
О КЛАС СИ ФИ КА ЦИИ ОБЪ ЕК ТОВ 
ГО СУ ДАР СТ ВЕН НОЙ ОФИС НОЙ НЕ ДВИ ЖИ МО С ТИ

Дан ная ста тья ло ги че с ки про дол жа ет ис сле до ва ние про блем, свя зан ных с уп рав-
ле ни ем и фи нан си ро ва ни ем го су дар ст вен ной офис ной не дви жи мо с ти (Па хо -
мов, Па хо мов, 2000; 2010; 2011; Со ко лов, 2008; 2009). Цель дан ной ста тьи со сто ит
в обоб ще нии под хо дов к со вре мен ным стан дар там ка че ст ва офис ной не дви жи -
мо с ти, ко то рые долж ны быть рас про ст ра не ны и на ос нов ные ха рак те ри с ти ки
го су дар ст вен ной не дви жи мо с ти, ис поль зу е мой в ад ми ни с т ра тив ных це лях.

В на уч ной и учеб ной ли те ра ту ре в за ви си мо с ти от пред ме та и це ли ис сле до -
ва ния не дви жи мое иму ще ст во раз де ля ют:

• на два клас са (спе ци а ли зи ро ван ную соб ст вен ность, ко то рая ред ко про да -
ет ся на от кры том рын ке, и ос таль ную — не спе ци а ли зи ро ван ную);

• на че ты ре груп пы (удер жи ва е мое в ка че ст ве ин ве с ти ции; для ис поль зо ва -
ния в биз не се; для лич но го про жи ва ния; для про да жи) (Та ра се вич, с. 76—78).

Пред ме ту на сто я ще го ис сле до ва ния от ве ча ет сле ду ю щая об ще при ня тая
клас си фи ка ция:

• верх ний клас си фи ка ци он ный уро вень — жи лая и не жи лая не дви жи мость
(residential & commercial property);

• ос нов ной клас си фи ка ци он ный уро вень — про из вод ст вен ные, тор го вые
и офис ные по ме ще ния (industrial, shop, office). От ме тим, в ря де слу ча ев на ря ду
с про из вод ст вен ны ми, тор го вы ми и офис ны ми по ме ще ни я ми в са мо сто я тель -
ные груп пы вы де ля ют склад скую не дви жи мость, га ра жи и пар ко воч ные ме с та,
го то вый биз нес, за ру беж ную не дви жи мость, ин ве с ти ци он ные про ек ты, зе мель -
ные уча ст ки.

Ос нов ные субъ ек ты от но ше ний в сфе ре не дви жи мо с ти мо гут быть раз де ле ны
на соб ст вен ни ков (го су дар ст во, юри ди че с кие и фи зи че с кие ли ца), вла дель цев
(арен да то ров), поль зо ва те лей. Си с те ма эко но ми че с ких от но ше ний, в ко то рые
во вле ка ют ся объ ек ты го су дар ст вен ной офис ной не дви жи мо с ти, мож но под раз -
де лить на две груп пы: ор га ни за ци он но�эко но ми че с кие, про яв ля ю щи е ся в го су -
дар ст вен ном уп рав ле нии; со ци аль но�эко но ми че с кие, про яв ля ю щи е ся в ре а ли -
за ции от но ше ний соб ст вен но с ти.

Та ким об ра зом, к объ ек там го су дар ст вен но го офис но го не дви жи мо го иму -
ще ст ва сле ду ет от но сить за ко но да тель но ре гу ли ру е мую часть пред при я тий уп -
рав ле ния как слож ных ве щей, соб ст вен ни ком ко то рых яв ля ет ся го су дар ст во,
с не про из вод ст вен ным (ад ми ни с т ра тив ным) функ ци о наль ным на зна че ни ем
в ви де об ще ст вен ных не жи лых зда ний.
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В це лом го су дар ст вен ное офис ное не дви жи мое иму ще ст во пред став ля ет со -
бой ма те ри аль но�иму ще ст вен ный ком плекс, от но ся щий ся к по ли ти че с кой над -
ст рой ке об ще ст ва над на ци о наль ной эко но ми кой, ис поль зу е мый в ад ми ни с т ра -
тив ных це лях на ос но ве сло жив ше го ся за ко но да тель ст ва и до ми ни ру ю щих
со ци аль но�куль тур ных тра ди ций. Дан ное оп ре де ле ние по ка зы ва ет, что к важ -
ней шим фак то рам, оп ре де ля ю щим ха рак тер функ ци о ни ро ва ния го су дар ст вен -
но го офис но го не дви жи мо го иму ще ст ва, от но сят ся:

• фи зи че с кое со сто я ние объ ек тов (го то вых к ис поль зо ва нию, тре бу ю щих то -
го или ино го ре мон та или ка че ст вен ной мо дер ни за ции);

