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В дизайнерском агентстве «Творческие люди» работает

всего 15 человек. До ноября 2007 года они снимали офис

на Солянке, а в декабре переехали в Медведково. Конеч-

но, их перемещение, скорее исключение, чем правило; но

этот пример ярко показывает, с какими трудностями при-

дется столкнуться компаниям, которым нужны малень-

кие офисные помещения.

Раньше «Творческие люди» снимали офис на Солян-

ке в квартире на первом этаже, переделанной под офис.

«Это довольно распространенный вариант решения проб-

лемы маленького офиса в центре. Я знаю, что на Мясниц-

кой целые подъезды сдаются исключительно под офи-

сы, площадью 70–100 кв. м»,— рассказывает Александр

Ковальский, арт-директор компании.

Недостатки подобного варианты очевидны: отсутствие

инфраструктуры, непрофессионализм собственников, зак-

лючающих договоры аренды сроком на 11 месяцев, что-

бы избежать налоговых проблем, и часто не понимающих

требований арендаторов. Так, компании «Творческие лю-

ди» пришлось покинуть офис в полуподвальном помеще-

нии в районе метро «Красные ворота» из-за разногласий

с собственником — он не соблюдал условия по совместно-

му ремонту арендуемых помещений, договориться не уда-

лось, и компании пришлось расстаться с офисом, в кото-

ром своими силами был почти закончен ремонт. Правда,

затраты на его проведение компании все же возместили.

Потенциальным арендаторам маленьких помещений

риэлтеры предлагают консолидироваться с партнерами по

бизнесу и совместно снять более крупные площади, либо

арендовать крупный офис самостоятельно и пересдать из-

лишек площадей в субаренду. Впрочем, и такой вариант не

идеален — возникает множество неудобств. Сотрудникам

приходится делить санузлы с людьми из других компаний,

нет возможности расшириться и отделиться, если возни-

кает такая потребность. 

Еще один экзотический вариант — «подселение» к

крупному клиенту. «Специфика нашей деятельности со-

стоит в том, что нам, людям творческим, нужен постоян-

ный, круглосуточный доступ в офис. Когда только начина-

ли свою деятельность, найти такой вариант было очень

сложно. Большинство предложений, которые мы смотре-

ли — это субаренда у тех, кто занял в офисе большие пло-

щади и пытается сэкономить. Либо, как в нашем случае,

симбиоз с более крупной компанией. Это распространен-

ная практика, когда крупная компания «селит» на своей

территории организации, которые могут быть им полезны

— бухгалтерские конторы, дизайнерские, юридические и

др.»,— объясняет Александр Ковальский. При этом ма-

ленькая компания получает хороший офис по невысокой

цене, большая — скидки на услуги и удобство во взаимо-

действии. Несколько лет назад, когда ситуация с офисами

была еще хуже, такая практика была очень распространен-

ной. Но, естественно, она подходит не всем. 

Словом, при решении «квартирного вопроса» маленькой

компании придется применить изрядную долю смекалки и

фантазии. Из предпоследнего офиса у метро «Китай-Город»

им пришлось съехать из-за типичной для центра Москвы

проблемы — большинство клиентов просто не могли дое-

хать до компании из-за постоянных пробок. Проблему реши-

ли кардинально: агентство перебралось на север Москвы, в

Медведково. «Сейчас у нас помещение — бывшая кварти-

ра — около 100 кв. м, с переговорной на кухне, домашней

обстановкой. Конечно, этот вариант подходит далеко не всем

компаниям, но наши клиенты нас понимают»,— не без удо-

вольствия заключает Александр Ковальский. 

ЧЕЛОВЕКО-МЕСТО Не так давно в Москве поя-

вилась возможность воспользоваться необычной для нас

и весьма распространенной на Западе услугой — арен-

довать готовые рабочие места. То есть, в данном случае,

компания арендует не квадратные метры, а необходимое

ей количество рабочих мест.

Первой подобную услугу предложила компания Regus

(пять бизнес-центров в Москве и два в Санкт-Петербурге, в

том числе такие известные, как «Башня на Набережной» и

«Аврора бизнес-парк»). Затем субарендой занялась комап-

ния Central Offices (два предлагаемых в аренду здания Mil-

lenium House на Трубной улице и «Даев Плаза» в Даевом

переулке. Есть и другие более мелкие фирмы, специали-

зирующиеся на том, что предлагают готовые отделанные

офисы как в долгосрочную, так и в краткосрочную (обычно

помесячную) аренду. Такие компании арендуют или выку-

паю площади в бизнес центрах, а затем предлагают уже от-

ремонтированные, обставленные мебелью и всей необхо-

димой оргтехникой рабочие места — приходи и работай.

Арендная плата включает в себя коммунальные пла-

тежи, уборку, охрану, пользование общими помещения-

ми — переговорной, кухнями. Доплатить отдельно при-

дется за интернет и телефонию, использование конфе-

ренц-залов, канцелярские принадлежности, парковочные

места и, что наиболее неприятно для арендаторов, допол-

нительные мебель и технику, а также такие экзотические

услуги, как «виртуальный офис». При этом цены на основ-

ные и дополнительные услуги, а также вся информация о

количестве предоставляемых клиентам квадратных мет-

ров держатся в строгом секрете. О том, что сидеть, воз-

можно, придется в тесноте и в компании сотрудников дру-

гой фирмы, арендаторы узнают только при личной встре-

че и подписании договора.

