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Ключевой вопрос, на который мы искали ответ: «Одинаково ли смотрят на процесс 
выбора офиса руководство и рядовые сотрудники компании?»

В погоне за трендами и обустройством зон отдыха и переговорных комнат можно 
легко промахнуться мимо фундаментальных потребностей сотрудников, а ценой 
ошибки станут текучка кадров и неэффективное использование средств. Чтобы 
разобраться в этом, мы пошли по пути сравнения взглядов двух групп. 

Для оценки мнений рядовых сотрудников мы провели количественные опросы, собрав 
150 анкет, которые позволили оценить важность каждого фактора — от качества кофе 
до систем вентиляции. Для понимания логики лиц, принимающих решения, мы 
выбрали глубинные интервью и провели 23 беседы с теми, кто подписывает договоры 
и ищет баланс между эффективным планированием бюджета, комфортом 
сотрудников и статусом. 

И теперь мы готовы ответить на главный вопрос — совпадают ли эти две картины 
мира, и что же на самом деле становится решающим фактором для резидентов 
сервисных офисов. Исследование, которое мы провели, призвано стать инструментом 
принятия решений не только для операторов гибких рабочих пространств, но и для 
резидентов сервисных и классических офисов.



МЕТОДОЛОГИЯ
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23
глубинных интервью 
с лицами первого 
и второго уровня, 
принимающими решения 

≈ 1 час
средняя продолжительность 
одного интервью

150
рядовых сотрудников 
гибких рабочих пространств 
в онлайн-опросе

9 минут
медианное время 
заполнения анкеты

КАЧЕСТВЕННЫЙ ЭТАП

Интервью позволили определить 
логику выбора офиса, включая 
ключевые критерии оценки локации 
и здания, ожидания от оператора, 
сценарии запуска офисного 
пространства, эксплуатационные 
ограничения и роль сервисов 
в корпоративной среде. 

КОЛИЧЕСТВЕННЫЙ ЭТАП

Онлайн-опрос сотрудников 
использовался для оценки 
пользовательского опыта, включая 
режим работы в офисе, восприятие 
планировок, востребованность 
совместного использования рабочих 
мест, бронирования, цифровых 
сервисов, инфраструктуры, кофе-зоны, 
вендинга и программ лояльности. 



КАЧЕСТВЕННАЯ ВЫБОРКА
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Для измерения представлений и ожиданий ключевых лиц, принимающих решения (ЛПР) относительно сервисов и условий работы 
в гибких рабочих пространствах, было проведено 23 глубинных полуструктурированных интервью.

ОТРАСЛИ КОМПАНИЙ, 
ПРИНИМАВШИХ УЧАСТИЕ В ОПРОСЕ

ЛПР первого уровня (ЛПР 1) — генеральные директора компаний,
арендующих гибкие рабочие пространства.

ЛПР второго уровня (ЛПР 2) — административные директора компаний, 
арендующих гибкие рабочие пространства.

*Объем выборки в количественных исследованиях определяется достижением критической массы уникальных ответов. 
Последующий количественный этап исследований позволяет оцифровать данные, полученные в результате интервью.

3 глубинных интервью с ЛПР 1

20 глубинных интервью с ЛПР 2

На основе качественных данных, полученных в результате этого этапа, была уточнена анкета для количественной части* 
исследования с привлечением респондентов из числа сотрудников компаний, арендующих рабочие места в гибких рабочих 
пространствах.

ИТ/телеком
Бизнес-услуги/

консалтинг
Медицина/фарма

Производство
Торговля 

и дистрибуция 
Финансовый сектор



МЕТОДОЛОГИЯ
Параметры 
количественной выборки

Опрос респондентов проходил в период
с 6 апреля по 6 мая 2026 г.

В опросе приняли участие 150 сотрудников гибких рабочих 
пространств в Москве под управлением ключевых операторов.

Компания Офис Респондент

ОТРАСЛИ КТО ЗАНИМАЕТ ОФИС ВОЗРАСТ

строительство/
недвижимость

32%

торговля17%

финансы5%

другое2%

бизнес-услуги/
консалтинг

28%

медицина/фарма13%

ИТ/телеком3%

ЧИСЛЕННОСТЬ ПЕРСОНАЛА  КОМПАНИИ

33% 100—200

24% менее 100

5%
затруднились
ответить

более 1 0005%

501—1 0004%

201—50029%

47%
отдельное подразделение

53%
вся компания целиком

СОТРУДНИКОВ В ОФИСЕ

201—50017%

более 1 0003%

менее 10044%

501—1 0004%

затруднились
ответить

1%

100—20031%

РАБОЧИХ МЕСТ В ОФИСЕ

65% менее 100

4% 201—500

2% более 1 000

26% 100—200

3% 501—1 000

23% │до 2935% │30-3942% │40+ 

ПОЛ

25%
мужчины

75%
женщины

ДОЛЖНОСТЬ

старшие
специалисты

24%

руководители
предприятий

3%

специалисты35%

младшие
специалисты

9%

другое1%

руководители
подразделений

28%

ДОЛЖНОСТЬ, КОТОРАЯ ПОДРАЗУМЕВАЕТ
ЛИЧНЫЕ ВСТРЕЧИ С КЛИЕНТАМИ

21%
нет

24%
скорее

нет

13%
скорее

да

42% 
да



МЕТОДОЛОГИЯ
Параметры количественной выборки
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ФОРМАТ ГИБКОГО
ОФИСНОГО ПРОСТРАНСТВА