• по ли ти че с кая пред ста ви тель ность объ ек тов, при зван ная от ра жать сло жив -
шу ю ся по ли ти че с кую си с те му;

• за ко но да тель ная пре до пре де лен ность це ле во го ис поль зо ва ния;
• не эко но ми че с кие прин ци пы це ле во го ис поль зо ва ния;
• со ци аль но�куль тур ные тра ди ции в со зда нии и мо дер ни за ции объ ек тов.
Все эти фак то ры на хо дят свое от ра же ние в фи нан си ро ва нии рас хо дов на со -

дер жа ние объ ек тов го су дар ст вен но го офис но го не дви жи мо го иму ще ст ва.
Ис то ри че с ки сло жи лось так, что в ус ло ви ях аб со лю тиз ма, ад ми ни с т ра тив -

но�ко манд ной или де мо кра ти че с кой си с те мы на де ле ние каж до го кон крет но го
ми ни с тер ст ва, ве дом ст ва офис ной не дви жи мо с тью за ви сит не толь ко от мас -
штаб но с ти его де я тель но с ти, но и от по ли ти ки вла с ти в том или ином во про се.
Од на ко ра ци о на ли за ция и ком мер ци а ли за ция уп рав ле ния го су дар ст вен ны ми
объ ек та ми офис ной не дви жи мо с ти, увя зан ная с оцен кой по терь средств фе де -
раль но го бю д же та, воз ни ка ю щих при экс плу а та ции пло ща дей го су дар ст вен ной
не дви жи мо с ти ад ми ни с т ра тив но го на зна че ния в раз ме рах, пре вы ша ю щих нор -
ма тив ную по треб ность, вно сит су ще ст вен ные из ме не ния в дан ные под хо ды.

В прин ци пе уп рав ле ние объ ек та ми го су дар ст вен ной офис ной не дви жи мо с ти
оз на ча ет уп рав ле ние ее вос про из вод ст вом, т. е. не пре рыв ным обо ро том, вклю ча-
ю щим со зда ние и учет, рас пре де ле ние и ре ор га ни за цию (об мен) меж ду ми ни с тер-
ст ва ми и ве дом ст ва ми, по треб ле ние. Та ким об ра зом, в от ли чие от ком мер че с кой
не дви жи мо с ти из про цес са уп рав ле ния ис клю ча ет ся оцен ка ры ноч ной сто и мо с ти
не дви жи мо го иму ще ст ва. На прак ти ке рас пре де ле ние и пе ре рас пре де ле ние (об мен)
офис ной не дви жи мо с ти меж ду ми ни с тер ст ва ми и ве дом ст ва ми пред по ла га ет
фик са цию пра во во го по ло же ния иму ще ст ва. По треб ле ние офис ной не дви жи мо -
с ти оз на ча ет ее эф фек тив ное ис поль зо ва ние в со от вет ст вии с функ ци о наль ным
на зна че ни ем. В про цес се при ме не ния долж ны оце ни вать ся со сто я ние и эф фек тив-
ность ис поль зо ва ния иму ще ст ва. Вос про из вод ст вен ный цикл уп рав ле ния объ -
ек та ми го су дар ст вен но го офис но го не дви жи мо го иму ще ст ва от ра жен на рис. 1.

Пред став лен ный на рис. 1 вос про из вод ст вен ный цикл уп рав ле ния объ ек та -
ми го су дар ст вен но го офис но го не дви жи мо го иму ще ст ва по ка зы ва ет, что со ци -
аль но�эко но ми че с кие от но ше ния в дан ной, не ком мер че с кой по сво ей су ти,
сфе ре вклю ча ют ре аль ный и ин сти ту ци о наль ный обо рот. Ре аль ный (ма те ри аль -
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Рис. 1. Вос про из вод ст вен ный цикл уп рав ле ния объ ек та ми го су дар ст вен но го 
офис но го не дви жи мо го иму ще ст ва

Создание и учет 
недвижимого имущества

Оценка состояния 
и эффективности использования

недвижимого имущества

Определение
правового положения

недвижимого имущества

Функциональное использование
объекта недвижимости



но�ве ще ст вен ный) обо рот, со сто я щий в со зда нии, ос во е нии и об нов ле нии объ -
ек тов не дви жи мо с ти, осу ще ств ля ет ся не за ви си мо от со ци аль но�эко но ми че с ко -
го строя, гос под ст ву ю ще го в об ще ст ве. Ре аль ный обо рот уве ли чи ва ет об щую
сум му на лич ной сто и мо с ти, об ра ща ю щей ся в об ще ст ве. Ин сти ту ци о наль ный
(эко но ми ко�пра во вой) обо рот объ ек тов не дви жи мо с ти свя зан с ус та нов ле ни ем
и сме ной пра ва соб ст вен но с ти, пра ва хо зяй ст вен но го ве де ния, пра ва опе ра тив -
но го уп рав ле ния, пра ва по сто ян но го поль зо ва ния, ипо те ки, сер ви ту тов. Ин сти -
ту ци о наль ный (эко но ми ко�пра во вой) обо рот объ ек тов не дви жи мо с ти не уве ли -
чи ва ет об щую сум му на лич ной сто и мо с ти, об ра ща ю щей ся в об ще ст ве, он
свя зан с ее пе ре рас пре де ле ни ем.

