
оБЗор

iii квартал 2013 года
рынок офисной 
недвижимости
Санкт-Петербург

основные выводы
• Прирост предложения на рынке качественной офисной недвижимости за III квартал 

2013 г. составил 2% – 36,4 тыс. м2.

• Объем поглощения за I–III кварталы 2013 г. составил 80,5 тыс. м2, что в 1,7 раза меньше 
показателя за I–III кварталы 2012 г.

• Сохраняется тенденция увеличения доли вакантных площадей вследствие выхода на 
рынок новых проектов. Общая (по классам А и В) доля вакантных площадей выросла на 
8,1 п.п. и по итогам III квартала достигла 14%. Особенно заметно увеличение показателя 
в классе А.

• За последние три квартала средняя ставка аренды в долларовом эквиваленте в 
функционирующих бизнес-центрах класса А практически не изменилась. Произошло 
небольшое (на 1%) снижение, обусловленное колебанием курса валют. При этом 
в рублевом эквиваленте с начала года произошел рост на 3%.

• Наблюдается дальнейшее снижение средней ставки аренды в функционирующих 
бизнес-центрах класса В, что является следствием «вымывания» с рынка ликвидного 
предложения в центральной части города и превалированием в общем объеме 
предложения объектов, расположенных в периферийных районах города.
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Рынок офисной 
недвижимости

Марина Пузанова,  
Руководитель отдела 
офисной недвижи-
мости, Knight Frank St. 
Petersburg

«Офис для современной компании – это не 
просто помещение для размещения пер-
сонала, это, прежде всего, средство произ-
водства. И требования к офису предъяв-
ляются соответствующие – надежность, 
экономичность, удобство. Как показывают 
итоги III квартала, рынок офисной недви-
жимости Санкт-Петербурга может пред-
ложить арендаторам отличный продукт 
современного девелопмента. Но продукт 
этот нужно подбирать заранее. Несмотря 
на увеличившуюся долю вакантных пло-
щадей, у среднего и крупного арендатора в 
настоящий момент выбор помещений по 
схеме  «арендуй и заезжай» невелик. В неко-
торых районах города полностью готовые 
качественные помещения отсутствуют – 
необходимо ждать либо готовности самого 
проекта, либо отделки офисных площадей.

Мы ожидаем, что к концу года ситуация не 
изменится кардинально, а вот в I квартале 
2014 года вывод на рынок большого объема 
новых офисных площадей спровоцирует  ак-
тивные действия со стороны арендодате-
лей для продвижения своих объектов, в том 
числе и предоставление различных льгот, и 
выполнение отделки помещений».

Основные показатели. Динамика
Показатели Класс А Класс В

Общий объем качественных площадей, тыс. м2 1805,4

в том числе, тыс. м2 451,4 1354

Изменения с конца 2012 г., % +4 +2

Введено в эксплуатацию в I–III квартале 2013 г.,  
тыс. м2 67,9

в том числе, тыс. м2 30,3 37,6

Доля свободных площадей на конец III квартала 
2013 г.*, % 21 9

Изменения с конца 2012 г., п.п. + 14,2 5 + 3,5 5

Запрашиваемые арендные ставки в 
функционирующих бизнес-центрах**, $/м2/год 282–813 196–626

Изменения арендных ставок в функционирующих 
бизнес-центрах с конца 2012 г., % -1 6 -13 6

Запрашиваемые арендные ставки в строящихся 
бизнес-центрах, $/м2/год 438–711 247–469

*   включая функционирующие и строящиеся объекты, в которых началась арендная кампания
** не включая НДС (18%), с учетом операционных расходов, 1 USD = 32,5 руб.
Источник: Knight Frank St. Petersburg Research, 2013

Ключевые события

•	 Состоялся ввод в эксплуатацию трех биз-
нес-центров: 2-й очереди Technopolis 
Pulkovo (девелопер – Technopolis), 
«Ренессанс Премиум» (девелопер – 
Renaissance Development), «Магнитогор-
ская, 51» (девелопер – «Агат»).

•	 Началась активная арендная кампания 
в  офисных центрах Eightedges (деве-
лопер  – LEORSA), «Цеппелин» (деве-
лопер  – Авиелен А.Г.), «Сенатор» на 
Большой Пушкарской улице (девело-
пер – ФХК «Сенатор»), H2O (девело-
пер – «Теорема») и ряде других. Итого 

предложение пополнилось порядка  
40 тыс. м2. 