3%

11%

58%

27%

Коворкинг Смарт-офис

Сервисный офис Build-to-suit

59%

11%
3%

27%

РЕЖИМ РАБОТЫ В ОФИСЕ

33%

31%

36%

Гибридный график, 1-2 дня в офисе

Гибридный график, 3-4 дня в офисе

Полностью 100% в офисе

31%

33%
36%

18%

33%

49%

Менее года 1-2 года 3 года и более

33%

18%

49%

ОПЫТ РАБОТЫ В ГИБКОМ ОФИСЕ

Больше половины респондентов работает в сервисных офисах, чуть больше четверти — в BTS (build-to-suit — под конкретного заказчика). 
По типу графиков выборка делится примерно на три равные части: работающие 1-2 дня в офисе, 3-4 дня в офисе и 100% присутствие в офисе. 
Около половины респондентов работают в гибком офисе уже более 3 лет.



ТАК ЧЕГО ЖЕ ХОТЯТ РЕЗИДЕНТЫ 
ГИБКИХ РАБОЧИХ ПРОСТРАНСТВ?
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У нас не было задачи выбрать именно 
гибкий офис. Задача была посмотреть 
рынок, у нас был на тот момент офис 
на Белой площади. И на тот момент была 
задача найти либо альтернативу, либо 
остаться.

ФОРМИРОВАНИЕ БИЗНЕС-ЗАДАЧИ

Консолидация распределенных команд;

Оптимизация условий аренды.

Сокращение занимаемой площади;

Поиск офиса под расширение;

СРАВНЕНИЕ ДОСТУПНЫХ ВАРИАНТОВ 

BTS;

Помещения с отделкой.

Классическая аренда;

Сервисные офисы;

ОЦЕНКА ПРЕИМУЩЕСТВ СЕРВИСНОГО ФОРМАТА

Снижение административной нагрузки;

Сокращение затрат на ремонт и переезд.

Быстрый заезд в офис;

Прозрачная экономика;

ПОИСК ДОСТУПНЫХ РЕШЕНИЙ

Небольшие компании: 

Интернет-поиск;

Сайты операторов;

Конкретные бизнес-центры.

Крупные и средние арендаторы: 

Брокеры и консультанты; 

Прямые контакты операторов.

Формат сервисного оператора 100% 
не был первоочередной задачей. Это было 
как опция, хорошо, но там проблематики 
в абсолюте, что мы хотим только 
сервисный офис, у нас не было.

В последние годы на рынке Москвы 
выбирать особо не из чего, если мы 
говорим о крупном продукте, поэтому это 
приблизительно одни и те же объекты, 
которые и так все знают. Ну, в смысле, 
весь рынок недвижимости крутится 
вокруг одного и того же. И вот в ходе 
переговоров выбираются по наилучшим 
условиям.

Источник: глубинные интервью

ФОРМАТ ОФИСА — НЕ ПЕРВЫЙ ПРИОРИТЕТ
Дорожная карта выбора офисного пространства

ЧТО ГОВОРЯТ ЛИЦА, ПРИНИМАЮЩИЕ РЕШЕНИЯ: 



ДВА ПОЛЮСА ОДНОГО РЕШЕНИЯ
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Часть компаний ориентируется 
на центральные районы или зону внутри 
ТТК, так как такие территории удобнее 
для клиентов, руководства и сотрудников, 
а также обеспечивают более развитую 
инфраструктуру. 

Источник: глубинные интервью

Офис

Центральный район

Другая часть компаний рассматривает 
офисы рядом с головным офисом, прежней 
локацией, складом или производством. 
Такой выбор позволяет упростить 
перемещение сотрудников и снизить риск 
потери команды. 

К нестандартным или менее очевидным районам отношение респондентов осторожное. Их 
готовы рассматривать, только если здание качественное, а в пешей доступности есть станция 
метро, хорошая инфраструктура и парковка. 

Однако резкая смена расположения все равно воспринимается как риск потерять сотрудников. 
При этом часть предпочтений носит индивидуальный характер и связана с личным опытом.

Перевозить людей куда-нибудь в конец 
Ленинградки — значит быть готовыми 
потерять часть сотрудников.

Транспортная доступность — это один 
из главных критериев: из метро 
вышел и в здание зашел.

5 — 10
минут от метро 

типовой порог комфортной доступности

ЧТО ГОВОРЯТ ЛИЦА, ПРИНИМАЮЩИЕ РЕШЕНИЯ: 
Офис



ИСТОРИЧЕСКИЕ ЗДАНИЯ ВЫИГРЫВАЮТ
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ИНТЕРЕСНО, ЧТО:

По итогам опроса было выявлено, что предпочтение 
исторических зданий особенно заметно среди 
женщин. 

В конце XVIII века на Тверском бульваре, 26 
была размещена усадьба генерал-адъютанта 
Римского-Корсакова — одного из фаворитов 
Екатерины II. 