Цикл уп рав ле ния объ ек та ми офис ной не дви жи мо с ти рас кры ва ет ся в об щей
мо де ли уп рав ле ния ею. В то же вре мя на бор и ка че ст во пре до став ля е мых ус луг
про яв ля ет ся в клас си фи ка ци ях офис ной не дви жи мо с ти. Та ким об ра зом, по тен -
ци аль ный класс го су дар ст вен ной офис ной не дви жи мо с ти не ока зы ва ет вли я -
ния на сло жив шу ю ся си с те му рас хо дов, свя зан ную с со дер жа ни ем объ ек тов го -
су дар ст вен ной офис ной не дви жи мо с ти, т. е. фак ти че с ки не учи ты ва ет ее
экс плу а та ци он ных ха рак те ри с тик и ка че ст вен ных свойств.

Ре фор ми ро ва ние уп рав ле ния объ ек та ми го су дар ст вен ной офис ной не дви -
жи мо с ти на ры ноч ных прин ци пах пред по ла га ет стан дар ти за цию ком плек са то -
вар но го пред ло же ния. На бор и ка че ст во пре до став ля е мых ус луг про яв ля ет ся
в клас си фи ка ци ях офис ной не дви жи мо с ти. Та ким об ра зом, по тен ци аль ный
класс го су дар ст вен ной офис ной не дви жи мо с ти не ока зы ва ет вли я ния на сло -
жив шу ю ся си с те му рас хо дов, свя зан ную с со дер жа ни ем объ ек тов го су дар ст вен -
ной офис ной не дви жи мо с ти, т. е. фак ти че с ки не учи ты ва ет ее экс плу а та ци он -
ных ха рак те ри с тик и ка че ст вен ных свойств.

Раз но об ра зие экс плу а та ци он ных свойств не дви жи мо с ти, оп ре де ля е мых не
толь ко тех ни че с ки ми, но и са ни тар но�ги ги е ни че с ки ми тре бо ва ни я ми1, а так же
стрем ле ние к на и бо лее адек ват но му удов ле тво ре нию пла те же спо соб но го спро -
са по тен ци аль ных арен да то ров и по ку па те лей вы зы ва ет не об хо ди мость ее стан -
дар ти за ции. На при мер, в гос ти нич ном биз не се в этих це лях ис поль зу ют ся та кие
ка те го рии, как «звез ды», «ко ро ны». Их цель со сто ит в том, что бы от ра зить со от -
но ше ние це ны и ка че ст ва на бо ра пре до став ля е мых сер вис ных ус луг.

На и бо лее важ ная со во куп ность кри те ри ев свя за на с ком плек сом фак то ров,
поз во ля ю щих дать оцен ку ка че ст ва ме с то по ло же ния объ ек та, ко то рая в те о рии
оцен ки не дви жи мо с ти по лу чи ла на зва ние си тус. Си тус за ви сит от то го, на -
сколь ко фи зи че с кие па ра ме т ры уча ст ка со от вет ст ву ют при ня то му в дан ном
рай о не ти пу зем ле поль зо ва ния, а так же от бли зо с ти это го уча ст ка к эко но ми че -
с кой сре де.

По сколь ку в из ве ст ной кни ге ино ст ран ных ав то ров при ве ден при мер си ту са
ти пич но го ис поль зо ва ния не дви жи мо с ти для роз нич ной тор гов ли (Фрид ман,
Ор ду эй, 1995), вы шед шие поз же из да ния рос сий ских ав то ров по оцен ке не дви -
жи мо с ти так же со дер жат ча ще все го этот ил лю с т ра тив ный ма те ри ал.

Клас си фи ка ции офис ной не дви жи мо с ти долж ны ис хо дить из не сколь ко
иной оцен ки ка че ст ва ме с то по ло же ния объ ек та (рис. 2).

Ка кие же об щие клас си фи ка ци он ные тре бо ва ния предъ яв ля ют ся к ком мер -
че с ким офис ным цен т рам в на сто я щее вре мя в Рос сии?

