Обзор рынка офисной недвижимости Санкт-Петербурга по итогам 2012 года
Таблица 1. Основные показатели рынка офисной недвижимости Санкт-Петербурга
по итогам 2012 г.
	Основные показатели
	Класс А
	Класс В+/В

	Объем качественных офисных площадей на начало 2013 г., тыс. м2
	471
	1415

	Структура офисного рынка, 4 кв. 2012 г.
	24%
	76%

	Доля свободных площадей, 4 кв. 2012
	11-13%
	6-8%

	Заявленные арендные ставки, руб. за м2в год (без НДС, с учетом эксплуатационных расходов)
	14 910
	11 860


	Основные показатели
	Класс А
	Класс В+/В

	Средний срок аренды
	3-5 лет
	11 мес.-3 года

	Ставка капитализации
	9-11%
	10-12%

	Средняя арендная ставка, руб./ м2/мес., вкл. НДС
	1 200
	900


	Основные показатели
	Класс А
	Класс В+/В

	Операционные расходы, руб. (долл. США)/ м2/год
	2100- 3900

(70-130)
	1800-3000

(60-100)


Источники: СМИ,  Jones Lang LaSalle, Maris, GVA Sawyer, ГУИОН
Территориальное распределение
С точки зрения географического расположения качественных офисов большинство из них – около 52% – находится в историческом центре города (Центральный, Петроградский, Адмиралтейский и Василеостровский районы). 

Наибольший объем свободных помещений располагается в Красногвардейском, Московском и Центральном районах города. Во многом это объясняется высокой строительной активностью в данных локациях и наличием недавно введенных крупных офисных объектов.
Распределение по классам

В России офисные центры принято делить на классы «A+», «A», «A-», «В+», «В», «В-».

Бизнес-центры, относящиеся к классу «A+», «A», «A-», - наиболее комфортны, имеют выгодное местоположение, и, соответственно, являются самыми дорогими по стоимости аренды. Офисы данного класса должны иметь и ряд других отличительных особенностей. Так, возраст здания, в котором расположены офисы, не может превышать трех лет, либо здание БЦ должно быть полностью реконструировано. Высота потолков в офисных помещениях должна быть не менее 3,6 м. Интерьеры помещений должны быть выполнены по авторскому дизайн-проекту или в соответствии с пожеланиями наиболее крупного арендатора. В БЦ должна быть развитая инфраструктура: различные кафе, столовые, банкоматы, фитнес-клуб и т.д. Располагаются офисы класса «А» исключительно в центральных районах города, в непосредственной близости к метро, удобным подъездом к зданию. Обязательно наличие собственного охраняемого паркинга.

Бизнес-центры класса «В+», «В», «В-», также как и офисы класса «A», должны иметь вентиляционную систему с кондиционированием, либо сплит-систему, а также современные охранные системы. В здании класса «В» должна быть круглосуточная охрана. В отличие от класса «А» здания класса «В» могут не иметь оригинальной архитектуры, но все же обязаны выглядеть респектабельно. Внутренняя отделка также должна быть качественной и современной, но не обязательно выполнена с привлечением дизайнеров. Само здание должно быть не старше 10 лет, иметь удобный подъезд. Минимальная высота потолков — 2,7 м. Что касается инфраструктуры БЦ, то в здании должна быть как минимум одна столовая или кафе, собственный охраняемый паркинг.

Офисы класса «С» - это, как правило, здания, построенные в еще советские времена, расположенные в спальных районах и не в пешеходной доступности от метро. Такие бизнес-центры не имеют системы кондиционирования, собственной парковки. Зачастую в таких БЦ нет кафе или даже столовой. Внешне здания выглядят нереспектабельно.

Бизнес-центры класса «D» отличаются от класса «С» тем, что здания этого класса требуют ремонта, имеют крайне неудачную планировку и местоположение. В целом можно сказать, что эти помещения малопригодны для нормальной работы и потребуют вложений от арендатора.