В настоящий момент в здании расположен 
сервисный офис Space 1.

Space 1

Тверской бульвар, 26

ЕСЛИ БЫ У ВАС БЫЛ ВЫБОР РАБОТАТЬ В ОФИСЕ В ИСТОРИЧЕСКОМ 
ЗДАНИИ ИЛИ В НОВОСТРОЙКЕ, ЧТО БЫ ВЫ ВЫБРАЛИ?

34% не имеет значения

22% скорее новостройку

44% скорее историческое здание

60
Общее предложение гибких офисов в исторических 
объектах в пределах Садового Кольца 

тыс. кв. м

Восприятие объекта зависит не столько от его 
возраста, сколько от сочетания архитектурных 
и технических характеристик. Исторические здания 
ценят за атмосферу, открывающиеся окна, плотные 
стены и камерность, а новые — за качество 
инженерных систем. 

Источник: глубинные интервью

Мы смотрели на состояние инженерно-
технической инфраструктуры, чтобы 
сотрудники находились в комфортной 
и безопасной среде.

Историческое здание — это окна, стены… 
Открывающиеся окна и плотные стены 
скорее были плюсом.

Возраст здания не играл роли, нам нужно 
было убедиться в техническом состоянии 
здания.

ЧТО ГОВОРЯТ ЛИЦА, ПРИНИМАЮЩИЕ РЕШЕНИЯ: 



РАЗМЕР И КОНФИГУРАЦИЯ ОФИСА
Запрос на гибкость
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БАЗОВЫЕ ТРЕБОВАНИЯ К ОФИСУ

Компании заранее определяют необходимую площадь, 
количество рабочих мест и состав функциональных зон 
(переговорные комнаты, телефонные кабинки), 
кабинетов, зон отдыха, кладовок, кофе-зон, серверных 
и общих пространств. 

Источник: глубинные интервью

В фокусе было наличие переговорных 
комнат, чтобы их было достаточное 
количество, потому что сотрудники 
уединяются для звонков, для встреч 
и так далее. Обязательно наличие 
складского помещения, потому
что по законодательству нам 
необходимо иметь кладовые 
для сэмплов, для холодильников 
и так далее.

Изначальный смысл гибкого офиса —
добавить пять мест, потом убавить. 
Реально нерабочая история: все 
снимается блоками.

ЗАПРОС НА ГИБКОСТЬ ПЛАНИРОВКИ

Одним из ключевых факторов выбора становится 
возможность адаптировать помещение до въезда. 
Потребности арендаторов часто индивидуальны. Части 
компаний требуются серверные, что связано 
с требованиями безопасности, другим —
дополнительные переговорные, подсобные помещения, 
кофе-зона или специальные помещения для хранения 
продукции. 

ПОЧАСОВАЯ АРЕНДА

Востребована опция почасовой аренды конференц-
залов или мест для проведения корпоративных 
мероприятий (сейчас для этого чаще всего 
используются конференц-залы в отелях).

ОГРАНИЧЕНИЯ

Возможность «добирать» отдельные блоки в здании 
ограничена, поскольку большинство помещений 
уже сдано по долгосрочным договорам. Некоторые 
арендодатели предлагают возможность 
дополнительно арендовать переговорные по часам 
в бизнес-центре, однако часто арендаторам эта опция 
кажется слишком дорогой и неудобной. В случае 
нехватки мест встречи переносятся на другое время 
или проводятся в других местах внутри офиса. 

ЧТО ГОВОРЯТ ЛИЦА, ПРИНИМАЮЩИЕ РЕШЕНИЯ: 



КОНФИГУРАЦИЯ ОФИСА
Офис открытой планировки доминирует
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ГДЕ ВЫ ЧАЩЕ ВСЕГО РАБОТАЕТЕ В ОФИСЕ? 

Источник: онлайн-опрос сотрудников гибких и сервисных офисов; глубинные интервью

Офис открытой
планировки

77%

Личный кабинет 5%

Кабинет на несколько
человек

15%

Общие зоны 2%

Затрудняюсь ответить 1%

7,5 из 10
Общий уровень 
удовлетворенности 
планировками

58%
Респондентов поставили 
оценки от 8 до 10

В то же время многие сотрудники испытывают 
недостаток приватности. Наиболее высокий балл 
удовлетворенности планировкой ставят те, кто работает 
в личных кабинетах (несмотря на ограниченность этой 
подгруппы, отличия значимы: уровень 
удовлетворенности достигает 9 баллов). 

Область потенциала: слышимость, отсутствие 
приватности, нехватка тихих зон, телефонных будок 
и переговорных комнат.



6%

47%

22%

25%

Хотелось бы больше общих зон

Хотелось бы больше зон для 
индивидуальной работы

Хотелось бы больше и того, и другого

С этой точки зрения все устраивает

КОНФИГУРАЦИЯ ОФИСА
Не хватает мест для уединения
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КАКИЕ ЗОНЫ ВЫ ХОТЕЛИ БЫ ДОБАВИТЬ ИЛИ УВЕЛИЧИТЬ?

