
рабочего места и оказывается вполне приемлемой. Сре-

ди других недостатков подобной схемы — невозможность

индивидуализировать рабочее пространство: арендаторам

не разрешается самостоятельно проводить даже космети-

ческий ремонт. Тем не менее, услуги Regus и им подоб-

ных пользуются немалой популярностью — на момент на-

писания заметки выбор свободных площадей был только

в еще не открытом комплексе Citydel. Похожие ситуации

и в бизнес-центрах Millenium House и «Даев Плаза» (в пос-

леднем, например, был свободен только один офис).

МАЛЕНЬКИХ ОБИЖАЮТ Если же арендодатель

решает поделить офисные площади и «впустить» в биз-

нес-центр «небольших» арендаторов, то отыгрывается на

них «по полной» — стоимость аренды небольших бло-

ков (50–60 кв. м, например) в крупном бизнес-центре су-

щественно выше, чем стоимость аренды блока, скажем,

около 1000 кв. м. «Так, например, в одном из бизнес цент-

ров, с которым мы работаем — Diagonal House, мы пред-

лагаем блок около 60 кв. м по ставке $825 за кв. м в год

(это базовая ставка, без учета операционных расходов, ко-

торые обычно одинаковы как для крупных, так и для более

мелких арендаторов, и без учета НДС). Целиком же этаж

предлагается по ставке около $635 за кв. м в год»,— рас-

сказывает Ольга Сухарева, консультант отдела офисной

недвижимости компании Cushman & Wakefield Stiles & Ri-

abokobylko. Как отмечает Айдар Галлиев, директор де-

партамента консалтинга и исследований компании «Ми-

эль-Коммерческая недвижимость», в среднем разница

ставок в одном здании на офисы разной площади может

достигать 30–35%, и величины ставок на офисные поме-

щения небольшой площади находятся в диапазоне от $450

до $1400 за кв. м в год. А базовые арендные ставки на не-

большие офисные помещения в бизнес-центрах класса

«А» зачастую превышают уровень в $1,5 за кв. м. Это ка-

сается качественных бизнес-центров, которые обычно не

рассчитаны на небольших арендаторов.

Иногда на небольшие помещения делятся первые эта-

жи новых бизнес-центров. Зачастую такие помещения об-

разуются в результате особенностей планировки, но по-

добные варианты на открытый рынок практически не по-

падают — маленькие офисы занимают сами рантье, кото-

рые не спешат расставаться с уникальным помещением.

Тем более что привередливым клиентам такие варианты

не подойдут: «Мы рассматривали и варианты в современ-

ных бизнес-центрах, но у них очень ограниченное пред-

ложение. Это обычно одна комната с внутренними пере-

городками, что не очень удобно с точки зрения размеще-

ния переговорных и создания атмосферы»,— объясняет

Александр Ковальский. 

КТО ИЩЕТ, ТОТ ВСЕГДА НАЙДЕТ Девело-

перов, которые сегодня были бы нацелены на строитель-

ство бизнес-комплексов для маленьких арендаторов,

практически не существует. Такие примеры единичны. Так,

компания «Амероп» периодически предлагает в аренду

небольшие офисные блоки в бизнес-центре на Тверской

улице д. 28. Также офисные блоки площадью от 20 кв. м

недавно предлагались в офисном центре на Оружейном

переулке д. 15. Возможный вариант — обращаться непос-

редственно к девелоперам строящихся бизнес-центров,

поскольку на этапе строительства еще есть возможность

заказать требуемую площадь с необходимой для конкрет-

ной компании планировкой. Учитывая тот факт, что аренд-

ные договоры на большую часть возводимых площадей

заключаются до сдачи объекта, такой подход может ока-

заться наиболее разумным. 

При поиске небольших помещений компании обычно и

обращаются и в брокерские агентства, и ищут самостоя-

тельно, и пользуются услугами частных риэлтеров — их

услуги существенно дешевле, что немаловажно для не-

больших компаний, которые пытаются сэкономить на офи-

се. По свидетельству людей, которым пришлось столк-

нуться с подобными проблемами, в большинстве случаев

офисы находят через знакомых и знакомых знакомых.

Небольшие офисные помещения надо искать в здани-

ях с коридорной планировкой. Это, как правило, офисные

объекты низкого качества, которые в лучшем случае могут

быть отнесены к классу «В» — бывшие НИИ, переобору-

дованные гостиницы или жилые здания, встроено-прист-

роенные помещения. Подобные предложения можно най-

ти и в пределах Садового кольца, но, конечно, их качест-

во будет невысоким, что создаст много проблем для сот-

рудников. То же относится и к бизнес-центрам невысоко-

го класса, построенным еще в 90-е годы и не оборудован-

ным необходимой для арендаторов инфраструктурой.

Довольно часто офисные блоки небольшой площади

предлагаются в ТЦ на верхних этажах. Такие помещения

по большей части располагаются не в центре, а за преде-

лом ТТК, в основном в САО, ВАО, ЮВАО, ЮАО. ■
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до 1500 кв. м, и разбить такое

помещение на 5–10 отдельных

блоков довольно затрудни-

тельно: возникают проблемы

разграничения пространств

компаний, что ведет к увеличе-

нию помещений общего поль-

зования, невозможности обо-

рудовать санузлы в каждом

офисном блоке и т. д. Собст-

венник бизнес-центра предпо-

читает сдавать большие пло-

щади в аренду, чтобы сокра-

тить затраты на потере кори-

дорного коэффициента и сэко-

номить на «нарезке» помеще-

ний. «Маленьких» арендаторов

«не любят» и из-за того, что

большое количество арендато-

ров усложняет процесс управ-

ления бизнес-центром. Увели-

чивается ротация компаний из-

за их общего количества и бо-

лее коротких договоров арен-

ды, принятых для офисов не-

большого размера.

Наконец, традиционно считает-

ся, что небольшие фирмы фи-

нансово неустойчивы; арен-

додатель же заинтересован в

крупных и известных клиентах,

проблемы у которых возникают

реже. При этом статус самого

бизнес-центра повышается за

счет размещенных в нем круп-

ных компаний с «громкими»

именами. 

Специфика рынка коммерче-

ской недвижимости такова,

что центр города не способен

насытить рынок достаточным

количеством предложений

офисной недвижимости. В си-

туации высокого спроса на ка-

чественные помещения со сто-

роны средних и крупных ком-

паний и рекордно низкой доли

свободных площадей арендо-

датели не имеют проблем с ре-

ализацией офисных площадей,

выбирая для себя более выгод-

ные условия. 
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«АВРОРА БИЗНЕС-ПАРК» — ОДИН ИЗ НЕМНОГИХ МОСКОВСКИХ БИЗНЕС-ЦЕНТРОВ, ГДЕ МОЖНО СНЯТЬ МАЛЕНЬКИЙ ОФИС. 
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