Все го пред ла га ет ся вы де лять че ты ре ка те го рии биз нес�цен т ров, обес пе чи ва -
ю щих пред ло же ние на рын ке офис ной не дви жи мо с ти, адек ват ное по треб но с тям
ве де ния биз не са и уров ням пла те же спо соб но го спро са.
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Биз нес	цен т ры клас са «А» — это на и бо лее пре стиж ные и до ро го сто я щие зда -
ния, яв ля ю щи е ся та ко вы ми по сво е му ме с то ра с по ло же нию, ос на ще нию, учи ты-
ва ю ще му все по след ние нов ше ст ва в тех но ло ги ях и ком фор те, ста ту су арен да то ров,
уров ню спро са и, что не ме нее важ но, уп рав ля е мые вы со ко про фес си о наль ной
уп рав ля ю щей ком па ни ей.

К биз нес�цен т рам ка те го рии (клас са) «А» от но сят зда ния, удов ле тво ря ю щие
сле ду ю щим тре бо ва ни ям с точ ки зре ния:

• ме с то по ло же ния (биз нес�цен т ры ка те го рии «А» рас по ло же ны, как пра ви -
ло, в ис то ри че с ком цен т ре го ро да, об ла да ют удоб ны ми подъ е зд ны ми пу тя ми,
от лич ны ми ви до вы ми ха рак те ри с ти ка ми и раз ви той ин фра ст рук ту рой);

• зда ния (биз нес�цен т ры ка те го рии «А» за ни ма ют по ст ро ен ные по зд нее
1990 г. или пол но стью ре кон ст ру и ро ван ные по меж ду на род ным стан дар там ка -
че ст ва от дель но сто я щие спе ци а ли зи ро ван ные зда ния, к ко то рым предъ яв ля ют -
ся сле ду ю щие тре бо ва ния:

— вы со кий уро вень ре монт но�от де лоч ных ра бот;
— эф фек тив ная пла ни ров ка эта жей в ви де офис ных бло ков;
— на ли чие кон фе ренц�за ла, ка фе/ре с то ра на, ох ра ня е мой на зем ной пар ков -

ки или под зем но го га ра жа);
• ком му ни ка ций (для биз нес�цен т ров ка те го рии «А» ха рак тер на вы со кая

мощ ность си ло вых ком му ни ка ций, обес пе чи ва ю щих мак си маль ный ком форт
и удоб ст во ра бо ты; при этом обя за тель ным счи та ет ся на ли чие:

— ис точ ни ков ре зерв но го эле к т ро снаб же ния;
— цен т ра ли зо ван ной си с те мы кон ди ци о ни ро ва ния;
— цен т ра ли зо ван ной си с те мы отоп ле ния (в том чис ле ре зерв ной ав то ном ной

си с те мы);
— оп то во ло кон ных ка на лов свя зи вы со кой ем ко с ти;
— ско ро ст ных лиф тов в вы сот ных зда ни ях;
— прак ти че с ки не о гра ни чен но го ко ли че ст ва те ле фон ных ли ний;
— со вре мен ной си с те мы по жар ной сиг на ли за ции и по жа ро ту ше ния);
• ох ра ны (биз нес�цен т ры ка те го рии «А» ох ра ня ют ся круг ло су точ но, вы со -

ко про фес си о наль ная ох ра на ис поль зу ет си с те мы ви део наб лю де ния и кон тро ля
до сту па, обя за тель но на ли чие ре сепшн).
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Рис. 2. Си тус (оцен ка ка че ст ва ме с то по ло же ния объ ек та) 
ис поль зо ва ния го су дар ст вен ной офис ной не дви жи мо с ти
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Уп рав ля ю щая ком па ния биз нес�цен т ра ка те го рии «А» — это про фес си о наль -
ная ком па ния с из ве ст ным брен дом, опы том ра бо ты на рын ке офис ной не дви -
жи мо с ти бо лее трех лет, име ю щая в уп рав ле нии не ме нее трех объ ек тов.

В биз нес�цен т рах ка те го рии (клас са) «А» став ки арен ды на и бо лее вы со ки.
Арен да то ра ми офис ных по ме ще ний та ких биз нес�цен т ров ча ще все го яв ля ют ся
круп ные кор по ра ции, фи нан со вые и бан ков ские груп пы, из ве ст ные юри ди че с -
кие, ау ди тор ские и кон сал тин го вые фир мы.

Биз нес	цен т ры клас са «В» — это зда ния, на хо дя щи е ся в ме нее пре стиж ных
рай о нах, ко то рые не мо гут пред ла гать на бор (па кет) ус луг и удобств клас са «А»
как в ко ли че ст вен ном, так и в ка че ст вен ном от но ше нии и пре тен ду ю щие на ме -
нее вы со кую аренд ную пла ту.

