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основные выводы
• Прирост предложения на рынке качественной офисной недвижимости по итогам первого полугодия 

2013 г. составил 2% – 31,6 тыс. м2.

• Объем поглощения за первое полугодие 2013 г. составил 38 тыс. м2, что является рекордно низким 
показателем за последние 3 года.

• Общая (по классам А и В) доля вакантных площадей выросла на 2,8 п.п. и по итогам первого 
полугодия составила 8,8%. Особенно заметно увеличение показателя в классе А.

• Средние запрашиваемые арендные ставки в классе А в рублевом эквиваленте выросли с конца 
2012 г., однако в долларовом исчислении не демонстрируют серьезных изменений. Отмечается 
снижение средней арендной ставки в бизнес-центрах класса В вследствие «вымывания» с рынка 
ликвидного предложения в центральной части города и перераспределения предложения 
в периферийные районы города.
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Ключевые события

• Состоялся ввод в эксплуатацию 5 бизнес-
центров. Среди новых объектов следует 
отметить самый крупный из вновь вве-
денных – многофункциональный торго-
во-офисный комплекс «Преображенский» 
офисной арендуемой площадью 11 тыс. м2 .

• Девелоперы GHP Group (Trinity), «С.Э.Р.» 
(Ingria Tower), «Авиелен А.Г.» («Цеппе-
лин») объявили о планах по строительству 
офисных объектов.

• Ведется строительство ряда бизнес-цен-
тров – офисного здания на Пулковском 
шоссе (УК «Омега Менеджмент»), БЦ «Се-
натор» на улице Кропоткина, д. 1 (Хол-

динг «Империя»), офисного здания на 
Малоохтинском проспекте, 45 (Leorsa), 
RENAISSANCE BUSINESS PARK (Renaissance 
Development) и другие.

• В августе 2013 г. планируется ввод в экс-
плуатацию I очереди административно-де-
лового комплекса «Невская Ратуша».

Рынок офисной 
недвижимости

Марина Пузанова, 
Руководитель отдела 
офисной недвижимости, 
Knight Frank St. Petersburg

«В первые 6 месяцев 2013 г. на рынке 
офисной недвижимости мы наблюда-
ли развитие ситуации, когда ожидания 
арендаторов не совпадали с финансовы-
ми планам девелоперов.

Картина заключенных сделок отражала 
достаточно консервативное отношение 
арендаторов к выбору помещений: боль-
шинство договоров аренды было заклю-
чено по объектам, где ставки находились 
на нижней границе диапазона в своем сег-
менте. При этом в бизнес-центрах с вы-
соким уровнем запрашиваемых ставок 
аренды  сделки были единичны.

Следует отметить, что новые объекты, 
ожидаемые к выходу на рынок, значитель-
но расширят предложение, предоставляя 
нашим клиентам отличные возможности 
для выбора. Вследствие этого удержание 
ставок на уровне выше среднего смогут 
себе позволить лишь объекты с высокой 
текущей заполняемостью. Новые объекты 
на рынке попадут в ситуацию нарастаю-
щей конкуренции. В случае, если это при-
ведет к тому, что потенциальным арен-
даторам будут предлагаться льготные 
коммерческие условия и при этом будут 
соблюдены интересы обеих заинтересо-
ванных сторон, ситуация в конечном ито-
ге сбалансируется и оздоровит рынок».

Основные показатели. Динамика

Показатели Класс А Класс В

Общий объем качественных площадей, тыс. м2 1 790,5

        в том числе, тыс. м2 432,6 1357,9

Изменения с конца 2012 г., % + 3% + 1%

Введено в эксплуатацию в первом полугодии 2013 г., 
тыс. м2 31,6

        в том числе, тыс. м2 12,5 19,1

Доля свободных площадей на конец первого 
полугодия 2013 г., %

15,4 6,7

Изменения с конца 2012 г., % + 8,6 п.п.  + 1,2 п.п. 

Запрашиваемые арендные ставки*, $/м2/год 280 - 803 194 - 622

Изменения арендных ставок на вакантные площади 
в долларовом эквиваленте с конца 2012 г., %

0  – 9 % 

* не включая НДС (18%), с учетом операционных расходов, 1 USD = 32,7 руб.

Источник: Knight Frank St. Petersburg Research, 2013

БЦ Trinity Place
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Предложение

Прирост предложения качественной офисной 
недвижимости за первое полугодие 2013 г. 
составил 2%, рынок пополнился 5 офисными 
зданиями суммарной арендуемой площадью 
31,6 тыс. м2. Однако 2 офисных здания сово-
купной площадью 7,2 тыс. м2 выставлены на 
продажу и не предлагаются на рынке арен-
ды. Таким образом, за первые шесть месяцев 
текущего года официально были введены 
в эксплуатацию бизнес-центры «МегаПарк», 
«Преображенский», а также «Великан парк», 
офисные площади которого уже заполнены 
арендаторами.

