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коммерческая недвижимость

усиления перекрытий в офисе для того, 
чтобы оснастить его многолитровыми 
аквариумами. В большинстве своем не-
обычные требования связаны с личными 
потребностями руководителей компании».

Вадим Демешенков, заместитель ге-
нерального директора компании «Бестъ. 
Коммерческая недвижимость», отмечает: 
«Из современных тенденций, с которы-
ми сталкиваются сегодня собственники и 
консультанты объектов А и B класса, это 
периодически возникающие запросы от 
арендаторов на использование в здании 

”
зеленых“ технологий, однако подобные 

запросы и сегодня можно встретить не 
так часто и в основном от западных ком-
паний».

Госпожа Еременко говорит еще об 
одном немаловажном аспекте: обяза-
тельное требование, которое должны 
соблюдать объекты класса А, — единый 
собственник. Это важно не только для 
инвесторов, но и для многих институцио-
нальных арендаторов. И действительно, 
в Петербурге имеются офисные центры, 
которые в разных долях принадлежат 
разным собственникам. Нередко между 
собственниками возникают конфлик-
ты, которые выливаются в то, что одна 
сторона начинает создавать различные 
сложности для арендаторов части зда-
ния, принадлежащей оппонентам. Эти 
сложности могут касаться как подачи 
энергии в помещения, так и обеспече-
ния свободного доступа туда. Впрочем, 
подобные ситуации чаще всего все же 
возникают в офисных центрах класса С 
— такие объекты изначально при прива-
тизации имели не одного собственника.

Алексей Попов директор УК Prior 
Development, говорит: «Арендаторы биз-
нес-центров класса  А за последние пять 
лет также стали требовать, чтобы арен-
дуемые здания были оборудования биз-
нес-пространствами (конференц-залами, 
переговорными), комфортабельными зо- 
нами ресепшн с бесплатным Wi-Fi-
доступом. Что касается бизнес-центров 
класса В и С, то в данном сегменте тре-
бования арендаторов, за редким исклю-
чением, остаются типовыми: оптимальная 
арендная ставка, низкие эксплуатацион-
ные расходы, удобная планировка, гибкая 
система оплаты». 

Кто сосед? При выборе помещений 
также нередко встречаются компании, 
которые интересуются своими соседя-
ми. «Во-первых, редко готовы 

”
садиться“ 

в один объект прямые конкуренты. Во-
вторых, существуют компании со специ- 
фической деятельностью, и они ориенти-
руются на высокий уровень безопасно-
сти и высокую степень обособленности. 
Например, это компании, занимающиеся 
какими-то секретными разработками», — 
говорит господин Золин.

Ирина Анисимова добавляет: «Даже 
если арендатор не предъявляет опреде-
ленных требований к соседям, все равно 
он оценивает общий фон, который соз-
дается в бизнес-центре. Ключевым фак-
тором при принятии решения об аренде 
может стать соседство с крупной россий-
ской или зарубежной компанией. Многие 
арендаторы 

”
Невской ратуши“ выбирают 

наши офисы из-за возможности опера-
тивного взаимодействия с комитетами го-
родской администрации, поскольку в ско-
ром времени они займут целое здание».

Господин Починщиков подтверждает, 
что девелоперы «Невской ратуши» су-

мели найти свою особую нишу на рынке. 
«Что касается соседей, отличным приме-
ром служит проект административно-де-
лового комплекса 

”
Невская ратуша“, идея 

которого заключается в консолидации на 
единой территории органов власти и де-
лового сообщества. В большинстве своем 
компании, которые рассматривают дан-
ный проект, либо нуждаются в работе с 
различными комитетами, либо видят пер-
спективу такого соседства с точки зрения 
имиджа», — говорит он.

Олег Сумбаев, генеральный директор 
группы Solo, подтверждает, что особен-
ной популярностью пользуются бизнес-
центры, в которых располагаются офисы 
известных компаний. «Для арендаторов 
это определенный критерий качества пре-
доставляемых площадей», — поясняет он.

