Обзор офисной недвижимости по итогам I квартала 2012 г.

По итогам I кв. 2012 года общий объем рынка качественной офисной недвижимости в Санкт-Петербурге составил около 1813 тыс. кв. м. Изменение объемов рынка по сравнению с концом 2011 года связано в большей степени не с вводом новых офисных центров, а с переклассификацией некоторых объектов в соответствии с новой классификацией Гильдии управляющих и девелоперов недвижимости. 
Ввод новых объектов за I кв. 2012 года минимален. В течение первых трех месяцев 2012 года введено в эксплуатацию 36 тыс. кв. м в четырех офисных центрах, лишь один из которых относится к классу А («Сенатор» на Васильевском острове). Более 90% введенных в первом квартале площадей представляют собой вторые очереди уже действующих проектов.

Рынок современных офисных центров в Санкт-Петербурге представлен в первую очередь небольшими реконструированными зданиями площадью до 10-15 тыс. кв. м. 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 кв. м) и «Санкт-Петербург Плаза» (общая площадь проекта - 100 000 кв. м).

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.
Уровень вакантных площадей стабилизировался, арендные ставки за квартал практически не изменились. При этом компании могут испытывать сложности с поиском подходящих им площадей свыше 1 тыс. кв. м в связи с исчезновением крупных площадей из предложения. 
Таблица 1. Основные показатели рынка офисной недвижимости
Санкт-Петербурга, по итогам I кв. 2012 г.
	Основные показатели
	Класс А
	Класс В+/В

	Объем качественных офисных площадей по итогам 1 кв. 2012 г., тыс. кв.м.
	437
	1376

	Структура офисного рынка, 1 кв. 2012 г. 
	24%
	76%

	Введено в эксплуатацию в 1 кв. 2012., тыс. кв. м 
	0
	9,5

	Планируется к вводу во 2-4 кв. 2012, тыс. кв. м. 
	85
	64

	Доля свободных площадей, 1 кв. 2012
	19,5% 
	19,5% 

	Заявленные арендные ставки, руб. за кв. м в год (без НДС, с

учетом эксплуатационных расходов)
	15 360 11 400
	15 360 11 400


Источник: GVA Sawyer

	Основные показатели
	Класс А
	Класс В+/В

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

	Ставка капитализации
	11-12%

	Средняя арендная ставка, руб./кв. м/мес., вкл. НДС
	1 500
	1 100


Источник: Maris

	Основные показатели
	Класс А
	Класс В+/В

	Доходность инвестиций
	9%


Источник: Cyshman & Wakefield
	Основные показатели
	Класс А
	Класс В+/В

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

(70-130)
	1800-3000

(60-100)


Источник: Jones Lang LaSalle
Предложение
Общий объем рынка качественной офисной недвижимости Санкт-Петербурга по итогам I
кв. 2012 г. составил 1813 тыс. кв. м. В I кв. 2012 было введено всего 9,5 тыс. кв. м арендопригодных офисных площадей. Обеспеченность качественными офисными площадями жителей Санкт-Петербурга на 1 000 человек составила около 370 кв. м. За I кв. 2012 года не было введено ни одного бизнес-центра класса А, тогда как в последние годы на класс А приходилось 40-60% нового предложения. В связи с применением новой классификации, разработанной Гильдией управляющих и девелоперов недвижимости, структура офисного рынка изменилась в пользу увеличения доли объектов класса В+/В. В первую очередь это связано с повышением класса объектов, которые ранее относились к классу С, а также с понижением классности ряда объектов класса А. 

Диаграмма 2. Объем качественного предложения, класс А и В, тыс. кв. м
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Источник: GVA Sawyer

В результате по итогам 1 кв. 2012 г. доля  бизнес-центров класса А составляет 24% в общем объеме качественного предложения.
В дальнейшем можно прогнозировать постепенное, но не очень значительное, увеличение доли бизнес-центров класса А. По итогам 2012 года можно ожидать появления на рынке около 160 тыс. кв. м качественных офисных площадей.
Таблица 3. Знаковые проекты БЦ Санкт-Петербурга, предлагаемые к вводу в 2012 г.
	Название БЦ
	Общая/офисная площадь, тыс. кв.м
	Ввод в эксплуатацию/статус

	Синопская, 62
	7,5 / 5,0
	1 кв. 2012

	Лиговский - 2 ph.
	5,3 / 4,5
	1 кв. 2012

	Ткачи
	10,0 / 8,3
	2 кв. 2012

	Tempo
	8,0 / 6,5
	2 кв. 2012

	Медведь
	7,2 / 5,7
	2 кв. 2012

	Цветочная,
	25 56,0 / 27,4
	3 кв. 2012

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

	Lider Tower
	49,6/38,0
	4 кв. 2012

	Эскадра
	16,0 / 12,7
	4 кв. 2012

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

	Airportcity St.Petersburg Цеппелин
	14,5 /10,6
	4 кв. 2012

	Вант, 3 ph
	11,5 / 8,1
	4 кв. 2012

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

	Универс
	7,0 / 5,0
	4 кв. 2012


Источник: GVA Sawyer

На конец I кв. 2012 г. уровень вакантных площадей составил около 19,5% в классе А и 8,9% в классе В+/В. В среднем по городу по I кв. 2012 г. уровень вакантных площадей в качественных бизнес-центрах составил 11,5% (выборка бизнес центров составила около 67% (по GLA) от всех бизнес-центров класса А, для класса В+/В –около 30%).
Диаграмма 4. Уровень вакантных площадей
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По итогам года прогнозирует постепенное сокращение уровня вакантных площадей: до 16-17% в классе А, до 5-7% в классе В+/В.
Среди основных тенденций I кв. 2012 аналитики GVA Sawyer выделяют :