Источник: онлайн-опрос сотрудников гибких и сервисных офисов; глубинные интервью

Зоны отдыха 51%

Переговорные комнаты 45%

Кухня/кофе-зона 42%

Фитнес-зал 42%

Телефонные будки 35%

Кабинеты 24%

Гардероб 24%

Помещение для хранения 23%
Места в офисе с открытой

планировкой 15%

Душевые 13%

Санузлы 10%

Никакие, все устраивает 3%

Другое 1%

Серверная 1%

НУЖНЫ ЛИ ДОПОЛНИТЕЛЬНЫЕ ОБЩИЕ/ИНДИВИДУАЛЬНЫЕ ЗОНЫ?

47%

6%

22%

25%

КЛЮЧЕВЫЕ ВЫВОДЫ

Нехватка мест 
для уединения 

Нехватка мест 
для звонков и встреч

Нехватка пространств для общения 
и приема пищи

Иногда встречаются жалобы 
на плохую шумоизоляцию будок 
и переговорных комнат



14%

39%
47%

Каждый раз выбираю место заново

Есть закрепленное место

Фиксированного личного места нет, 
но на практике чаще всего сажусь на 
одно и то же место

ДАЖЕ В ГИБКОМ ОФИСЕ СОТРУДНИКИ 
ИЩУТ ОЩУЩЕНИЕ СТАБИЛЬНОСТИ

14

ЧТО ВЫ В ЦЕЛОМ ДУМАЕТЕ О ПРАКТИКЕ СОВМЕСТНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ  
РАБОЧИХ МЕСТ ПРИМЕНИТЕЛЬНО К ТАКИМ СПЕЦИАЛИСТАМ, КАК ВЫ?

Источник: онлайн-опрос сотрудников гибких и сервисных офисов; глубинные интервью

У ВАС ЗАКРЕПЛЕННОЕ РАБОЧЕЕ МЕСТО ИЛИ ВЫ КАЖДЫЙ РАЗ ВЫБИРАЕТЕ 
МЕСТО ЗАНОВО?

39%

14%

47%

6%

38%

23%

22%

11%

Очень нравится

Скорее нравится

Скорее не нравится

Совсем не нравится

Затрудняюсь ответить

38%

6%

22%

11%

23%

Совместное использование рабочих мест остается неоднозначной практикой.

Сотрудникам важна не столько возможность каждый раз выбирать новое 
место, сколько предсказуемость. 

В ответах респонденты чаще говорили о привычных зонах команд, понятных 
правилах использования рабочих мест. 

Наименее готовыми к совместному использованию рабочих мест чаще 
оказываются сотрудники поддерживающих подразделений.

Совместное использование рабочих мест — это инструмент 
эффективного управления офисной площадью и бюджетом. 
Запрос сотрудников на закрепленные места важен, но в ряде 
случаев нереализуем ввиду того, что чаще всего рабочие места 
сопряжены с определенной должностью или деятельностью 
отдела. 



48%

47%

40%

48%

7%

5%

5%Рабочих мест

Переговорных

Очень удобно Скорее удобно Скорее неудобно Совсем неудобно

61%
85%

13%
10%

26%
5%

Рабочих мест

Да, постоянно Она есть, но применяется редко Не применяется

ТЕХНОЛОГИИ И УПРАВЛЕНИЕ ПРОСТРАНСТВОМ
Бронировать или не бронировать? 

15Источник: глубинные интервью

Люди бронируют и не приходят. Место 
пустует; бронируют на целый день, 
а приходят на 3—4 часа.

Некоторые коллеги забывают 
бронировать места и очень негодуют, 
когда ты приходишь и пытаешься сесть 
на их место, ибо в системе оно было 
свободно. Либо забывают отменять бронь, 
если уходят.

ЧТО ГОВОРЯТ ЛИЦА, ПРИНИМАЮЩИЕ РЕШЕНИЯ: 

Источник: онлайн-опрос сотрудников гибких и сервисных офисов; глубинные интервью

ПРИМЕНЯЕТСЯ ЛИ У ВАС В ОФИСЕ СИСТЕМА БРОНИРОВАНИЯ ИНДИВИДУАЛЬНЫХ РАБОЧИХ МЕСТ 
И ПЕРЕГОВОРНЫХ КОМНАТ? 

Переговорных 
комнат

85% 10% 5%

Рабочих мест 61% 13% 26%

Переговорных
комнат

47% 48% 5%

Рабочих мест 48% 40% 7% 5%

УДОБНО ЛИ ВАМ ПОЛЬЗОВАТЬСЯ СИСТЕМОЙ БРОНИРОВАНИЯ РАБОЧИХ МЕСТ И ПЕРЕГОВОРНЫХ КОМНАТ? 

Бронирование рабочих мест 
и переговорных востребовано, 
но его эффективность зависит 
не столько от функционала приложения, 
сколько от дисциплины пользователей. 

Для арендаторов это скорее 
операционный инструмент, чем ключевой 
критерий выбора арендодателя. 