К биз нес�цен т рам ка те го рии (клас са) «В» от но сят зда ния, удов ле тво ря ю щие
сле ду ю щим тре бо ва ни ям с точ ки зре ния:

• ме с то по ло же ния (биз нес�цен т ры ка те го рии «В» рас по ло же ны, как пра ви -
ло, в пре стиж ных ком мер че с ких и фи нан со вых рай о нах го ро да, ча с тях рай о нов,
не по па да ю щих в ка те го рию «А», и зо нах, при ле га ю щих к ис то ри че с ко му цен т -
ру го ро да, от ли ча ю щих ся рас по ло же ни ем вбли зи транс порт ных ма ги с т ра лей,
стан ций ме т ро);

• зда ния (биз нес�цен т ры ка те го рии «В» за ни ма ют от дель но сто я щие спе ци а -
ли зи ро ван ные зда ния по сле вы бо роч но го ка пи таль но го ре мон та или ко с ме ти че-
с ко го ре мон та с вы со ким уров нем от дел ки и ис поль зо ва ни ем им порт ных ма те -
ри а лов; к та ким зда ни ям предъ яв ля ют ся сле ду ю щие тре бо ва ния: эф фек тив ная
пла ни ров ка эта жей, на ли чие кон фе ренц�за ла, ка фе/ре с то ра на, ох ра ня е мой на -
зем ной пар ков ки);

• ком му ни ка ций (для биз нес�цен т ров ка те го рии «В» ха рак тер но хо ро шее со -
сто я ние вну т рен них ком му ни ка ций; обя за тель ным счи та ет ся на ли чие си с те мы
кон ди ци о ни ро ва ния (сплит�си с те ма или ин ди ви ду аль ное кон ди ци о ни ро ва -
ние), цен т ра ли зо ван ной си с те мы отоп ле ния, оп то во ло кон ных ка на лов свя зи;
для биз нес�цен т ров ка те го рии «В» ха рак тер но так же пре до став ле ние ши ро ко го
спе к т ра до пол ни тель ных ус луг);

• ох ра ны (биз нес�цен т ры ка те го рии «В» ох ра ня ют ся круг ло су точ но, вы со ко -
про фес си о наль ная ох ра на ис поль зу ет си с те мы ви део наб лю де ния и гиб кую про -
пу ск ную си с те му).

Уп рав ля ю щая ком па ния биз нес�цен т ра ка те го рии «В» — это про фес си о наль -
ная ком па ния с опы том ра бо ты на рын ке офис ной не дви жи мо с ти бо лее трех лет,
име ю щая в уп рав ле нии не ме нее трех объ ек тов. Аренд ные став ки ва рь и ру ют ся
до воль но зна чи тель но в за ви си мо с ти от ме с то по ло же ния, ви да из окон и др.

Биз нес	цен т ры клас са «С» — это зда ния ста рой по ст рой ки, не со от вет ст ву ю щие
в долж ной ме ре со вре мен ным тех но ло ги че с ким тре бо ва ни ям, не ре кон стру и ро -
ван ные и не очень удоб ные по сво е му ме с то ра с по ло же нию. Аренд ная пла та за
них срав ни тель но не вы со ка. Ес ли по ме ще ния ка те го рий «А» и «В» в це лом от -
ве ча ют тре бо ва ни ям за пад ных стан дар тов к ме с то по ло же нию, со сто я нию
и уров ню об слу жи ва ния биз нес�цен т ров, то ка те го рия «С» яв ля ет ся бо лее низ -
кой, а ка те го рия «D» пред став ля ет со бой спе ци фи че с кий «рус ский стан дарт».

В двух рос сий ских сто ли цах ис поль зу ют ся адап ти ро ван ные клас си фи ка ции
биз нес�цен т ров, ко то рые мо гут быть оп ре де ле ны как «мос ков ская» и «пе тер -
бург ская».

Клас си фи ка ция МИФ (Мос ков ский ис сле до ва тель ский фо рум, Moscow
Research Group) при ня та с уче том меж ду на род ной клас си фи ка ции в ап ре ле
2003 г. ве ду щи ми кон сал тин го вы ми ком па ни я ми Сolliers International, Nobble
Gibbons в ас со ци а ции с СB Richard Ellis, Jones Lang LaSalle, Сushman & Wakefield
Stiles & Riabokobylko. Она пред став ля ет со бой опи са ние 20 стан дарт ных кри те ри -
ев, в ос нов ном ка са ю щих ся тех ни че с ких ха рак те ри с тик зда ний. Клас си фи ка ция
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при ме ня ет ся толь ко к со вре мен ным ка че ст вен ным зда ни ям клас са «А», «В+»
и «В�». Зда ние клас са «А», «В+» или «В�» долж но от ве чать со от вет ст ву ю щим
кри те ри ям (при этом до пу с ка ет ся не со блю де ние од но го «обя за тель но го» и че -
ты рех «фа куль та тив ных» кри те ри ев). Все зда ния, ко то рые не от ве ча ют ука зан -
ным па ра ме т рам, клас си фи ци ру ют ся как зда ния клас са «С» и ни же.

