
ЦЕНООБРАЗОВАНИЕ АРЕНДНОЙ СТАВКИ В 

БИЗНЕС-ЦЕНТРАХ КЛАССА «А» И «В»



• Только CRE
• Продажа/Аренда 70/30

• ОФИСЫ + СКЛАДЫ + СТРИТ/ПСН
• Более 10,000 объектов
• 100-150 сделок в год

• Создана в 2019 году

• На 17.02.2022 - 55 участников

• За 2021 год:
сделок аренды и продажи

чуть более 1 млн. кв.м.



СТРУКТУРА РЫНКА БЦ

ОФИСЫ

1 . Б Ц  к л а с с а  « А »

2 . Б Ц  к л а с с а  « В »

3 . О с о б н я к и



СОБСТВЕННИКИ ОБЪЕКТОВ

СИСТЕМНЫЕ

1 . О бл а д а ют  п о р т ф ел е м  

к а ч е с т в е н н ы х  о бъ е к т о в

2 . В е д у т  а н а л и т и к у  п о  р ы н к у

3 . П р о ф е с с и о н а л ь н ы й  о т д ел  

а р е н д ы  в н у т р и

ОБЫЧНЫЕ

1 . О бл а д а ют  о д н и м  и л и  д в у м я  

о бъ е к т а м и

2 . Н е  в е д у т  р ы н о к

3 . К а к  п р а в и л о ,  о д и н  у п р а в л я ю щ и й  

р е ш а ет  в с е  в о п р о с ы



СТАРТОВАЯ ТОЧКА

НОВЫЙ ОБЪЕК Т

1 . Ц е н а  п р и о б р ет е н и я

2 . С у щ е с т в у ю щ и е  а р е н д а т о р ы

3 . О ж и д а н и я  п о  д о х о д н о с т и

4 . Н е т  и с т о р и и

СВОБОДНЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ

1 . П р е д ы д у щ и й  о п ы т

2 . С у щ е с т в у ю щ и е  а р е н д а т о р ы

3 . Р ы н о ч н ы е  с т а в к и

4 . А п п е т и т  а р е н д о д а т ел я

ОКОНЧАНИЕ ДОГОВОРОВ 

АРЕНДЫ

1 . Д е й с т в у ю щ а я  с т а в к а

2 . С у щ е с т в у ю щ и е  а р е н д а т о р ы

3 . А п п е т и т  а р е н д о д а т ел я



ПЕРЕГОВОРЫ

СИСТЕМНЫЕ

О Т Н О Ш Е Н И Е

1 . С п р а в е д л и в о  о ц е н и в а ют  р ы н о к

2 . В а ж н а  р е п у т а ц и я

М О Т И ВАЦ И Я

1 . K p i

2 . Д о л г о с р о ч н о с т ь

3 . К а ч е с т в о  а р е н д а т о р а

4 . Гл у б и н а  п е р е г о в о р о в

АР Г У М Е Н ТАЦ И Я

1 . Д л и н н ы е  о т н о ш е н и я

2 . Н а д е ж н о с т ь

ОБЫЧНЫЕ

О Т Н О Ш Е Н И Е

1 . Р ы н о к  и  а л ьт е р н а т и в ы  н е  в а ж н ы

2 . Уд о в л ет в о р и т ь  б е н е ф и ц и а р а

М О Т И ВАЦ И Я

1 . Н е  д о п у с т и т ь  п р о с т о й

2 . Гл а в н о е  « с е г о д н я » ,  а  н е  

« з а в т р а »

3 . Го т о в ы  р и с к о в а т ь

АР Г У М Е Н ТАЦ И Я

1 . С р о к и  н а ч а л а  п л а т е ж е й

2 . О т с у т с т в и е  с л о ж н о с т е й



ИНСТРУМЕНТЫ

ПЛАН НА ПОБЕДУ

1 . Тр е б у ет с я  о п р е д ел и т ь  « т и п »  а р е н д о д а т ел я  и  в ы я в и т ь  о с н о в н ы е  п а р а м ет р ы  

м о т и в а ц и и  в  т е к у щ и й  м о м е н т  в р е м е н и

2 . Н е о бх о д и м о  и з у ч и т ь  р ы н о к  и  с т а в к и  « з а к р ы т и я »  с д е л о к ,  т а к  к а к  э к с п о н и р у е м ы е  

у с л о в и я  з а ч а с т у ю  о т л и ч а ю т с я  о т  у с л о в и й  с д е л о к  н а  1 0 - 2 0 %

3 . С  п о м о щ ь ю  к о н с ул ьт а н т а  п о д г о т о в и т ь  а л ьт е р н а т и в ы  и  п р о р а б о т а т ь  в  н и х  у с л о в и я  