ВЗАИМОДЕЙСТВИЕ С ОПЕРАТОРОМ
Ценность в готовности сотрудничать

16Источник: глубинные интервью

Чтобы клининг работал без того, чтобы 
оформлять очень много заявок, то есть, 
если они должны приходить раз в 15—20 
минут, значит, они придут раз в 15—20 
минут <…> В целом минимально должен 
включаться офис-менеджер компании, 
которая арендует этот офис, в эти дела, 
потому что сервисный офис должен 
все это видеть, предотвращать 
и как бы незаметно для глаз 
поддерживать вот эту чистоту, порядок 
и техническое состояние.

Ценность оператора — в готовности быстро 
адаптироваться «под клиента».

Предоставление подходящей мебели, 
отвечающей требованиям, помощь 
при переезде.

Качество ежедневных сервисов напрямую 
влияет на опыт арендатора. 

Арендаторы чаще всего обращают внимание 
на клининг, флористику, качество воздуха, 
техническое обслуживание, быструю обработку 
запросов. 

Административные подразделения хотят 
меньше ручной координации.

Для них важна возможность передать 
оператору поставку товаров и услуг, 
чтобы сократить количество подрядчиков. 
Часть арендаторов все равно оставляет у себя 
внутренний контроль или использует 
собственные ресурсы.

7,7 из 10
Средняя оценка реакции оператора 
на ежедневные запросы 
в количественном опросе 

ЧТО ГОВОРЯТ ЛИЦА, ПРИНИМАЮЩИЕ РЕШЕНИЯ: 



ОБЩАЯ ИНФРАСТРУКТУРА И СЕРВИСЫ
Чаще всего используются базовые функции

17

Наиболее используемые сервисы: 
кухня/кофе-зона, клининг и телефонные 
будки.

Для многих компаний важна парковка. 
При выборе офиса отдельное значение 
имеет наличие парковочных мест для 
автомобилей, в том числе корпоративного 
транспорта, велосипедов, электросамокатов, 
а также зарядок для электромобилей. 

Важно наличие рядом с офисом 
максимально разнообразного общепита, 
таких как кафе с бизнес-ланчами, рестораны 
высокого уровня, где можно проводить 
переговоры.

Среди пожеланий упоминаются сервисы 
для отдыха и здоровья: кабинет 
массажа/массажные кресла, аптечный 
киоск, психолог.

ЕСТЬ ЛИ У ВАС СЕРВИСЫ И ПОЛЬЗУЕТЕСЬ ЛИ ВЫ ИМИ?

Рядовые сотрудники часто не могут ответить, кто именно 
предоставляет тот или иной сервис, и напрямую 
не сталкиваются с частью сервисных опций.89%

76%

69%

69%

65%

64%

56%

47%

47%

40%

36%

18%

17%

16%

11%

4%

13%

18%

19%

7%

19%

23%

11%

27%

31%

11%

18%

58%

7%

16%

8%

7%

9%

8%

11%

15%

3%

4%

14%

44%

14%

68%

40%

7%

10%

5%

5%

19%

9%

10%

27%

23%

25%

39%

20%

11%

9%

33%

Есть и пользуюсь Есть, но не пользуюсь Нет ни в офисе, ни в здании Не знаю точно, от оператора ли он

Доставка посылок до рабочего места

Столовая

Парковка

Доступ к переговорным, зонам отдыха,
площадкам для мероприятий

Пополнение расходников
для оргтехники, канцелярии

Тех. обслуживание

Круглосуточный доступ

Еда и напитки от оператора офисов

Мягкие зоны отдыха

Вендинговые автоматы

Сервис печати

Мобильное приложение управления офисом

Шумоизолированные телефонные будки

Клининг

Кухня/кофе-зона



НЕДОСТАЮЩИЕ СЕРВИСЫ И ПРОБЛЕМЫ
Микроклимат — зона недовольства

18Источник: глубинные интервью

В понедельник в офисе жуткий холод… 
люди тратят энергию не на то, 
чтобы работать, а на то, чтобы согреться.

Холодно/жарко, порой душно — на все 
запросы только устные ответы: терпите.

Источник: онлайн-опрос сотрудников гибких и сервисных офисов; глубинные интервью

КАКИЕ ИМЕННО ВАШИ ЗАПРОСЫ, С ВАШЕЙ ТОЧКИ ЗРЕНИЯ, ОСТАЮТСЯ БЕЗ НАДЛЕЖАЩЕЙ РЕАКЦИИ?
Среди нерешенных запросов 
как в количественном опросе, 
так и в глубинных интервью чаще всего 
упоминаются вентиляция 
и кондиционирование. 

Второй по частоте упоминаний запрос —
клининг, а также несвоевременное пополнение 
расходников, таких как бумага, полотенца, 
жидкое мыло и т. п.

Затрудняюсь ответить,
не отслеживаю запросы 43%

Нет таких, всем довольны 25%

Другое 6%

Текущий ремонт 3%

Доступ/пропускная система 4%

Организация питания 7%

Клининг 8%

Вентиляция
и кондиционирование 17%

ЧТО ГОВОРЯТ ЛИЦА, ПРИНИМАЮЩИЕ РЕШЕНИЯ: 



49%

10%

41%

РОЛЬ КОФЕ-ЗОНЫ*
Место для коммуникации

19Источник: глубинные интервью

Там люди могут сидеть, есть, разговаривать.

