ли бы сдать в су ба рен ду свои 
по ме ще ния. Выс во бож да ют ся 
пло ща ди, ко то рые ком па нии 
до кри зи са бра ли в арен ду с 
за па сом на раз ви тие, ли бо 
высво бож де ние про ис хо дит за 
счет сок ра ще ния шта та сот руд
ни ков. Пред ло же ния су ба рен ды 
по я ви лись да же в пре стиж ных 
офи сах. 

В плю се ока за лись те 
арен да то ры, у ко то рых бы ла 
про пи са на воз мож ность су ба
рен ды в до го во ре. Дру гие бы ли 
вы нуж де ны до го ва ри вать ся с 
соб ст вен ни ка ми, ко то рые, как 
пра ви ло, не о хот но сог ла ша ют
ся на су ба рен ду, по сколь ку ви

дят в ней конф ликт ин те ре сов. 
В том чис ле по то му, что став ка 
су ба рен ды обыч но ни же, чем 
экс по ни ру ет соб ст вен ник. По
яв ле ние су ба рен да то ра — это 
до пол ни тель ная от вет ст вен
ность, ко то рую не сет арен
да тор пе ред соб ст вен ни ком, 
по э то му ком па нии ста ра ют ся 
всета ки от ка зать ся от лиш них 
пло ща дей. В те че ние пос лед
них ме ся цев с на шим уча сти ем 
за вер ше ны три сдел ки су ба рен
ды по ме ще ний в биз несцент ре 
клас са А 

”
Монб лан“ — на 1 100, 

180 и 290 кв. м. Важ ным ар гу
мен том для ком па ний, ко то рые 
при ня ли ре ше ние в поль зу 

”
Монб лана“, ста ла воз мож ность 

сэ ко но мить 20 про цен тов рас
хо дов на арен ду».

Ру ко во ди тель от де ла офис
ной нед ви жи мо сти «Knight 
Frank СанктПе тер бург» По ли на 
Ма ка рен ко рас ска зы ва ет, что 
для су ба рен да то ра ос нов ные 
ри ски свя за ны с тем, что он не 
мо жет конт ро ли ро вать доб ро
со ве ст ное ис пол не ние арен да
то ром обя за тельств по до го во ру 
пе ред соб ст вен ни ком биз нес
цент ра, а со от вет ст вен но — 
в слу чае воз ник но ве ния та ких 
си ту а ций ока зы ва ет ся прак ти
че ски бес по мощ ным и по су ти 
— юри ди че ски не за щи щен ным. 

По оцен кам Сер гея Бог дан
чи ко ва, ди рек то ра де пар та мен
та кон сал тин га LCMC, в струк
ту ре сде лок по арен де офис ных 
пло ща дей с де каб ря 2008 го да 
30–40% за ни ма ет су ба рен да. 
«При чем ес ли из на чаль но сни
же ние уров ня аренд ных ста вок 
наб лю да лось на пер вич ном 
рын ке, сей час де ше ве ет и су ба
рен да. Для ком па ний, ко то рые 
арен ду ют боль шие пло ща ди, 
а в пе ри од кри зи са сок ра ти ли 
штат, сда ча пло ща дей в су ба
рен ду — оп ти маль ное ре ше
ние. Та ким об ра зом ком па ния 
сох ра ня ет за со бой при выч ный 
офис, из бе га ет рас хо дов на пе
ре езд, а так же по лу ча ет до пол
ни тель ный до ход для оп ла ты 
арен ды соб ст вен но го офи са. 
Для су ба рен да то ра вы го да то же 
оче вид на: обыч но он эко но мит 
на обес пе чи тель ном пла те же 

(т. е. ми ни мум это ме сяч ная 
аренд ная пла та), а так же по лу
ча ет пра во арен ды не боль шо го 
по ме ще ния в ка че ст вен ном 
биз несцент ре по не вы со ким 
став кам (что для док ри зис но го 
рын ка пред ло же ния арен ды 
в офис ных цент рах бы ло ред
костью). Для соб ст вен ни ков 
биз несцент ров су ба рен да — то
же хо ро ший вы ход в ус ло ви ях 
кри зи са. Ведь ес ли ком па ния
арен да тор не нуж да ет ся в преж
них объе мах пло ща ди, зна чит, у 
соб ст вен ни ка вста ет проб ле ма 
с по и ском но во го арен да то ра», 
— го во рит Сер гей Бог дан чи ков. 