· снижение объема ввода новых объектов;

· стабилизация уровня вакантных площадей, особенно в центре города;

· продолжающаяся децентрализация рынка.
Спрос

Объем чистого поглощения за I кв. 2012 года на офисном рынке Санкт-Петербурга оценивается в 5 тыс. кв. м. Количество запросов на аренду офисных помещений существенно выше аналогичного периода прошлого года. Большая часть, как запросов, так и сделок приходится на офисы класса В. В то же время необходимо отметить значительную арендную активность, связанную с переездом из одного бизнес-центра в другой. Структура спроса по востребованной площади стабилизировалась. Небольшие офисные помещения площадью до 100 кв. м всегда пользуются большим спросом. В I квартале 2012 года на них приходится 66% всех запросов.
Спрос по районам города распределяется неравномерно. Наиболее востребованными, как и в 2011 году, являются офисы в Центральном, Московском 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.

Диаграмма 5. Структура спроса в I кв. 2012 г.
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Источник: GVA Sawyer
Аналитики отмечают сложности крупных арендаторов с поиском подходящих им помещений, особенно при наличии специфических требований по локации и классу требуемых помещений. Примеры крупнейших сделок по аренде офисных помещений, анонсированные в I кв. 2012 г., приведены в таблице ниже. Крупных сделок по покупке/продаже бизнес-центров в 1 кв. 2012 года не зафиксировано.
Таблица 6. Крупнейшие сделки по аренде в БЦ, анонсированные в I кв. 2012 г
	Арендатор
	Площадь сделки, кв.м 
	Объект



	Петрович
	2000
	На Парнасе

	Oriflame Cosmetics
	1 300
	«Греческий»

	Союзбалткомплект
	950
	БЦ «Охта Хаус»

	OBIT
	700
	«Греческий»


Источник: GVA Sawyer

Результаты анализа спроса на качественную офисную недвижимость, проведенного в конце 2011 года GVA Sawyer совместно с DLA Piper, показывают, что в краткосрочной перспективе наибольший рост спроса следует ожидать от компаний сектора В2В, медиа-компаний, IT-компаний. В среднесрочной перспективе интерес представляет сектор девелопмента и строительства. Тем не менее, в связи с возросшим уровнем экономической неопределенности, объем чистого поглощения в 2012 году будет ниже, чем в 2011 году, - около 170-180 тыс. кв. м.

Арендные ставки
Стабильный спрос на офисные помещения, снижение количества вакантных площадей привели к росту арендных ставок. По оценкам аналитиков Maris офисы класса В подорожали на 3-4%. В действующих офисных центрах класса А арендные ставки существенно не менялись.

Таким образом, по итогам I квартала 2012 года средний уровень арендных ставок для офисных центров класса А составляет 1 400-1 700 рублей за кв. м в месяц (включая НДС и операционные расходы), для класса В - 900-1 200 рублей.

Максимальные арендные ставки на офисные помещения в Санкт-Петербурге - на Невском пр. - 2 000 р./кв. м (класс А) и 1 520 р./кв. м (класс В).

Минимальные - в удаленных от центра районах города - 1 100 р./кв. м (класс А) и 950 р./кв. м (класс B).

Диаграмма 7. Средние ставки аренды для офисов класса  А и В,
руб./кв.м в год, с учетом эксплуатации, без НДС
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Источник: GVA Sawyer

По прогнозам аналитиков GVA Sawyer, в 2012 году можно ожидать умеренного роста арендных ставок, на уровне 5-7% в годовом исчислении.
Уровень заполняемости

В I квартале 2012 года средний уровень вакантных площадей в офисных центрах класса А остался на уровне прошлого года - 17%, а в зданиях класса В продолжалось снижение вакантных площадей и достигло 11%.

Однако средний уровень вакантных площадей не отражает реальную картину на рынке. 90% офисных зданий заполнены на 90-95%, а оставшиеся 10% бизнес-центров - на 50% и менее. Практически в каждом здании есть офисные помещения небольшого метража на разных этажах.

Уровень заполняемости офисных центров зависит от местоположения. Традиционно офисные центры в центральной части города имеют минимальное количество вакантных помещений.

Диаграмма 8. Динамика уровня заполняемости вакантных площадей с 2005 по 2012 г.
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Источник: Мaris
По итогам I квартала 2012 года в бизнес-центрах класса А в историческом центре города вакантно 6% площадей, класса В - 10%. В удаленных от центра районах вакантно 32% площадей в офисных центрах класса А и 17% - класса В.

Выводы:
Динамика изменений арендных ставок в офисном сегменте в течение I квартала 2012 года определялась основными тенденциями рынка, среди которых главной стал заметный рост спроса на офисные площади. Большое число крупных сделок, совершенных в 2011 г., отсутствие ввода новых объектов и сокращение уровня вакансии, в том числе в объектах, введенных в 2010-2011 годах, привели к заметному росту арендных ставок.
 
Основные тенденции 
· Развитие новых деловых зон: в Пулково, в Приморском районе. 

· Существенный рост спроса на офисную недвижимость 

· Значительное сокращение вакантных площадей офисных центров, включая класс A сегмента, в котором происходит основной прирост нового предложения офисных площадей 

· Рост арендных ставок на уровне 5-7% в 2012 году.