Это пространство для общения. То есть 
это возможность сесть, поговорить, такое 
деловое пространство, комфортное. 
Это не просто налил чашку кофе и ушел.

ЧТО ГОВОРЯТ ЛИЦА, ПРИНИМАЮЩИЕ РЕШЕНИЯ: 

Источник: онлайн-опрос сотрудников гибких и сервисных офисов; глубинные интервью
*При наличии только одной зоны приема пищи в офисе роль кофе-зоны выполняет кухня

КАКУЮ РОЛЬ ДЛЯ ВАС ЛИЧНО ИГРАЕТ КОФЕ-ЗОНА: ЭТО В ПЕРВУЮ ОЧЕРЕДЬ МЕСТО, 
ЧТОБЫ ПОЕСТЬ САМОМУ, ИЛИ МЕСТО, ЧТОБЫ ПООБЩАТЬСЯ С КОЛЛЕГАМИ?

10%

49%
41%

От кофе-зоны ждут не только напитков, но и достаточной площади 
для одновременной посадки в обеденный перерыв, чистоты, регулярного 
пополнения запасов и возможности комфортно провести время.

Помимо стандартного наполнения крупные 
ИТ-компании предоставляют сотрудникам 
большой набор бесплатной еды и напитков. 
Однако по итогам опроса было выявлено, 
что рынок пока не готов к такой практике. 

Отдельные компании предоставляют 
кофе/чай, а также сиропы, печенье и т. п. 

Стоит отметить, что закупки этих продуктов 
часто происходят не у оператора офиса, 
а у сторонних поставщиков.

В большей степени место, 
чтобы поесть и выпить 
кофе/чай самому

В большей степени место, 
чтобы пообщаться
с коллегами

Примерно поровну 
и то, и другое



ВЕНДИНГ
Спрос высок, но ассортимент не разнообразен 

20Источник: глубинные интервью

Три года одно и то же есть нет сил. Часто 
еды не хватает: после 14:30 уже пустые 
холодильники.

Вендинговые аппараты, конечно, да, 
нужны. И это для легкого перекуса 
для кого-то, у кого завал проектов, горят 
сроки, это быстрый способ пообедать, 
позавтракать, принять пищу между 
встречами.

Источник: онлайн-опрос сотрудников гибких и сервисных офисов; глубинные интервью

ЕСТЬ ЛИ В ВАШЕМ ОФИСЕ, НА ЭТАЖЕ ИЛИ В ЗДАНИИ ВЕНДИНГОВЫЕ АВТОМАТЫ? 
ЕСЛИ ДА, ТО КАКИЕ?

Готовые блюда и снеки есть почти во всех офисах. Ими пользуется подавляющее 
большинство сотрудников. Среди тех, у кого есть вендинг, только 16% не пользуются 
им вообще. Закуски, напитки и мороженое оказываются привлекательными 
для эпизодического спонтанного спроса.

89% 86%

64%

13%

46%

4%

75%

54%

19%

7%

27%

Есть Пользуются

Самые частые пожелания респондентов:

Увеличение числа салатов, супов, овощей 
и фруктов. 

Стабильное пополнение автоматов. 

Возможность оплаты по QR-коду.

ЧТО ГОВОРЯТ ЛИЦА, ПРИНИМАЮЩИЕ РЕШЕНИЯ: 

Готовые блюда,
которые можно

разогреть

Снеки Прохладительные
напитки

Горячие
напитки

Мороженое Другое



ПРИЛОЖЕНИЕ СТАЛО РАБОЧИМ ИНСТРУМЕНТОМ 
Программам лояльности не хватает известности

21

80%

6% 14% Да

Нет

Не знаю

ЕСТЬ ЛИ МОБИЛЬНОЕ ПРИЛОЖЕНИЕ 
У ОПЕРАТОРА ВАШЕГО ОФИСА? 

6%

80%

14%

О наличии мобильного приложения знают 80% респондентов. Среди них подавляющее большинство им пользуется. При этом наличие приложения 
не является фактором при выборе офиса, однако считается естественной частью рабочих процессов. 

Однако уровень осведомленности о программе лояльности довольно невысок. Среди осведомленных о ее наличии два из трех респондентов ни разу 
ей не пользовались. Регулярно пользуются всего 6% знающих о программе (или 3% выборки). 

Среди тех, кто пользуется программой лояльности, большинство ей довольны, при этом следует помнить, что размер этой подгруппы невелик. 

19%

33%

48%

Знаю хорошо

Что-то слышал

Не знаю

ЗНАЕТЕ ЛИ ВЫ О СИСТЕМЕ ЛОЯЛЬНОСТИ 
ВАШЕГО ОПЕРАТОРА ОФИСА? 

48%
19%

33%

Очень доволен

Скорее доволен

Скорее недоволен

Совершенно недоволен

Затрудняюсь ответить, 
плохо знаю условия

НАСКОЛЬКО ВЫ ДОВОЛЬНЫ УСЛОВИЯМИ ЭТОЙ 
ПРОГРАММЫ ЛОЯЛЬНОСТИ ОПЕРАТОРА 

ВАШЕГО ОФИСА?