Нередко для привлечения арендаторов 
такие «якоря» даже могут рассчитывать 
на скидки. «Наличие известных и крупных 
компаний-арендаторов в бизнес-центре 
всегда является поводом к более серьез-
ному рассмотрению возможности аренды 
офиса в этом здании. Если говорить о 
новых объектах, то первым якорным арен-
даторам зачастую предоставляются льгот-
ные условия аренды для того, чтобы в бу-
дущем привлечь в бизнес-центр большой 
поток новых потенциальных клиентов», — 
рассказал господин Починщиков.

Помимо этого, большое значение имеет 
вопрос безопасности и контроля доступа 
в здание. Многие арендаторы не хотят ви-
деть в бизнес-центре лишних людей. Кон-
стантин Меркель, заместитель директора 
департамента офисной недвижимости 
компании Colliers International в Санкт-
Петербурге, добавляет: «Среди специ-
альных требований к характеристикам 
бизнес-центров можно выделить, напри-
мер, особые требования по безопасности, 
которые предъявляют к помещению ино-
странные консульства и другие подобные 
учреждения».

Но есть совершенно противополож-
ные запросы. «Например, одному нашему 
клиенту требовался свободный доступ в 
здание для своих посетителей. В данном 
случае бизнес-центр 

”
Русские самоцветы“ 

пошел навстречу нашему клиенту и пред-
ложил гибкую систему доступа в офис, 
которая устроила потенциального аренда-

тора и привела к заключению сделки», — 
вспоминает госпожа Бойкова. 

Без шума Екатерина Лапина, вице-пре-
зидент по управлению коммерческой не-
движимостью АРИН, отмечает: «Шумных 
арендаторов стараются разместить таким 
образом, чтобы они не мешали соседям. К 
ним относятся, например, фитнес-центры. 
Чтобы их деятельность никому не мешала, 
требуется дополнительная шумоизоляция. 
Есть клиенты, которые занимают большие 
площади (дизайнерские студии, медицин-
ские центры), и к ним идет большой поток 

посетителей. В нашем случае был банк, 
категоричный в плане того, что рядом не 
должно быть точек общепита и игровых 
автоматов». 

«Компания может отказаться от арен-
ды в том случае, если ее не устраивает 
соседство, в основном это касается кон-
курирующих между собой организаций. 
Нежелание работать в одном здании с 
конкурентами может сыграть решающую 
роль для компаний юридической сфе-
ры, аудиторских и консалтинговых фирм, 
особенно зарубежных», — считает Ирина 
Анисимова. 

«Стоит отметить, что зачастую крупные 
организации не могут арендовать площа-
ди рядом со своими конкурентами в силу 
внутренней политики, поэтому первые 
компании-арендаторы прописывают в до-
говоре аренды список конкурентов, с ко-
торыми не может работать собственник», 
— разъясняет господин Починщиков.

Господин Демешенков отмечает: «Мож-
но выделить три основные группы арен-
даторов, для которых соседство наименее 
желательно: IT/телекоммуникации, финан-
совый сектор, сфера услуг в одинаковом 
сегменте рынка. В данных сегментах, кроме 
фактора конкуренции, также присутствует 
угроза переманивания кадров. Для клас-
са  С отсутствие прямых конкурентов еще 
более существенно, так как чаще всего 
офисы таких арендаторов одновременно 
выполняют и функцию офисов продаж, что 
существенно усиливает конкуренцию сре-
ди арендаторов похожих по набору услуг».

Он считает, что идеальный пул аренда-
торов, к которому стремится девелопер с 
целью создания финансово-устойчивого 
проекта, — это арендаторы, дополняю-
щие друг друга по сфере оказываемых 
услуг. n

коммерческая недвижимость

Темат



ич

еск
и

е 
стран


и

цы
 от

п
еч

атан


ы
 в

 О
ОО

 «
Ти

по
гра

ф
ск

ий
 

ком


пл
екс

 
„Де

в
из

“»
 1

99
17

8,
 С

анкт


-Петер



бу

рг
, В

.О
., 

17
 л

ин
ия

, д
. 6

0,
 

ли
т.

 А
, п

оме
щ

ен
ие

 4
Н.

 Зака


з
 №

 Т
Д-

00
00

74
08

Арендодатели в офисных центрах рассказывают: есть категория клиентов, которые хотят офис на этаже  
с нечетной цифрой или офис, номер которого в сумме составляет какое-либо счастливое число
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