Предложение

По итогам 4 кв. 2012 года общий объем рынка качественной офисной недвижимости в Санкт-Петербурге составил около 1887,2 тыс. м2. 
В III квартале 2012 года были введены в эксплуатацию два бизнес-центра. В Московском районе в августе было завершено строительство бизнес-центра «Собрание» общей площадью 56 000 м2. Девелопером проекта выступила холдинговая компания «Адамант». В Петроградском районе был введен в эксплуатацию бизнес-центр «Ориенталь» компании «ЮИТ» общей площадью 6 500 м2. Крупные сделки заключались на рынке аренды преимущественно в бизнес-центрах класса «А». Наибольшую активность проявили компании, занятые в сырьевом секторе, IТ-компании, а также компании банковской сферы. Началась сдача в аренду офисных площадей в административно-деловом квартале «Невская Ратуша». Площадь первой очереди проекта, которую планируют сдать в эксплуатацию в I квартале 2013 года, составит 178 800 м2.
В 4 квартале 2012 году девелоперы рынка офисной недвижимости существенно снизили свою активность, было введено в эксплуатацию 31,2 тыс. м2 против запланированных 80-90 тыс.
Всего, по данным аналитических обзоров Jones Lang LaSalle, за 2012 год общий объем ввода офисных площадей составил 142 тыс. м2, что на 17% меньше результата 2011 года (порядка 170 тыс. м2. Около 40% от общего числа введенных бизнес-центров относятся к объектам класса А.

Всего на 2012 год был анонсирован ввод порядка 200 тыс. м2. Однако в срок было сдано около 70% от данного объема. 
Таблица 2. Наиболее крупные офисные объекты, введенные в эксплуатацию в 2012 году
	Название
	Адрес
	Класс здания
	Офисная площадь, м2
	Девелопер

	Собрание
	Новорощинская ул., 4
	В
	22140
	Адамант

	Сенатор (18-я линия ВО)
	18- линия ВО, 29
	А
	12770
	Холдинг «Империя»

	Ван, 3 оч.
	Пр. Обуховской обороны, 120
	В
	12000
	VMB Trust

	Русские самоцветы, 2 оч.
	Пл. Карла Фаберже, 8
	В
	10000
	«Русские самоцветы»


Источник: Jones Lang LaSalle
Диаграмма 3. Динамика ввода и поглощения офисных помещений по годам
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Источник: Jones Lang LaSalle
Рынок современных офисных центров в Санкт-Петербурге представлен в первую очередь небольшими реконструированными зданиями площадью до 10-15 тыс. м2. Большие офисные объекты на рынке пока ещё редкость, и они представляют собой новое строительство. Наиболее крупные офисные здания в Санкт-Петербурге - «Пулково Скай» (общая площадь проекта – 80 000 м2) и «Санкт-Петербург Плаза» (общая площадь проекта - 100 000 м2).

В 2012 году на завершающей стадии строительства и реконструкции находится ряд небольших офисных центров, которые активно не представлены на рынке, но могут быть интересны для сдачи в аренду целиком одному арендатору. Реализуют подобные проекты, как правило, несетевые девелоперы офисной недвижимости.
Таблица 4. Знаковые проекты БЦ Санкт-Петербурга, 
введённые в январе-ноябре 2012.
	Название БЦ
	Общая/офисная площадь, тыс. м2
	Ввод в эксплуатацию/статус