Кри те рии рас пре де ле ны по ше с ти груп пам.
Пер вая груп па кри те ри ев оп ре де ля ет ин же нер ную си с те му зда ния. В нее вхо -

дят ха рак те ри с ти ки цен т раль ной си с те мы уп рав ле ния зда ни ем; си с те мы отоп -
ле ния, вен ти ля ции, кон ди ци о ни ро ва ния и ув лаж не ния воз ду ха; си с те мы по -
жар ной бе зо пас но с ти; лиф тов; эле к т ро снаб же ния; си с те мы бе зо пас но с ти.

Вто рая груп па кри те ри ев оп ре де ля ет кон ст рук тив ные осо бен но с ти зда ния
(вы со та по тол ков «в чи с то те» 2,7—2,8 м и вы ше; эф фек тив ная пла ни ров ка эта -
жа; глу би на эта жа от ок на до ок на не бо лее 18—20 м.; ко эф фи ци ент по терь не
бо лее 12%1; до пу с ти мая на груз ка на ме жэ таж ные пе ре кры тия от 400 кг/м2 и бо -
лее; вы со ко ка че ст вен ные ма те ри а лы, ис поль зо ван ные при от дел ке по ме ще ний
об ще го поль зо ва ния и фа са да; воз мож ность ус та нов ки пол но цен но го фаль ш по -
ла; со вре мен ное вы со ко ка че ст вен ное ос тек ле ние, обес пе чи ва ю щее до ста точ ное
ес те ст вен ное ос ве ще ние).

Тре тья груп па кри те ри ев свя за на с фак то ра ми, от но ся щи ми ся к ме с то по ло же-
нию (в ча ст но с ти, с от сут ст ви ем по бли зо с ти объ ек тов, ко то рые мо гут ока зы вать
не га тив ное вли я ние на его имидж, на при мер, функ ци о ни ру ю щих ин ду с т ри аль -
ных объ ек тов, клад бищ, сва лок, тю рем; удоб ным подъ ез дом и транс порт ным
со об ще ни ем, а имен но рас по ло же ни ем в 10—15 ми ну тах ходь бы от бли жай шей
стан ции ме т ро или на ли чи ем спе ци аль но го ав то бу са, кур си ру ю ще го меж ду зда -
ни ем и стан ци ей ме т ро).

Чет вер тая груп па кри те ри ев от но сит ся к ав то мо биль ной пар ков ке (на ли чие
под зем ной пар ков ки, или кры той мно го уров не вой на зем ной пар ков ки с кры -
тым пе ре хо дом к зда нию, или на зем ной гос те вой пар ков ки; удоб ный въезд на
тер ри то рию пар ков ки; обес пе чен ность пар ко воч ны ми ме с та ми, в ча ст но с ти
в цен т ре го ро да не ме нее чем 1 ме с то на 100 м2 арен ду е мой пло ща ди).

Пя тая груп па свя за на с от но ше ни я ми соб ст вен но с ти (зда ние при над ле жит
од но му соб ст вен ни ку, а не рас про да но от дель ны ми эта жа ми или бло ка ми).

И на ко нец, ше с тая груп па ка са ет ся уп рав ле ния зда ни ем и на бо ра ус луг, пре -
до став ля е мых арен да то рам. На и луч шим ва ри ан том счи та ет ся та кой, при ко то -
ром уп рав ле ние зда ни ем осу ще ств ля ет ся про фес си о наль ной ком па ни ей, уп рав -
ля ю щей как ми ни мум пя тью офис ны ми зда ни я ми (от 5000 м2 каж дое) или
об ла да ю щей со от вет ст ву ю щим меж ду на род ным опы том; име ет ся не ме нее двух
не за ви си мых ка че ст вен ных про вай де ров те ле ком му ни ка ци он ных ус луг; эф фек -
тив но ор га ни зо ва на зо на ре сепшн, со от вет ст ву ю щая раз ме рам зда ния; име ет ся
ка фе те рий, от ве ча ю щий раз ме рам зда ния и ко ли че ст ву ра бо та ю щих в нем со -
труд ни ков; пре до став ля ет ся не ме нее двух дру гих ус луг (бан ко мат, га зет ный ки -
оск, хим чи ст ка, ма га зи ны и про чее) с уче том ин фра ст рук ту ры в не по сред ст вен -
ной бли зо с ти от зда ния.