•	 В конце октября 2013 г. планируется ввод 
в эксплуатацию 1-й очереди админи-
стративно-делового комплекса «Невская 
Ратуша».
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Предложение

В III квартале 2013 г. в эксплуатацию были 
введены бизнес-центры Technopolis 
Pulkovo и «Ренессанс Премиум», распо-
ложенные в  деловом районе «Москов-
ский проспект». Суммарная арендуемая 
площадь составила 31,4   тыс.  м2. Также 
состоялся ввод в эксплуатацию бизнес-
центра «Магнитогорская, 51» в  деловом 
районе «Восточный». Таким образом, за 
III квартал 2013 г. суммарное предложе-
ние качественных офисных площадей 
увеличилось на 2% в сравнении с преды-
дущим.

Прирост предложения качественной офис-
ной недвижимости за первые три квартала 
2013 г. составил 3% или 67,9 тыс. м2 .

Бизнес-центры, введенные в эксплуатацию в I–III кварталах 2013 г.

Название Адрес Класс
Площадь, м2

общая
офисная арендуемая

I квартал 2013 г.
Великан Парк Александровский парк, 4 А 1300 1000
МегаПарк Заставская ул., 22 В 13 300 11 800
Альпийский Альпийский пер., 29 В 3000 2400

II квартал 2013 г.
Литейный, 26 Литейный пр-т, 26 А 15 000 11 500
Ковенский, 5 Ковенский пер., 5 В 6500 4800

III квартал 2013 г.
Technopolis 
Pulkovo Пулковское ш., 40 А 20 300 17 800

Ренессанс 
Премиум Решетникова ул., 14 В 20 500 13 600

Магнитогорская, 
51

Магнитогорская ул.,  
уч. 1 В 6600 5000

ИТОГО 86 500 67 900

Источник: Knight Frank St. Petersburg Research, 2013

Бизнес-центры, ожидаемые к вводу в эксплуатацию до конца 2013 г.

Название Адрес Класс
Площадь, м2

общая
офисная арендуемая

Невская Ратуша Дегтярный пер., 11 A 46 400 40 500

Leader Tower Ленинский пр-т, 153 A 49 500 38 000

Ренессанс Правда Херсонская ул., 12-14 A 29 900 21 800

Сенатор (3-я 
очередь)

Профессора Попова ул., 
37а A 25 000 19 100

Eightedges Малоохтинский пр-т, 45 A 20 100 13 200

H2O Химиков ул., 28 A 12 000 9000

Золотая Долина Фаберже пл., 8 B 21 700 16 700

Луч Металлистов пр-т, 7 B 5500 13 400

Pulkovo Star Пулковское ш., 28, лит. А B 14 500 12 400

На Царскосельских 
холмах Пулковское ш. B 7700 6100

– Стачек пр-т, 59 B 8000 6000

Альфа / Универсал Пулковское ш., 19 B 7500 5 600

– Московский пр-т, 140 / 
Коли Томчака ул., 21 B 6400 5000

– Савушкина ул., 55 B 4500 2500

Финский пер., 4 Финский пер., 4 B 2500 2000

– Дровяная ул., 6–8 B 2500 1800

– Сабировская ул., 35 B 1100 1100

ИТОГО 264 800 214 200

Источник: Knight Frank St. Petersburg Research, 2013
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Спрос

Доля свободных площадей в III квар-
тале 2013 г. в бизнес-центрах класса 
А (функционирующих и строящихся, 
в которых началась арендная кампа-
ния) увеличилась на 6 п.п. в  сравнении 
с предыдущим кварталом и достигла 
21%. С начала года увеличение пока-
зателя составило 14,2  п.п. В функцио- 
нирующих бизнес-центрах класса А 
доля вакантных площадей на конец III 
квартала 2013 г. составила 11%. Столь 
высокий показатель, а также общее его 
увеличение главным образом связа-
но с выходом на рынок аренды новых 
бизнес-центров с высокой долей сво-
бодных площадей (как во введенных в 
эксплуатацию, так и в строящихся объ-
ектах).

Данная тенденция, хоть и не столь 
ярко выраженная, отмечается также 
в бизнес-центрах класса В. Доля ва-
кантных площадей по сравнению со  
II кварталом 2013 г. увеличилась на  
2,2 п.п., с начала года – на 3,5 п.п. На 
конец III квартала 2013 г. показатель  
достиг 9%.