До конца 2013 г. ожидается существенное уве-
личение предложения на рынке качественной 
офисной недвижимости: заявлено к вводу 
в эксплуатацию 285 тыс. м2. Основной объем 
нового предложения сосредоточен в деловых 
районах «Московский проспект» и «Видовые 
набережные» – более 80 тыс. м2 в каждом. 
С учетом нового предложения общий объем 
качественных офисных площадей на рынке 
в конце 2013 г. превысит 2 млн м2. 

Карта деловых районов Санкт-Петербурга

Источник: Knight Frank St. Petersburg Research, 2013
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БЦ на Пулковском ш., 28
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Спрос

В течение первого полугодия 2013 г. на рын-
ке наблюдалось снижение спроса на офисные 
объекты, вследствие завышенных ожиданий 
собственников относительно ставок аренды, 
что особенно проявилось в сегменте офисных 
центров класса А с длительным сроком экс-
позиции на рынке. Это повлекло за собой за-
медление темпов поглощения на рынке аренды 
и увеличение доли вакантных площадей в биз-
нес-центрах.

Доля свободных площадей в бизнес-центрах 
класса А увеличилась за первое полугодие 
2013 г. на 8,6 п.п. и составила 15,4%. Произош- 
ло небольшое увеличение доли вакантных 
площадей в офисных зданиях класса В – на 
1,2 п.п., по итогам первого полугодия показа-
тель составил 6,7%.

Значительное увеличение доли вакантных 
площадей в офисных зданиях класса А свя-
зано с выходом на рынок новых объектов со 
ставкой аренды, превосходящей ожидания 
потенциальных арендаторов. Среди фак-
торов, оказывающих негативное влияние 
на выбор офисного помещения в новых биз-
нес-центрах класса  А, потенциальные арен-
даторы наиболее часто называют высокую 
ставку аренды и  отсутствие точных сроков 
готовности объекта.

Стоит отметить, что по итогам первого полу-
годия отмечено перераспределение предло-
жения офисных площадей класса В в районы, 
отдаленные от центра города.

Общий объем поглощения офисных площа-
дей за первое полугодие 2013 г. составил 
38 тыс. м2, что в 2,2 раза меньше показателя за 
первое полугодие 2012 г.

тыс. м2
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Источник: Knight Frank St. Petersburg Research, 2013

Основные сделки, заключенные в I полугодии 2013 г. (от 1000 м2)

Наименование 
компании

Размер 
сделки, м2 Название объекта Адрес объекта

ЛОЭСК 3913 Песочная наб., 42 Песочная наб., 42

Спецобслуживание 2591 Московский пр., 151 Московский пр., 151

Конфиденциально 2150 Красная Заря Гельсингфорсская ул., 4

Mail.Ru Group 2100 Ренессанс Правда Херсонская ул., 12-14

Конфиденциально 1800 Заозерная Технопарк Заозерная ул., 8

Мейнтекс 1200
Технополис Пулково 
(II очередь)

Пулковское ш., 40

SGS Vostok 1140 Аэроплаза Стартовая ул., 8

Газпром Марин Бункер 1120 Сенатор 7-я линия В.О., 76

Источник: Knight Frank St. Petersburg Research, 2013
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Коммерческие условия

Средневзвешенная ставка аренды на вакант-
ные офисные помещения класса A на конец 
первого полугодия 2013 г. составила 497 $/
м2/год (включая операционные расходы и не 
включая НДС), в классе В – 345 $/м2/год (вклю-
чая операционные расходы и не включая НДС).

Средние запрашиваемые арендные ставки на 
офисные объекты класса А по итогам перво-
го полугодия 2013 г. в рублевом исчислении 
показали рост 6% в сравнении с показателем 
конца 2012 г. В долларовом исчислении номи-
нального роста ставки аренды не произошло, 
что связано с волатильностью курса валюты. 

В течение первого полугодия 2013 г. наблюда-
лось плавное снижение средней ставки арен-
ды на вакантные площади в бизнес-центрах 
класса В: в рублевом исчислении ставка сни-
зилась на 4%, в долларовом исчислении – на 
9% в сравнении с показателем конца 2012 г.

Снижение средней ставки связано с преоблада-
нием предлагаемых в аренду офисных площа-
дей в бизнес-центрах, расположенных в пери-
ферийных районах Санкт-Петербурга, по ставке 
ниже среднерыночной. Данная тенденция свя-
зана с тем, что в центральной части города лик-
видные помещения в бизнес-центрах класса В 
являются дефицитными и быстро уходят с рынка.

Прогноз

В целом до конца года ожидается зна-
чительный объем ввода новых офисных 
площадей – 285 тыс. м2, причем 65% ново-
го предложения составят  офисные  объ-
екты класса  А. Таким образом, суммарная 
арендуемая площадь офисных площадей 
немного превысит показатель в 2 млн м2.

Возможно снижение ставок аренды на офис-
ные помещения класса А в условиях нарас-
тающей конкуренции либо снижение темпов 
поглощения на рынке.

$/м2/год
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