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КоммерчесКая недвижимость

исКусственный интеллеКт

Офисы развивают 
гибкОсть в сетевых гиб-
ких Офисных прОстранствах санкт-
петербурга в нОябре 2020 гОда пустО-
валО 6% рабОчих мест. пО мнению 
аналитикОв, в 2021 гОду вакантнОсть 
стабилизируется на урОвне 10%. дЕНиС КОжиН

По данным JLL, в ноябре 2020 года в гибких 
офисных пространствах Санкт-Петербурга 
в среднем по городу вакантно 15% рабочих 
мест и всего 6% в сетевых и более узна-
ваемых проектах. Для сравнения, в Москве 
пустует 25% в действующих проектах под 
управлением сетевых операторов. При 
этом небольшие несетевые коворкинги 
имеют больший показатель вакантности, 
меньший набор сервисов и наибольший 
процент закрытий в текущем году. 

Вакантность в гибких офисных про-
странствах — это показатель наличия 
свободных рабочих мест, которые можно 
арендовать на сравнительно короткий пе-
риод времени. К ним относятся как фик-
сированные и нефиксированные рабочие 
места, так и отдельные кабинеты. 

В спросе на гибкие офисные простран-
ства с марта по ноябрь 2020 года в Се-
верной столице отмечаются две основных 
тенденции. С апреля по сентябрь действу-
ющие гибкие офисные пространства ис-
пытали существенный отток арендаторов. 
Вакантность рабочих мест в зонах open 
space увеличилась по некоторым проек-

там до 100%, в то время как небольшие 
изолированные офисы на два-четыре че-
ловека пользовались спросом. Основная 
причина — боязнь заразиться и избегание 
тесных контактов с другими людьми.

«С  сентября наблюдается снижение 
вакантности в проектах под управлением 
сетевых операторов. С  одной стороны, 
растет активность со стороны корпора-
тивных клиентов для размещения проект-
ных команд. С другой стороны, некоторые 
компаний отказались или существенно 
сократили арендованные офисы и ста-
ли клиентами гибридных офисных про-
странств»,— комментирует Наталия Кире-
ева, руководитель отдела исследований 
компании JLL в Санкт-Петербурге. 

Кроме того, наблюдается рост спроса 
со стороны индивидуальных клиентов, 
которые арендуют рабочее место на один 
день или несколько часов. Это те люди, 
которые работают на удаленке, а домаш-
няя обстановка не позволяет делать это 
эффективно. Также наличие коворкинга 
рядом с домом позволяет избежать кон-
такта с людьми в метро по пути на рабо-

ту и сократить в целом время на дорогу.  
Рынок гибких офисных пространств как в 
Москве, так и в Петербурге в течение по-
следних трех лет активно растет. По дан-
ным JLL, в ноябре 2020 года в Москве дей-
ствует 188 гибких офисных пространств на 
31 660 рабочих мест (включая 27 050 под 
управлением сетевых операторов), что 
по площади составляет 1,2% от общего 
объема рынка качественной офисной не-
движимости в городе. В Петербурге пред-
ставлено 37 пространств на 3740 рабочих 
мест (включая 2100 сетевых), они занима-
ют менее 1% от всей площади бизнес-цен-
тров. Для сравнения, эта доля значительно 
выше во многих европейских городах: в 
Варшаве — 3,6%, в Амстердаме — 6,3%, в 
Лондоне — 7,1% от общего предложения 
офисов. В  краткосрочной перспективе 
ближайших двух лет прогнозируется уве-

личение интереса к аренде рабочих мест 
в гибких офисных пространствах в пер-
вую очередь корпоративными клиентами. 
Количество индивидуальных арендаторов 
будет расти незначительно. 

В  2021 году прогнозируется рост ва-
кантности по гибким офисным простран-
ствам Петербурга под управлением се-
тевых операторов до 10% по мере ввода 
заявленных новых проектов. В  Москве 
доля свободных площадей стабилизиру-
ется на уровне 15–20%. 

Опыт Москвы показывает, что большой 
объем потенциального спроса со стороны 
крупных корпоративных клиентов будет 
подогревать появление новых проектов в 
Северной столице. Происходит постепен-
ное перераспределение спроса в сторону 
гибридных офисных пространств, счита-
ют аналитики JLL. n
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17 ➔ Однако процесс запущен, и сейчас 
все больше российских компаний пере-
ходит на цифровые технологии в абсо-
лютно различных индустриях. Темп ком-
мерческого внедрения технологий ИИ 
напрямую определяется окупаемостью 
инвестиций в их внедрение. Решающими 
факторами являются сокращение бюдже-
тов на закупку программной и аппаратной 
частей и возврат этих инвестиций. «Для 
задач видеоаналитики ключевым состав-
ляющим пунктом капитальных вложений 
всегда были закупки камер и вычисли-
тельного оборудования. Тренд последне-
го времени — уменьшение зависимости 
эффективности решений от определен-
ных камер и типов процессоров. Многие 
решения сейчас можно разворачивать на 
базе текущей инфраструктуры клиента, и 
зачастую большинство вычислений про-
исходит в облаке»,— указывает господин 
Найденов. 