Летний период традиционно считается 
периодом «затишья» на рынке. Однако 
в III квартале 2013 г. произошла активи-
зация спроса: объем поглощения соста-
вил 36 тыс. м2, что почти в 2 раза боль-
ше показателя первого полугодия. При 
этом более трети всего объема сделок 
было совершено ресурсодобывающими 
компаниями.

Тем не менее существующий уровень 
спроса еще не приблизился к докризис-
ным показателям.

Коммерческие условия

Средневзвешенная запрашиваемая став- 
ка аренды в функционирующих бизнес-
центрах класса A на конец III квартала 
2013 г. составила 490 $/ м2/ год (включая 
операционные расходы и не включая 
НДС), в классе  В  – 329  $/ м2/ год (вклю-
чая операционные расходы и не вклю-
чая НДС).

Продолжается начавшаяся в конце 2012 г. 
тенденция к увеличению средней запра-
шиваемой ставки аренды в бизнес-цент- 
рах класса А. Средние арендные став-
ки на офисные объекты класса А по 
сравнению со II  кварталом 2013  г. в 
рублевом эквиваленте показали рост 
2%, по  итогам первых трех кварталов 
2013  г.  – 3%. Рост ставки связан с «вы-
мыванием» с рынка относительно деше-
вого предложения и колебаниями курса 
валюты.

$/м2/год 
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Динамика арендных ставок на офисные помещения классов А и В,  
III квартал 2009 г. – III квартал 2013 г., $/м2/год (не включая НДС, вкл.  
операционные расходы)

Источник: Knight Frank St. Petersburg Research, 2013
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Источник: Knight Frank St. Petersburg Research, 2013
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Рост ставки аренды за квартал составил 
3% в  долларовом эквиваленте, но по 
сравнению со значением конца 2012  г. 
изменение незначительно.

Начиная с конца 2012 г. плавно сни-
жается средняя запрашиваемая став-
ка аренды в  бизнес-центрах класса В: 
в рублевом эквиваленте за квартал 
ставка снизилась на 5%, в сравнении с 
концом 2012 г. – на 9%. В долларовом 
эквиваленте снижение ставки за квар-
тал составило 4%, за первые три кварта- 
ла – 13%.

Снижение средней ставки связано с 
преобладанием предлагаемых в аренду 
офисных площадей в бизнес-центрах, 
расположенных в периферийных райо-
нах Санкт-Петербурга, уровень ставок в 
которых ниже среднерыночного пока-
зателя. Данная тенденция связана с тем, 
что в центральной части города ликвид-
ные помещения в бизнес-центрах клас-
са В являются дефицитными и быстро 
уходят с рынка.

Следует отметить, что запрашиваемые 
ставки аренды в новых бизнес-центрах 
значительно превышают те, которые 
наблюдаются в уже функционирующих 
объектах. Средняя запрашиваемая став-
ка аренды в строящихся бизнес-цен-
трах, где началась арендная кампания, 
равна 545 $/м2/год (включая операци-
онные расходы и не включая НДС), в 
бизнес-центрах класса В – 376 $/м2/год 
(включая операционные расходы и не 
включая НДС). Необходимо сказать, что 
столь высокие ставки в новых объектах 
негативно сказываются на заполняемо-
сти, так как не отражают ожиданий по-
тенциальных арендаторов.

Прогноз

В целом до конца года ожидается зна-
чительный объем ввода новых офис-
ных площадей – более 200 тыс. м2, при-
чем 66% нового предложения составят 
офисные объекты класса А. Основной 
объем нового предложения сосредо-
точен в деловых районах «Централь-
ный-2» и «Московский проспект». С уче-
том нового предложения общий объем 
качественных офисных площадей на 
рынке в конце 2013 г. превысит 2 млн м2. 

Прогнозируется возможное снижение 
ставок аренды на офисные помещения 
класса А в условиях нарастающей кон-
куренции, в противном случае неиз-
бежно продолжение тенденции замед-
ления темпов поглощения на рынке.

Карта деловых районов Санкт-Петербурга (цифрами красного цвета обозна-
чены зоны, в которых ожидается существенное увеличение предложения 
до конца 2013 г.)

Источник: Knight Frank St. Petersburg Research, 2013
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