В Санкт�Пе тер бур ге по лу чи ла рас про ст ра не ние не сколь ко иная клас си фи -
ка ция, со став лен ная Гиль ди ей уп рав ля ю щих и де ве ло пе ров. В ее ос но ву за ло же -
ны па ра ме т ры, ха рак те ри зу ю щие дей ст ву ю щие биз нес�цен т ры Санкт�Пе тер -
бур га. По каж до му из кри те ри ев зда нию мо жет быть при сво е на ка те го рия «А»,
«В» или «С». За ин те г раль ную оцен ку при ни ма ет ся ми ни маль ный из на бран ных
по ка за те лей (табл.).
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1 Рас счи ты ва ет ся по фор му ле: Ко эф фи ци ент по терь = 1 – · 100.
По лез ная пло щадь

—————————————
Арен ду е мая пло щадь
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Таб ли ца

Клас си фи ка ци он ные стан дар ты офис ной не дви жи мо с ти в Санкт�Пе тер бур ге

Ос нов ные
па ра ме т ры

оцен ки

Ка те го рии

«А» «В» «С»

Ме с то�
по ло же ни е 

И с то ри че с кий центр го -
ро да — пре стиж ные в де -
ло вом от но ше нии ча с ти
Цен т раль но го, Ад ми рал -
тей ско го, Пе т ро град ско -
го, Ва си ле о ст ров ско го
рай о нов, с удоб ны ми
подъ е зд ны ми пу тя ми,
от лич ны ми ви до вы ми
ха рак те ри с ти ка ми и раз -
ви той го род ской ин фра -
ст рук ту рой 

И с то ри че с кий центр — ча с -
ти Цен т раль но го, Адми рал -
тей ско го, Пе т ро град ско го,
Ва си ле о ст ров ско го рай о -
нов, не по па да ю щие в ка те -
го рию «А», и зо ны, при ле -
га ю щие к ис то ри че с ко му
цен т ру Санкт�Пе тер бур га —
ча с ти Вы борг ско го, Крас но -
гвар дей ско го, Мос ков ско го,
При мор ско го, Ка ли нин ско -
го рай о нов, от ли ча ю щи е ся
удоб ным рас по ло же ни ем
(на на бе реж ных, вбли зи ма -
ги с т ра лей)

Уда лен ные от цен т ра
горо да зо ны с хо ро -
шей до ступ но с тью,
рас по ло женные вбли -
зи ос нов ных ма ги с т ра-
лей, стан ций ме т ро 

Вид стро и -
тельства 

Но вое стро и тель ст во /
пол ная ре кон ст рук ци я 

Но вое стро и тель ст во / пол -
ная ре кон ст рук ция/ ка пи -
таль ный ре мон т 

Раз ме ще ние в ад ми -
ни с т ратив ных зда ни -
ях, НИ И 

Объ е мы не су -
щих кон ст рук-
ций

Не су щие эле мен ты по
пе ри ме т ру зда ния, шаг
ко лонн не ме нее 6 м

До пу с ка ют ся не су щие пе ре -
го род ки 

До пу с ка ют ся не су щие
пе ре го род ки 

Си с те ма 
эле к т роснаб -
же ни я 

И с точ ник бес пе ре бой но -
го пи та ния / два не за ви -
си мых ис точ ни ка, 1�я ка-
те го рия на деж но с ти 

До пу с ка ет ся 2�я ка те го рия
на деж но с ти 

До пу с ка ет ся 2�я ка те -
го рия на деж но с ти 

Ин же не ри я Со в ре мен ные си с те мы
обо ру до ва ния, вклю чая
си с те му уп рав ле ния зда -
ни ем 

Си с те мы, не об хо ди мые для
жиз не обе с пе че ния зда ни я 

Си с те мы, не об хо ди -
мые для жиз не обе с -
пече ния зда ни я 

Про фес сио -
на ль ное уп рав -
ле ние зда ни е м

У прав ля ю щая ком па ни я У прав ля ю щая ком па -
ния/соб ст вен ная служ ба
экс плу а та ци и

У прав ля ю щая ком па -
ния/соб ст вен ная
служ ба экс плу а та ци и 

Ор га ни за ция
пи та ни я 

Соб ст вен ное ка фе/сто -
ло ва я 

До пу с ка ет ся ус т рой ст во ме -
с та для пи та ния на арен ду е -
мых пло ща дях 

До пу с ка ет ся ус т рой ст во
ме с та для пи та ния на
арен ду е мых пло ща дя х

Оп тово ло кон -
ная свя зь 

Из ве ст ный про вай дер те -
ле ком му ни ка ци он ных
ус луг

На ли чие ци ф ро вой связи О бе с пе че ние до ста -
точ ным чис лом те ле -
фон ных ли ний 

Си с те мы кон -
ди ци о ниро ва -
ния воз ду ха

2� или 4�труб ная си с те ма
кон ди ци о ни ро ва ния воз -
ду ха, кон тро ли ру е мый
ми к ро кли мат в по ме ще -
ни ях