	Синопская, 62
	7,5 / 5,0
	1 кв. 2012

	Лиговский, 2
	5,3 / 4,5
	1 кв. 2012

	Сенатор – Большой пр. В.О. 2
	8,8 /6,5
	4 кв. 2012

	Tempo
	8,0 / 6,5
	2 кв. 2012

	Элефант
	7,3 /4,5
	3 кв. 2012

	Собрание, Цветочная
	56,0 / 27,4
	3 кв. 2012

	Ориенталь
	5,0/4,3
	3 кв. 2012

	У Красного моста
	19,0 / 12,0
	4 кв. 2012

	Луч
	19,1 /13,3
	4 кв. 2012

	Синоп
	21,0 / 12,7
	4 кв. 2012

	Зима
	11,8 /8,3
	4 кв. 2012

	Вант, 3
	11,5 / 8,1
	4 кв. 2012

	Универс
	7,0/5,0
	4 кв. 2012

	Лидер Тауэр
	49,6/38,0
	4 кв. 2012

	Ткачи
	10,0 / 8,3
	2 кв. 2012

	Преображенский
	15,0 / 6,6
	3 кв. 2012


Источник: GVA Sawyer

Аренда

Ключевые события
В 4 квартале 2012 года была завершена одна из крупнейших сделок по аренде офисной недвижимости за 2012 год в Санкт-Петербурге. Компания ООО «Газпром инвест Запад» арендовала 10 000 м2 в МФК «АЭРОПОРТСИТИ Санкт-Петербург», заняв целиком одну из офисных башен комплекса «Юпитер-1» 
Арендодателем является победитель номинации издательства Commercial Real Estate   «Девелопер Года»  - компания ЗАО «АВИЕЛЕН А.Г.», брокером сделки выступила компания Maris| Part of the CBRE Affiliate Network, которая также является Управляющей компанией офисной части МФК. 

Структура спроса 

Спрос на рынке аренды офисных площадей на протяжении 2012 года оставался довольно равномерным – в среднем за квартал поглощалось около 60 тыс. м2. 
Структура спроса по востребованной площади постепенно меняется в сторону уменьшения доли запросов на небольшие помещения. В 3 кв. 2012 г. наблюдалось небольшое увеличение доли запросов на средние площади (особенно в сегменте 300-500 м2) за счет уменьшения доли запросов на маленькие помещения.

Диаграмма 5. Структура спроса 
[image: image2]
Источник: GVA Sawyer

Спрос по районам города распределяется неравномерно. Наиболее востребованными являются офисы в Центральном, Адмиралтейском и Петроградском районах.

Наименее популярные у арендаторов - удаленные от центра города части Красносельского и Калининского районов, где сформировалась преимущественно жилая застройка. Снижается интерес к Васильевскому острову по причине сложной транспортной доступности. 95% сделок по аренде, по данным Maris, заключаются в рублях. 
Самыми востребованными являются помещения площадью от 100 до 500 м2.
Уровень вакантных площадей сократился с 7,1 процента в первом квартале до 6,4 процента в четвертом квартале. По состоянию на декабрь в бизнес-центрах класса A в среднем пустовало 10 процентов помещений, класса B+ – 4,4 процента, класса B – 5,6 процента.
Среднерыночный рост арендных ставок по итогам года составил 8,6 процента. Больше всего подорожала аренда объектов класса B+ (+16,3 процента). Ставки в БЦ класса А в среднем увеличились на 7,6 процента, класса B - на 5,5 процента.

Ранее в компании Jones Lang LaSalle сообщали, что в 2012 году объем ввода качественных офисов в Петербурге снизился относительно 2011 года на 17 процентов. Специалисты отмечали, что на класс А пришлось около 40 процентов от общего числа сданных бизнес-центров (142 тыс. м2). 

В результате за 2012 год количество свободных площадей сократилось с 272,9 тыс. м2 (13,5% от общего объема площадей) до 168,5 тыс. м2 (7,8%). С точки зрения спроса по отраслям, в 2012 году наиболее активными стали IT-компании (26%), а также предприятия, задействованные в секторе разработки недр. Доля последних в общем объеме сделок также составила 26% против 13% за 2011 год. Интересно, что лидировавший ранее торговый сектор в этом году проявил гораздо меньшую активность.
Диаграмма 6. Структура сделок аренды офисной недвижимости по секторам
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Источник: Санкт-Петербургский Исследовательский форум, пресса
По данным Tellus Group, за 2012 год изменилась структура спроса со стороны клиентов: Если в предыдущие два года основной спрос был сосредоточен на небольшие площади по 100-150 м2, то за этот год средний размер запрашиваемых офисных помещений был в диапазоне 150-300 м2. Компания в октябре закрыла одну из самых крупных сделок по аренде офисных помещений общей площадью 3500 м2 в бизнес-центре Sky Trade. Арендатором стала группа компаний «Дорпроект». 
Аналитики отмечают сложности крупных арендаторов с поиском подходящих им помещений, особенно при наличии специфических требований по локации и классу требуемых помещений. В IV квартале 2012 года была завершена одна из крупнейших сделок по аренде офисной недвижимости: компания ООО «Газпром инвест Запад» арендовала 10 тыс. м2 в МФК «Аэропортсити Санкт-Петербург», заняв целиком одну из офисных башен комплекса «Юпитер-1». Арендодателем является компания ЗАО «Авиелен А.Г.», брокером сделки – Maris|Part of the CBRE Affiliate Network, которая также является управляющей компанией офисной части МФК.
Таблица 7.  Крупнейшие сделки по аренде в БЦ, 4 кв. 2012 г
	Арендатор
	Площадь сделки, м2
	Объект