58%

10%

25%

5%

Источник: онлайн-опрос сотрудников гибких и сервисных офисов; глубинные интервью



HR И КОРПОРАТИВНАЯ КУЛЬТУРА
Оператор не заменяет HR, но может быть поддержкой 

22Источник: глубинные интервью

История про то, чтобы людей после удаленки 
возвращать в офис, многим может быть 
актуальна, и создавать вокруг офисного 
пространства что-то интересное — это в 
целом мне как работодателю ценно. И если 
здесь мой арендодатель мне помогает, это 
может быть ценно.
Что-то про актуализацию истории района, 
что-то особенное про здание, какие-то 
нюансы сервисов в здании с какими-то 
плюшками для сотрудников.

Источник: онлайн-опрос сотрудников гибких и сервисных офисов; глубинные интервью

ЧУВСТВУЕТЕ ЛИ ВЫ, ЧТО ПРОСТРАНСТВО ОФИСА И ДОСТУПНЫЕ СЕРВИСЫ СПОСОБСТВУЮТ 
ОБЩЕНИЮ С КОЛЛЕГАМИ И ВАШЕЙ ВОВЛЕЧЕННОСТИ В ЖИЗНЬ КОМПАНИИ?

Респонденты в глубинных интервью не ждут от оператора полноценной 
вовлеченности в HR-процессы. Однако приветствуется помощь в проведении 
корпоративных мероприятий. Кроме того, востребованы регулярные досуговые 
активности, такие как квизы, мастер-классы, концерты и т. п., поскольку это влияет 
на лояльность сотрудников и стимулирует желание чаще посещать офис.

76% респондентов количественного 

опроса считают, что пространство и сервисы 
офиса в полной или некоторой степени 
способствуют общению с коллегами 
и вовлеченности в жизнь компании.

ЧТО ГОВОРЯТ ЛИЦА, ПРИНИМАЮЩИЕ РЕШЕНИЯ: 
39%

37%

24%

Да, в полной мере

Да, в некоторой степени

Нет, не чувствую37%

39%

24%



РАЗНИЦА ВЗГЛЯДОВ
ЛПР vs рядовые сотрудники

23

ЛПР и рядовые сотрудники в целом сходятся в базовых ожиданиях от офиса —
удобная локация, комфортный микроклимат, чистота и развитая инфраструктура. 

Разрыв заметнее в офисе открытой планировки, совместном использовании 
рабочего места и питании:

Для ЛПР совместное использование рабочих мест — атрибут современного 
офиса и способ рационально использовать площадь и бюджет.

Для сотрудников — это ежедневные факторы качества офиса: поступают 
запросы на фиксированное рабочее место, увеличение зон для индивидуальной 
работы. 

Пользователи индивидуальных кабинетов более довольны своими условиями 
работы, чем пользователи офиса открытой планировки.

В глубинных интервью столовая, кафе и инфраструктура питания обычно 
фигурируют как один из критериев выбора локации наряду с метро, парковкой, 
классом здания, бюджетом.

В ответах сотрудников питание становится одной из центральных 
повседневных тем: запрос респондентов — столовая, более просторная кухня, 
качественная и здоровая еда, разнообразие вендинга, регулярное пополнение 
автоматов, возможность пообедать без очередей и переплаты.

Источник: онлайн-опрос сотрудников гибких и сервисных офисов; глубинные интервью



КОРОТКО О ГЛАВНОМ
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ЗОНЫ ЭФФЕКТИВНОСТИ

Офисное пространство поддерживает вовлеченность 
и коммуникацию.

Базовая инфраструктура закрывает ключевые ежедневные 
потребности.

Кофе-зона выполняет не только бытовую, но и социальную
функцию.

Сервисный офис снижает административную нагрузку
на компанию.

Мобильное приложение — действенный инструмент. 

Гибкий офис помогает компаниям быстрее адаптироваться 
к экономическим изменениям. 

ОБЛАСТИ ПОТЕНЦИАЛА

Недостаточно зон для уединения и фокусной работы.

Совместное использование рабочего места воспринимается 
неоднозначно. 

Микроклимат остается заметной зоной недовольства.

Программам лояльности недостаточно заметна.

Питание и вендинг требуют внедрения более полезного 
и разнообразного ассортимента.

HR-потенциал офиса можно применять еще шире.

Источник: онлайн-опрос сотрудников гибких и сервисных офисов; глубинные интервью 



КЛЮЧЕВЫЕ ИНДИКАТОРЫ 
СЕГМЕНТА



КЛАССИФИКАЦИЯ ГИБКИХ
ОФИСНЫХ ПРОСТРАНСТВ НАОК
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Классификация основана на методике измерения площадей офисных зданий АРКН 2025-1, разработанной Ассоциацией участников рынка коммерческой 
недвижимости (АРКН) совместно с архитектурным бюро MKV architects. Коэффициент отношения площади общего пользования к арендопригодной 
(МОП*/GLA) отражает стратегию позиционирования пространства и определяет его функциональное назначение.

