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Стратегия:
• Классификация бизнес-центра (А, В+, В-):
От этого зависит Целевая Аудитория проекта;
• Определение ставок (Арендная Плата, Эксплуатационные Расходы, Паркинг);
• Методы расчетов площадей. БТИ vs BOMA vs IPMS vs рыночные реалии;
• «Зеленые» здания: LEED, DGNB, BREEAM и другие классификации;

План построения арендных отношений:
• Брокеридж БЦ: прямой, агентский (эксклюзив, ко-эксклюзив, общий).
Арендаторы: офисные и инфраструктурные;
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Ставки (АП, ЭР, ПП, ОП). Структура ставок.

Ставка АП (RR). Базовая ставка определяется сравнительным подходом. Может быть 
диверсифицирована на одном объекте: 
• Этаж;
• Видовые характеристики;
• Уровень отделки;

На ставку влияют следующие факторы:
• Площадь помещения;
• Срок договора (без выхода);
• Уровень индексации, частота индексации. Р vs $;
• Возможность выхода из договора;
• Опционы по освобождению/добавлению площадей;
• Соседи-арендаторы;
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БТИ vs BOMA vs IPMS vs Коммерческий подход
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«Зеленые» здания: LEED, DGNB, BREEAM и другие классификации; 

LEED - Руководство по энергоэффективному и экологическому
проектированию, также Руководство по энергетическому и экологическому
проектированию (Leadership in Energy and Environmental Design, LEED) — добровольная
система сертификации зданий, относящихся к зеленому строительству, разработанная
в 1998 году «Американским советом по зелёным зданиям» для оценки
энергоэффективности и экологичности проектов устойчивого развития.

Для стандарта LEED 2009 разработана 100-балльная система по пяти главным
категориям: место экологического строительства, эффективность водоиспользования,
энергия и атмосфера, материалы и ресурсы, качество среды в помещениях, плюс
дополнительные 6 балов за инновационность и дизайн, а также 4 балла за
региональную приоритетность.
Здания имеют 4 уровня сертификации:
Простая сертификация: 40–49 баллов
Серебряная: 50–59 баллов
Золотая: 60–79 баллов
Платиновая: 80 баллов и выше
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«Зеленые» здания: LEED, DGNB, BREEAM и другие классификации; 

Система DGNB (Deutsche Gesellschaft fuer nachhaltiges Bauen, «Немецкое общество по
экологическому строительству») учитывает все важные аспекты устойчивого
строительства. Все критерии стандарта разделены на шесть разделов: функциональное
и социально-культурное качество, техническое качество, экономика, экология,
расположение, управление процессом. Значимость каждой категории влияет на ее
значение в суммарной оценке здания. Категории социально-культурное и
функциональное, экологическое, экономическое качество «весят» по 22,5% каждая.
Категория процесса имеет вес в 10%, а категория расположения в общую оценку не
входит и рассматривается отдельно. Высокая степень гибкости отличает эту систему
сертификации. В ней всего 2 обязательных требования. При этом, система DGNB
наиболее сложна и объемна. В результате сертификации можно получить сертификат
одного из уровней: золото, серебро, бронза.



Евгений Овчинников, MRICS, 2016

Пошаговый план построения арендных отношений в 
бизнес-центре

«Зеленые» здания: LEED, DGNB, BREEAM и другие классификации; 

BREEAM Метод экологической оценки эффективности зданий (BRE Environmental
Assessment Method (BREEAM)) — добровольный рейтинг оценки зеленых зданий,
разработанный в 1990 году британской организацией BRE Global для оценки
экологической эффективности зданий.
За пределами Великобритании на сегодняшний день сертифицировано более 200 тыс.
зданий и около миллиона находятся в процессе сертификации.
Особенностью системы является методика присуждения баллов по нескольким
пунктам, касающимся аспектов безопасности жизнедеятельности, влияния на
окружающую среду и комфорта.
Баллы умножаются на весовые коэффициенты, отражающие актуальность на месте
застройки, затем суммируются. Такая методика позволяет использовать систему
BREEAM в различных регионах.
Общая оценка заключается в присуждении рейтинга по пятибалльной шкале.
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Брокеридж офисных помещений

«Якорь». 30%-35%

Retail (инфраструктура)

Офисы этажами. 50%

Премиальные офисы. Нарезка блоками. 15%
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Брокеридж инфраструктуры
- Фитнес-центры;

- Аптеки;

- Столовые;

- Кафе;

- Рестораны;

- Медицинские центры;

- Химчистки;

- Магазины;

- Бытовые услуги;

- Пресса;

- Флористические салоны;

- Автомойки;

- Детские сады;

- Школы иностранных языков;

- Турагентства;

- Салоны красоты;

- Банкоматы;

- Терминалы оплаты;

За счет разнообразного и 

качественного пула 

инфраструктурных операторов 

можно значительно повысить 

ставки Арендной Платы на 

офисные помещения, 

компенсировав низкие ставки 

на сервисных арендаторов, а 

также повысить лояльность 

арендаторов
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Нестандартные маркетинговые инструменты (инфраструктурные объекты)

- Фонтаны

- Парки (скверы)

- Общественные пространства