Участники рынка считают, что аренда человека-места

обходится неоправданно дорого — около $2,5 тыс. за

один рабочий стол в месяц (!). По такой цене, но не за ме-

сяц, а за год сдается квадратный метр офисной площади

в офисах класса А. Причем отказаться от дополнитель-

ных услуг субарендаторов, отмечают эксперты, времен-

ным жильцам, практически, невозможно.

Правда, риэлтеры, которые отправляют своих клиентов

в подобные офисы, уверяют — если принять во внима-

ние все дополнительные расходы, которые несет аренда-

тор в связи с ремонтом, заказом мебели, договорами с

подрядчиками и пр., а также дефицит качественных не-

больших офисных помещений в центре, то цена готового
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ОФИС В МИНИАТЮРЕ В МОСКВЕ КОЛИЧЕСТВО ОФИСОВ ПЛОЩАДЬЮ 

МЕНЬШЕ 200 МЕТРОВ СТРЕМИТЕЛЬНО УМЕНЬШАЕТСЯ. МАЛЕНЬКИМ КОМПАНИЯМ, 

ЧЕЙ БИЗНЕС ПРЕДПОЛАГАЕТ НАЛИЧИЕ ОФИСА В ПРЕДЕЛАХ САДОВОГО КОЛЬЦА, ЛЕГЧЕ, 

А ПОРОЙ И ДЕШЕВЛЕ ИСПОЛЬЗОВАТЬ В КАЧЕСТВЕ РАБОЧЕГО ПРОСТРАНСТВА ЖИЛУЮ 

КВАРТИРУ. ОСТАЛЬНЫМ ПРИХОДИТСЯ ПРИБЕГНУТЬ К ЭКЗОТИЧЕСКИМ СПОСОБАМ ПОИСКА

МЕСТА ДЛЯ ВЕДЕНИЯ БИЗНЕСА. ТАТЬЯНА КОМАРОВА

ДЛЯ МАЛЕНЬКОЙ ТАКОЙ

КОМПАНИИ

Маленький офис — довольно

размытое понятие; каждый ри-

элтер понимает его по-своему.

Айдар Галеев, директор де-

партамента консалтинга и ис-

следований компании «Ми-

эль-Коммерческая недвижи-

мость», комментирует, что на

сегодняшний день существует

две основные интерпретации

понятия «офис малой площа-

ди»: помещение до 200 кв. м

(в понимании некоторых риэл-

теров — до 300 кв. м), кото-

рое, как правило, подразуме-

вает размещение небольшой

компании (считается, что на

100 кв. м комфортно могут

разместиться примерно 10 че-

ловек), и — второй вариант —

оборудованное помещение,

полностью готовое к эксплуа-

тации и сдаваемое как рабочие

места. Наиболее часто сегодня

встречается первый термин —

готовые офисные места нужны

немногим из числа компаний-

арендаторов. Маленькие пло-

щади ищут, как правило, вла-

дельцы предприятий малого

бизнеса, молодых компаний,

представительств иностран-

ных фирм и даже крупные

фирмы, желающие разместить

фронт-офис в центре в пре-

стижном здании. Они ищут

офисы площадью до 200 кв. м;

некоторым хватает даже 50 м,

чтобы разместить все необхо-

димое для работы. 

А сдаваемых площадей такого

формата на рынке очень нем-

ного — помещения площадью

менее 200 кв. м остаются наи-

более дефицитными на рынке.

Так, например, в III квартале

2007 года на аренду офисов

в этом сегменте в компанию

Blackwood поступило около

44% всех заявок клиентов,

в то время как на помещения

до 500 кв. м поступило 26%

заявок, до 1500 кв. м — 24%,

свыше 1500 кв. м — 6%.

По статистике «Миэль-Коммер-

ческая недвижимость», доля

спроса на офисные помещения

площадью до 250 кв. м превы-

шает 60%, из них порядка 38%

приходится на площади до 100

кв. м. Из-за дефицита предло-

жений удовлетворить удается

не более 25% от всех заявок.

Процесс подбора помещений

малой площади может занять

несколько месяцев. Александр

Ковальский, арт-директор ком-

пании «Творческие люди», рас-

сказывает, что за три года

существования компании им

пришлось сменить четыре офи-

са, каждый раз сталкиваясь

с проблемами при поиске но-

вого помещения в центре.

Как объясняют специалисты

компании Blackwood, строи-

тельство зданий под неболь-

шие офисы просто невыгодно

для девелоперов и владель-

цев современных бизнес-цент-

ров. Средняя площадь этажа

составляет обычно от 600

В СРЕДНЕМ РАЗНИЦА СТАВОК 
В ОДНОМ ЗДАНИИ 
НА ОФИСЫ РАЗНОЙ ПЛОЩАДИ 
МОЖЕТ ДОСТИГАТЬ 30–35%. 
ЧЕМ МЕНЬШЕ ПОМЕЩЕНИЕ —

ТЕМ ОНО ДОРОЖЕ

ТЕОРИЯ И ПРАКТИКА
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В «БАШНЕ НА НАБЕРЕЖНОЙ» МОЖНО АРЕНДОВАТЬ ЧЕЛОВЕКО-МЕСТО

ТЕОРИЯ И ПРАКТИКА
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