До пу с ка ет ся ус та нов ка
сплит�си с тем

Си с те ма вен ти ля ци и 

Пар ков ка Ком би на ция на зем ной
и под зем ной пар ко вок
ис хо дя из 1 ма ши но ме с та
на 100 м2 офис ной пло -
ща ди 

До пу с ка ет ся на зем ная пар -
ков ка по пе ри ме т ру зда ни я 

На зем ная пар ков ка по
пе ри ме т ру 

Си с те мы
бе з о пас но с ти
и кон троль
до сту па 

Круг ло су точ ная ох ра на,
си с те мы ви део наб лю де ния
и сиг на ли за ции, до ступ
по маг нит ным кар там 

Круг ло су точ ная ох ра на, си -
с те ма ви део наб лю де ни я 

О хра на 

И с т о ч н и к: http://www.officespb.info/classes/
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Биз нес�цен т ры, по ка ким�ли бо па ра ме т рам не во шед шие ни в од ну из пред -
став лен ных ка те го рий, вклю ча ют ся в ус лов ную ка те го рию «D».

Кро ме то го, от ме тим, что клас си фи ка ции не под ле жат объ ек ты, ис поль зу е мые
соб ст вен ни ка ми од но вре мен но для сво их про из вод ст вен ных це лей и сда чи в арен-
ду без при вле че ния про фес си о наль но го уп рав ле ния; объ ек ты, на хо дя щи е ся
в про цес се ре кон ст рук ции; встро ен ные объ ек ты, со че та ю щи е ся с жи лым фон -
дом; объ ек ты, на ко то рые не оформ ле ны пра во ус та нав ли ва ю щие до ку мен ты.

Стан дар ты биз нес�цен т ров не при ня то увя зы вать с го су дар ст вен ной и му ни -
ци паль ной офис ной не дви жи мо с тью. Од на ко рас про ст ра не ние та ких стан дар -
тов на объ ек ты го су дар ст вен ной офис ной не дви жи мо с ти ста ло бы сти му ли ро -
вать ин ве с то ров не за ви си мо от фор мы соб ст вен но с ти на со зда ние бо лее
про фес си о наль ных про ек тов, что в це лом спо соб но под нять ка че ст во стро и -
тель ст ва и уро вень об слу жи ва ния объ ек тов не дви жи мо с ти, со здать со вре мен -
ные ра бо чие ме с та в сфе ре го су дар ст вен но го уп рав ле ния, по вы сить про из во ди -
тель ность тру да чи нов ни ков.

С од ной сто ро ны, объ ек ты го су дар ст вен ной офис ной не дви жи мо с ти обыч но
рас по ло же ны в цен т раль ных, пре стиж ных рай о нах го ро дов. С дру гой сто ро ны,
их по тен ци аль ный класс не ока зы ва ет вли я ния на сло жив шу ю ся си с те му рас хо -
дов, свя зан ных с со дер жа ни ем объ ек тов го су дар ст вен ной офис ной не дви жи мо -
с ти, т. е. фак ти че с ки не учи ты ва ет их экс плу а та ци он ных ха рак те ри с тик и ка че -
ст вен ных свойств.

По сколь ку на се го дняш ний день к го су дар ст вен ной не дви жи мо с ти, ис поль -
зу е мой в ад ми ни с т ра тив ных це лях, не при ме ня ют ся тре бо ва ния, поз во ля ю щие
клас си фи ци ро вать со от вет ст ву ю щие объ ек ты в за ви си мо с ти от их экс плу а та ци -
он ных свойств и ком плек са сер вис ных ус луг, по столь ку не раз ра бо та ны еди ные
стан дар ты, свя зан ные с оцен кой фак то ров не эф фек тив ных рас хо дов и по терь
бю д жет ных средств, поз во ля ю щие обос но вать не об хо ди мость ко рен но го об -
нов ле ния дан ной не дви жи мо с ти. По треб ность в та ком обос но ва нии оче вид на:
так как объ ек ты го су дар ст вен ной офис ной не дви жи мо с ти, как пра ви ло, рас по -
ла га ют ся в ис то ри че с ком цен т ре го ро да, то зда ния, за ни ма е мые ми ни с тер ст ва -
ми, служ ба ми и агент ст ва ми, тре бу ют не про сто ка пи таль но го ре мон та, а край -
не за трат ной ре с та в ра ции.

В ито ге сле ду ет при знать, что без ком плекс ной мо дер ни за ции фи нан си ро ва -
ния и уп рав ле ния объ ек та ми го су дар ст вен ной офис ной не дви жи мо с ти си ту а -
цию ка че ст вен но не из ме нить.
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