	ООО «Газпром инвест Запад»
	10000
	«Юпитер-1» (А)


Источник: http://zdanie.info/2390/2392/news/3166

В классах «В» и «С» также присутствуют сложности с подбором помещений для небольших арендаторов. Основные проблемы вытекают из несоответствия предложения ожиданиям арендаторов и их потребностям. 

Несмотря на то, что объекты класса В- и С в количественном выражении занимают немалую часть рынка коммерческой недвижимости, они обычно остаются за рамками исследований крупных брокеров и консалтинговых компаний.
Повсеместно предполагается, что наиболее значимым критерием выбора офисного центра для арендаторов будет цена, а в первой пятерке окажутся транспортная доступность (общественный и личный транспорт отдельно), качество внешней и внутренней отделки.
Исследование московской компании «ИТКОЛ-сервеинг» (http://www.irn.ru/articles/34190.html) подтверждает первенство цены. Внимательнее всего клиенты бизнес-центров класса B и C изучают цену (82%). Дальнейшие результаты разошлись с типовыми предположениями: 68% опрошенных ставят на первое место комфортность арендуемого помещения (t°, влажность), примерно столько же – качество предоставляемой связи и наличие лифта в БЦ. Фактор транспортной доступности оказался лишь на пятом месте, хотя он так же в приоритете более чем у половины опрошенных: общественный транспорт и автомобиль, 57 и 54 % опрошенных соответственно. Качество же внешней отделки здания, которое считается одним из важнейших параметров выбора БЦ, самым важным признало только 14% опрошенных. Чуть больше респондентов обращает пристальное внимание на входную группу – 25%, столько же высоко ценят внутреннюю отделку общих зон и арендуемых офисов.
Диаграмма 8. Критерии выбора бизнес-центра для арендаторов классов «В» и «С»
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Источник «ИТКОЛ-Сервеинг»
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Ответы на вопрос об инфраструктуре БЦ также заставляют задуматься и, возможно, более глубоко исследовать полученные результаты. Из предложенного списка услуг нужно было выбрать пять и проранжировать их в порядке убывания важности от 1 до 5. Самые популярные (часто отмечаемые) объекты инфраструктуры – банкоматы, терминалы оплаты, а так же продуктовый и аптечный киоски. Лишь около трети респондентов так же отметило большой выбор интернет провайдеров, ресепшн в фойе БЦ и склад на территории.

С другой стороны, отмечая важность обширного выбора интернет-провайдеров, склад и стойку ресепшен в фойе бизнес-центра, респонденты чаще всего ставили их на первое место. Так же на первом месте часто встречалось отделение банка на территории БЦ и наличие оптоволоконных каналов связи.
Уровень заполняемости

Количество вакантных площадей сократилось с 272,9 до 168,5 тыс. м2 (с 13,5 до 7,8 % от общего объема площадей). 

Среди основных тенденций 4 кв. 2012 выделяются:

· уменьшение количества площадей, введённых в эксплуатацию;

· уменьшение уровня вакантных площадей

Диаграмм 9. Арендные ставки и доля свободных офисных площадей в Санкт-Петербурге
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Источник: Jones Lang LaSalle
В 3 кв. 2012 уровень вакантных площадей продолжил снижаться. В офисных центрах класса А он достиг - 13%, что на 3% меньше чем за предыдущий квартал, а в зданиях класса В вакантно всего 8% площадей (на 1 % меньше, чем в предыдущем квартале).

Однако средний уровень вакантных площадей не отражает реальную картину на рынке. Большая часть зданий как класса А, так и класса В заполнена на 100%, а небольшая часть на 50% и менее.

47% офисных центров класса А и 51% класса В имеют стопроцентную заполняемость. 14% офисных центров класса А и 5% офисных центров класса В заполнены менее, чем на 50%.