з а к р ы т и я  ( к а к и е  к о м м е р ч е с к и е  у с л о в и я  м а к с и м а л ь н о  д о с т и ж и м ы )

4 . Д л я  п о л у ч е н и я  н а и л у ч ш е г о  р е з ул ьт а т а  н у ж н о  в н у т р е н н е  б ы т ь  г о т о в ы м  к  л ю б о м у  

с ц е н а р и ю ,  в  т о м  ч и с л е  к  в ы б о р у  д р у г о г о  о бъ е к т а  ( д а ж е  е с л и  с т о и т  з а д а ч а  

« о с т а т ь с я  в  с в о е м  о бъ е к т е » )

5 . П о д г о т о в и т ь  р а с ч ет  с т о и м о с т и  в л а д е н и я  о ф и с о м  н а  п е р и о д е  3 - 5  л е т,  ч т о б ы  

и с п о л ь з о в а т ь  в  п е р е го в о р а х  с  а р е н д о д а т ел е м

6 . О п р е д ел и т ь  « у з к и е  м е с т а »  а р е н д о д а т ел я ,  гд е  о н  г о т о в  б ы т ь  б о л е е  г и б к и м  д л я  

д о с т и ж е н и я  д о г о в о р е н н о с т е й .  П о м н и м ,  у х о д  а р е н д а т о р а  – э т о  в с е гд а  с т р е с с  д л я  

о т д ел а  а р е н д ы  с о б с т в е н н и к а .



КЕЙС ИЗ ПРАКТИКИ

ДАНО:

А Р Е Н Д АТО Р

К р у п н а я к о м п а н и я ф и н а н с о в о й

с ф е р ы , и м е ет в а р е н д е н е с к о л ь к о

о ф и с о в в М о с к в е в Б Ц к л а с с а А и В .

З А Д АЧ А

Ч е р е з 6 м е с . з а к а н ч и в а ет с я д о го в о р

а р е н д ы о д н о го и з о ф и с о в в Б Ц

к л а с с а А , в буд у щ е м п л а н и р у ет с я

к о н с о л и д а ц и я в с е х о ф и с о в . Н у ж н о

п р о д л и т ь и м е н н о эт о т д о го в о р н а 1

г о д .

А Р Е Н Д О Д АТ Е Л Ь

К р у п н е й ш и й с о б с т в е н н и к Б Ц в

М о с к в е , п о н и м а я , ч т о у а р е н д а т о р а

м а л о в р е м е н и д л я р е ш е н и я з а д а ч и ,

в ы д а л у с л о в и я д л я н о в о го д о го в о р а

а р е н д ы с н е п р и е м л е м ы м и

п а р а м ет р а м и : с т а в к а у в е л и ч и в а ет с я

н а 2 0 % , с р о к д о го в о р а 3 го д а с

е ж е г о д н о й и н д е к с а ц и е й .

РЕШЕНИЕ:

П О Д ГО ТО В К А

П о д п и с а л и N D A , и з у ч и л и д е й с т ву ю щ и й д о го в о р а р е н д ы и

в ы я в и л и н е в о з м о ж н о с т ь п е р е в о д а д о го в о р а н а

н е о п р е д е л е н н ы й с р о к . С д ел а л и а н а л и з т е к у щ е го

с о с т о я н и я а р е н д о д а т ел я и о б н а р у ж и л и , ч т о в бл и ж а й ш и й

г о д о с в о б о ж д а ет с я р я д к р у п н ы х п о м е щ е н и й , а т а к ж е

е с т ь р я д а р е н д а т о р о в , к о т о р ы е « п л о хо » с е б я ч у в с т в у ю т.

У б е д и л и ге н е р а л ь н о го д и р е к т о р а в н е о бхо д и м о с т и

п р о р а б о т к и а л ьт е р н а т и в и р е ш и м о с т и п е р е е х а т ь , е с л и

п е р е г о в о р ы н е з а в е р ш а т с я у с п е х о м .

П Е Р Е ГО В О Р Ы

П р о в ел и р я д п е р е го в о р о в с а р е н д о д а т е л е м и

с ф о р м и р о в а л и п е р е го в о р н у ю п о з и ц и ю , ч т о н у ж н о

д о го в о р и т ь с я о к о м п р о м и с с е , к о т о р ы й « в м о м е н т е »

р е ш а ет о б о ю д н ы е в о п р о с ы с т о р о н .

И ТО Г И

П р о д л и л и д о го в о р н а 1 го д п о д е й с т в у ю щ е й с т а в к е

а р е н д ы + и н д е к с а ц и я 5 % , р е ш и в з а д а ч у а р е н д а т о р а ,

о д н о в р е м е н н о п р е д о с т а в и в в р е м я а р е н д о д ат е л ю н а

п о и с к н о в о г о а р е н д а т о р а .