Уп рав ля ю щие — про тив
Впро чем, не все пред ста ви те ли 
уп рав ля ю щих ком па ний счи та
ют су ба рен ду бла гом. Уп рав
ля ю щий «Ай Би Групп» Сер гей 
Иго нин ут верж да ет, что его 
ком па ния ста ра ет ся вся че ски 
пре се кать фак ты сда чи по ме ще
ний в су ба рен ду в комп лек сах, 
на хо дя щих ся под уп рав ле ни ем 
его груп пы: «Ес ли го во рить об 
опы те 

”
Ай Би Групп“, у нас есть 

еди нич ный факт, по ко то ро му 
мы сей час ве дем про вер ку. 
В зда нии, на хо дя щем ся в 
до ве ри тель ном уп рав ле нии, 
при сут ст ву ют арен да то ры, ко
то рые арен ду ют в со от вет ст вии 
с за ко ном пло ща ди по льгот ной 
став ке с ко эф фи ци ен том со ци
аль ной зна чи мо сти 0,1. Мы вы
я ви ли факт сда чи этой ор га ни
за ци ей по ме ще ния в су ба рен ду. 
Это в лю бом слу чае не за кон но, 
по то му что за кон не да ет пра во 
тем, кто арен ду ет пло ща ди по 
льгот ной став ке, сда вать их же 
в су ба рен ду. Ес ли же они хо тят 
сда вать чтото в су ба рен ду — 
пусть са ми оп ла чи ва ют пол ную 
став ку. Дру гих по доб ных слу ча
ев по биз несцент рам, ко то рые 
на хо дят ся под уп рав ле ни ем 
на шей ком па нии, я не знаю 
(в на сто я щее вре мя под уп рав
ле ни ем 

”
Ай Би Групп“ на хо дит

ся 9 биз несцент ров). 
В Мо ск ве, кста ти, прак ти ка 

сда чи по ме ще ний в су ба рен ду 
су ще ст во ва ла. В Пе тер бур ге, 
че ст но го во ря, с по доб ны ми 
фак та ми я не стал ки вал ся. 

Здесь важ но по нять мо ти ва
цию ком па ний, ко то рые мо гут 
сда вать арен ду е мые пло ща ди в 
су ба рен ду. Вряд ли они смо гут 
най ти ор га ни за цию, ко то рая 
бу дет го то ва пла тить им боль
ше, чем пла тят за арен ду они 
са ми. В ны неш них ус ло ви ях, 
ког да став ка аренд ной пла ты 
по сто ян но па да ет, сда вать по 
це нам ни же — эко но ми че ски 
бес смыс лен но. Со от вет ст вен но, 
ва ри ант толь ко один — сда
вать по та кой же став ке для 
то го, что бы не от ка зы вать ся от 
пло ща дей, пе ре жить ка който 
пе ри од, 

”
вы се лить“ су ба рен да

то ра и вновь рас ши рить ся до 
док ри зис ных раз ме ров».

Па вел Со зи нов, ви цепре зи
дент Ас со ци а ции ри ел то ров 
СанктПе тер бур га и Ле ноб ла
сти подт верж да ет, что сда ча 
пло ща дей в су ба рен ду вла
дель ца ми биз несцент ров не 
при вет ст ву ет ся. «В до го во рах 
арен ды этот пункт обыч но 
ого во рен осо бо. Но в пос лед нее 
вре мя на су ба рен ду ста ли смот
реть сквозь паль цы, осо бен но 
ес ли речь идет об ана ло гич ном 
биз не се — до пу стим, ри ел тор
ский биз нес и кон сал тинг, 
фи нан со вый бро ке ридж. Та кие 
биз не сы до пол ня ют друг дру га 
и вме сте прив ле ка ют боль
ше кли ен тов. На прак ти ке,  в 
не ко то рых биз несцент рах до 
15–20 про цен тов пло ща дей 
нег лас но сда ет ся в су ба рен ду, 
что поз во ля ет арен до да те лям 
не сни жать аренд ные став ки, 
а арен да то рам — дер жать ся 
на пла ву за счет сда чи ча сти 
пло ща дей в су ба рен ду. Про ще 
в ча стич ную су ба рен ду сда вать 
ком мер че ские по ме ще ния вне 
биз несцент ров, здесь до го вор
ные ус ло вия не столь стро ги. 
Од на ко проб ле ма 

”
ужив чи

во сти“ раз ных биз не сов на 
од ной ком му наль ной биз нес
пло щад ке ос та ет ся. По э то му 
пред ло же ния по су ба рен де не 
столь расп ро ст ра не ны, мно гие 
ком па нии ста ра ют ся уп лот
нять ся сре ди сво их кол лег и 
парт не ров», — от ме ча ет гос по
дин Со зи нов.

ОЛЕГ ПРИ ВА ЛОВ

Се год ня мно гие ком па нии столк ну лись с не об хо ди мостью сни жать из держ
ки и сок ра щать пер со нал, в ре зуль та те че го зна чи тель но умень ши лась по 
т реб ность в офис ных по ме ще ни ях.  Ком па нии, ко то рые арен до ва ли до пол
ни тель ные пло ща ди в рам ках су ще ст ву ю щих до го во ров арен ды, за ча стую 
не мо гут от дать эти по ме ще ния соб ст вен ни ку, и вы нуж де ны пред ла гать их 
в су ба рен ду с целью хо тя бы ча стич но пок рыть свои рас хо ды
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