*Места общего пользования (МОП) — это пространства, доступные для всех резидентов объекта, которые не сдаются в эксклюзивную аренду. Их стоимость включается в арендную плату 

КОВОРКИНГ

МОП*/GLA x 100% = более 50%

Коворкинг — это экосистема, где приоритет 
отдается комьюнити, нетворкингу и созданию 
социальной среды. Значительное преобладание 
МОП создает насыщенную инфраструктуру 
для взаимодействия между резидентами 
различных компаний. Арендопригодная площадь 
часто представлена не фиксированными 
кабинетами, а гибкими форматами рабочих мест.

СМАРТ-ОФИС

МОП*/GLA x 100% = от 20% до 50%

Представляет собой сбалансированное решение, 
объединяющее приватность собственного 
офисного пространства с доступом к развитой 
общей инфраструктуре. Это оптимальный формат 
для малого и среднего бизнеса, который ценит 
как обособленность, так и преимущества 
сервисного обслуживания.

СЕРВИСНЫЕ ОФИСЫ

МОП*/GLA x 100% = от 5% до 20%

Ориентированы на максимальную эффективность 
использования площади и предоставление 
готовых, полностью меблированных кабинетов 
«под ключ». Акцент делается на приватности, 
статусности и имидже компании. Инфраструктура 
МОП минимальна, но функциональна.



ТРАНСФОРМАЦИЯ РЫНКА
2020—2026
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Стремительное 
снижение уровня 
вакансии за счет 
заключения крупнейших 
сделок на рынке гибких 
офисов с участием 
OZON. Выход на рынок 

Apollax и Multispace.

Зафиксирован 
минимальный уровень 
вакансии. Отдельные 
операторы начинают 
выступать 
девелоперами своих 
проектов.

Рынок входит в фазу 
зрелости, среди 
ключевых игроков 
рынка все чаще 
появляются операторы, 
связанные с 
портфельными 
собственниками. 
Заключена первая 
сделка build-to-suit. 

Рост вакансии 
вследствие выхода на 
рынок крупных 
предложений субаренды. 
Крупнейший прирост 
новых открытий 
за наблюдаемый период.

Снижение объема общего 
предложения гибких 
офисов. Совокупная 
площадь закрытых 
площадок превысила 
новые открытия. 
Наблюдалась 
стабилизация вакансии 
и значительный рост 
спроса более чем на 200% 
в сравнении с 2022 г.

Рынок гибких рабочих 
пространств 
демонстрирует динамику, 
схожую с динамикой 
сегмента классических 
офисов: снижение спроса 
и освобождение ранее 
занятых площадок.

Классификация гибких 
офисов — в начале года 
компания НАОК 
выпускает отчет 
«Стандартизированная 
система для оценки 
и категоризации гибких 
сервисных офисов».
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Общее предложение гибких 
рабочих пространств, кв. м

Новые открытия, кв. м Уровень вакансии в сетевых гибких 
рабочих пространствах

*На графике представлены крупнейшие сделки каждого года с известным арендатором.
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**Название компании, актуальное на момент заключения сделки. В настоящее время бренд функционирует под названием «Купер»

Сумма арендованных площадей, кв. м*
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С 2025 года на рынке гибких рабочих пространств наблюдается замедление темпа 
открытий, снижение спроса и рост вакансии от квартала к кварталу. Некоторые 
из операторов в условиях нестабильного спроса диверсифицируют подходы 
к реализации. Одни и те же площадки могут предлагаться как гибкий офис, сдаваться 
в классическую аренду или продаваться.

ГИБКИЕ РАБОЧИЕ ПРОСТРАНСТВА
Ключевые индикаторы

454
Общее предложение гибких рабочих пространств,

Май 2026 г.

8%

ТЫС. КВ. М

16
Доля свободных площадей в сетевых проектах,

Май 2026 г.

11,1 п. п.

%

63 320 
Средневзвешенная ставка аренды*,

Май 2026 г.

42%
РУБ. / РАБОЧЕЕ 
МЕСТО / МЕСЯЦ

2
Доля сегмента от общего предложения офисных площадей,

Май 2026 г.

%

*В стоимость аренды включены операционные расходы и НДС. ​Ставки рассчитаны по функционирующим сетевым пространствам, в которых на момент расчетов предлагались в аренду рабочие места
Динамика указана по сравнению с  аналогичным периодом прошлого года

ФАКТОРЫ ДАВЛЕНИЯ НА СЕГМЕНТ

ФАКТОРЫ ПОДДЕРЖКИ СЕГМЕНТА

Вакантные помещения с готовой 
отделкой при дефиците 
качественных предложений 
на рынке классической аренды.

Возможность заезда 
в кратчайшие сроки.

На рынке классической аренды 
большинство помещений предлагаются 
с устаревшей отделкой, либо в бетоне, 
в то время как формат build-to-suit
позволяет полностью оборудовать 
будущий гибкий офис под запрос 
клиента в среднем за 4—5 месяцев.

Снижение уровня 
спроса и 
«охлаждение» 
интереса на рынке.

Увеличение 
стоимости 
отделочных 
работ.

Рост ставки в классических 
офисах, в том числе в тех, 
где операторы гибких рабочих 
пространств арендуют 
помещения.



ОСТАЛИСЬ ВОПРОСЫ?
Обращайтесь к нам!
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