Диаграмма 10. Уровень вакантных площадей
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Источник: Maris / part of the CBRE Affiliate network

Уровень заполняемости офисных центров зависит от местоположения. Традиционно офисные центры в центральной части города имеют минимальное количество вакантных помещений. По итогам 4 кв. 2012 года в бизнес-центрах класса А в историческом центре города (Невский пр. и прилегающие улицы) вакантно 10% площадей, класса В - 6%. В удаленных от центра районах вакантно 28% площадей в офисных центрах класса А и 7% - класса В. Средний уровень вакансий – 7%. 

В 4 кв. 2012 уровень вакантных площадей продолжил снижаться. В офисных центрах класса А он достиг - 13%, что на 3% меньше чем в предыдущем квартале, а в зданиях класса В вакантно всего 8% площадей (на 1% меньше, чем в предыдущем квартале).

Арендные ставки

За прошедший год среднерыночные ставки аренды в долларовом выражении выросли на 7-10%. При этом премиальные ставки практически не изменились. По данным компании Tellus Group, в 2012 году арендные ставки на качественные офисные помещения выросли в среднем на 5-12% в зависимости от класса объекта. В период кризиса спрос на офисные помещения ощутимо снизился, многие иностранные компании не выходили на рынок, ожидая лучших времен. Снизился спрос и со стороны российских игроков. В основном все клиенты были заняты оптимизацией своих расходов – пересмотром существующих условий аренды или сменой предыдущего офиса на более качественные помещения. 
Диаграмма 11. Номинация арендных ставок в Санкт-Петербурге 
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Источник: Maris / part of the CBRE Affiliate network

Средние заявленные арендные ставки по офисным помещениям класса А на конец 3 кв. 2012 г. составили 14 910 рублей за м2 в год (включая эксплуатационные расходы, без НДС) (-1,3% по сравнению со 2 кв. 2012 г.), по данным GVA Sawyer. Для класса В+/В средние арендные ставки за квартал увеличились на 0,7% и составили 11 860 рублей/м2. Данные изменения носят локальный характер и связаны скорее с колебаниями цен на разные по характеристикам офисы в пределах одного бизнес-центра (с исчезновением из предложения видовых офисов и появлением в предложении менее привлекательных помещений).

По данным Maris, в 3 кв. 2012 арендные ставки на офисные помещения класса В увеличились. В период сезонного летнего затишья арендные ставки на офисные помещения класса А и В не менялись. Активизация спроса и начало делового сезона в сентябре привели к тому, что собственники офисных зданий стали повышать ставки. Офисы класса В подорожали на 2%. В действующих офисных центрах класса А арендные ставки не изменились.
По наблюдениям аналитиков Knight Frank St. Petersburg, арендаторы по-прежнему пребывают в посткризисном состоянии, что отражается на их ожиданиях по ставкам аренды. Сейчас клиенты ищут хорошее дешевое предложение. В такой ситуации арендные ставки не растут так, как хотелось бы собственникам бизнес-центров. А поскольку себестоимость строительства не уменьшается, сами проекты не становятся дешевле, да и в связи с последними городскими тенденциями на рынке нового строительства и позицией администрации количество бизнес-центров не увеличивается, соответственно, девелоперы ожидают других ставок.
Диапазон запрашиваемых арендных ставок одного парковочного места, по данным Maris, на открытой охраняемой парковке достаточно широк - от 1 500 до 8 000 рублей в месяц с учетом НДС (в среднем - 4 400 рублей). Арендные ставки в крытом многоуровневом или подземном паркинге выше - от 4 000 до 10 000 рублей (в среднем 7 000 рублей).
Средний срок заключаемых договоров аренды 1-3 года

Продажа

Офисные помещения, предназначенные для продажи, в подавляющем большинстве представляют собой офисные «встройки», расположенные в основных торговых коридорах Санкт-Петербурга и имеющие типичные офисные характеристики: расположение на 1-2 этажах, вход с улицы или со двора, отсутствие требований к витринным окнам, наличие парковки и т.д.
Диаграмма 12. Структура предложения продажи офисных помещений по районам, в % от общего объема
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Источник www.bn.ru
Средняя площадь предлагаемых к продаже офисных помещений составила, по данным БН, в 1 квартале 2012 года – 141,8 м2, во 2 квартала – 149,5 м2, в 3 квартале – 131,3 м2, в 4 квартале - 138,3 м2. Таким образом, средние данные по предлагаемым помещениям оставались неизменными в течение всего года. 