Окупаемость инвестиций, в свою оче-
редь, возможна за счет повышения при-
были или сокращения издержек. Напри-
мер, распознавание лиц клиентов для 
розницы пока не выстрелило, как ожида-
лось, нет кейсов массового внедрения, 
хотя, по мнению экспертов, технологиче-
ские барьеры относительно невысоки. 
«Причина в том, что ни клиенты, ни про-
изводители решений пока не научились 
конвертировать знание о клиентах в до-
полнительную выручку. Пока одна из не-
многих областей, где реальна быстрая 
окупаемость инвестиций во внедрение 

ИИ,— это промышленность. Простой про-
мышленных объектов из-за аварий — это 
реальные многомиллионные потери. А в 
90% случаев основная причина аварий 
— это человеческий фактор и 10% — 
это износ оборудования. И если раньше 
решения позволяли скорее реагировать 
на нарушения, то сейчас и то, и другое 
можно эффективно предотвращать с 
помощью видеоаналитики и различных 
датчиков. Появляется много работающих 

”
коробочных“ продуктов в сфере охраны 

труда и эффективности производствен-
ных процессов — распознавания произ-
водственных процедур и адекватности 
поведения персонала в их рамках, кейсы 
по контролю ношения персоналом систе-
мы индивидуальной защиты (маски, каски, 
перчатки), контролю перемещения авто-
транспорта, предотвращению оставления 
посторонних предметов в наиболее опас-
ных зонах»,— считает господин Найденов. 

раБота Круглосуточно Благодаря 
ИИ в сферах геологоразведки, нефтедо-
бычи, океанографии стало возможным 
не подвергать риску людей и наладить 
круглосуточный режим работы. Алек-
сандр Зоричев, директор группы компа-
ний «Нефтегазинжиниринг», отмечает, 
что с помощью внедрения цифровых про-
граммных решений сокращается время 
создания проекта, более эффективно 
задействуется сложное оборудование, 
минимизируется время простоя, оптими-
зируются логистические решения. «Для 

этого используют ряд программных реше-
ний на основе Big Data и Machine Learning. 
У нас существует уникальная платформа, 
которая с помощью анализа данных (Data 
Science) сама комплектует деталями и 
агрегатами проект, созданный инжене-
ром-проектировщиком. Платформа чита-
ет проект, анализирует все параметры и 
предлагает соответствующую комплекта-
цию с указанием производителя, сроков 
и прочих технических данных»,— говорит 
господин Зоричев. По его оценке, средняя 
стоимость каждого такого программного 
решения — 2–3 млн рублей в год. 

Уже сейчас крупный бизнес и муници-
пальные предприятия начали активно вне-
дрять виртуальных ассистентов, но пока 
это не сложные чат-боты, а скорее некие 
их элементы. «Например, на сайте тепло-
энергетической компании 

”
ТЭК СПб“ с 

помощью чат-бота Вени можно передать 
показания счетчиков. Пока в большинстве 
своем предприятия лишь тестируют такие 
инструменты, чтобы понять отношение 
общества»,— поясняет Елена Растихина, 
руководитель проектов искусственного 
интеллекта Tet. 

Отмечает популярность цифровых ре-
шений в страховой сфере Алексей Рыба-
ков, генеральный директор IT-компании 
Omega-R: «Главное, с чем имеют дело 
страховые компании,— это данные. Да-
тафикация объектов страхования, пета-
байты данных требуют аналитических 
мощностей, чтобы оценить все риски и по-
настоящему масштабироваться. Поэтому 

ИИ и машинное обучение — это драйвер 
всего сектора экономики». 

Рестораторы и отельеры также начи-
нают переходить на облачные системы. 
Роман Сабиржанов, председатель прав-
ления Союза отельеров, говорит: «Все 
гостиницы уже лет шесть пользуются 
бурно развивающимися облачными си-
стемами, они позволяют отследить дина-
мику по продажам, по бронированию. Ко 
всем облачным системам автоматизации 
отелей можно подключить искусствен-
ный интеллект. Он анализирует огромное 
количество факторов и меняет цены на 
будущие периоды раз в четыре часа по 
всем категориям. Он формирует динами-
ческое ценообразование сам и делает это 
намного лучше и быстрее, чем человек.  
И это дешевле, чем зарплата. Сейчас сто-
имость автоматизации отеля или рестора-
на составляет примерно 6  тыс. рублей в 
месяц». 

Однако главная проблема цифровизи-
рующихся компаний связана с человече-
скими ресурсами — с людьми, которые 
должны улучшать, внедрять и правильно 
использовать цифровые технологии, как 
отмечает сооснователь группы компаний 
ITP Роман Чуркин. «После введения циф-
ровых технологий и ИИ более 80% ком-
паний на российском рынке приняли по-
ложительное решение об использовании 
данных технологий, но на полную мощ-
ность искусственный интеллект работает 
сейчас только в 40% организаций»,— ука-
зывает он.  n

Ев
гЕ

Ни
й 

ПА
вл

ЕН
КО