Средние цены предложений помещений в хорошем состоянии находятся на уровне 75 000-120 000 рублей/м2 в центральных районах и 45 000-110 000 рублей/м2 в окраинных районах. 

Средняя цена продажи офисов составила 102 700 руб. за м2.

Наибольший процент изменения за IV квартал показали офисные помещения, средняя цена увеличилась на 5,4%.
По месторасположению офисных помещений самым дорогим на конец 2012 года является Центральный и Петроградский районы Петербурга, где цена составляет 108 800-114 800 руб. за м2. Недорогое предложение офисов – в Калининском, Красногвардейском, Красносельском и Приморском районах 84 000-86 000руб. за м2, в зависимости от месторасположения, площади и состояния.
Доходность
По данным Jones Lang LaSalle, минимальная доходность объектов офисной недвижимости в Петербурге составляет 10%
. По данным администрации Санкт-Петербурга в 2011 г. диапазон доходности офисных объектов как готового бизнеса составляет 9-15%. Диапазон доходности инвестиционных проектов в сегменте офисной недвижимости составляет 15-20%.

Ставки капитализации 9-13%

Прогнозы и тенденции
Основные тенденции 
Среди основных тенденций 4 кв. 2012 выделяются:

· снижение девелоперской активности

· стабилизация уровня вакантных площадей, особенно в центре города.

· рост спроса на офисную недвижимость

В 2013 году в Санкт-Петербурге ожидается выход около 260 тыс. м2 арендопригодных офисных площадей. При этом большую часть нового предложения составит первая очередь административно-делового квартала «Невская ратуша». Если сроки ввода в эксплуатацию объектов, заявленных к выходу в 2013 году, будут соблюдены, то общий объем арендопригодных офисных площадей увеличится на 18% по сравнению с этим же показателем на конец 2012 года. 

В последнее время отмечается увеличение числа запросов от международных и крупных российских компаний, планирующих разместить или расширить свой офис в Санкт-Петербурге.

Город с каждым годом становится все более привлекательным для взыскательных арендаторов, и тому есть несколько причин.

Во-первых, увеличивается количество качественных проектов, которые удовлетворяют требованиям международных компаний. Офисный рынок в целом становится все более цивилизованным: соблюдаются заявляемые сроки ввода в эксплуатацию новых объектов, собственники и управляющие компании предлагают рыночные коммерческие условия в сочетании с качественным сервисом.

Во-вторых, на рынке аренды жилья, который также является необходимой составляющей для привлечения в город высококвалифицированных сотрудников, появляются профессиональные игроки, развивающие сегмент апарт-отелей.

В-третьих, улучшается транспортное сообщение с основными европейскими городами. Запланированное на конец 2013 года открытие нового терминала «Пулково-3» уже сейчас приносит свои плоды: крупные международные авиакомпании осуществляют рейсы из Санкт-Петербурга практически в любые точки мира. Санкт-Петербург становится привлекательным местом для ведения бизнеса и успешно конкурирует, например, с Москвой за счет меньших ставок арендной платы на сходные по качеству офисы и более низких затрат на персонал при сопоставимом уровне подготовки кадров.

Выводы
· За 2012 год арендные ставки на офисные помещения класса В увеличились на 2-7%;
· В действующих офисных центрах класса А арендные ставки увеличились на 0-12%;
· Уровень вакантных офисных площадей продолжил снижение. Средний уровень заполняемости составляет 7%;
· Средняя доходность офисов находится на уровне 10%;
· Ставки капитализации 9-11%;
· Несмотря на фиксируемое уже второй год подряд уменьшение свободных площадей на офисном рынке, ответного роста ставок аренды в такой же динамике не наблюдается. Процент свободных площадей сейчас уже сопоставим с докризисным. Однако если говорить об абсолютных цифрах и принимать во внимание новые проекты, появляющиеся в Петербурге, то выбор предложения по-прежнему существует. Это позволяет арендатору занимать более выгодную позицию при ведении переговоров об аренде помещений.
� источник: http://www.bn.ru/news/2012/11/28/98057.html
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