Обзор офисной недвижимости по итогам 3 квартала 2012 г.

По итогам 3 кв. 2012 года общий объем рынка качественной офисной недвижимости в Санкт-Петербурге составил около 1 856 тыс. кв. м. Уровень вакантных площадей и арендные ставки стабилизировались, изменение данных показателей происходит в основном за счет открытия новых объектов.

Девелоперы рынка офисной недвижимости в 2012 году существенно увеличили свою активность. Если в начале года на этапе строительства находилось около 650 тыс. кв. м, то уже к началу октября насчитывалось уже около 750 тыс. кв. м офисной недвижимости.

Диаграмма 1. Структура офисного рынка Санкт-Петербурга по классам
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Источник: Maris / part of the CBRE Affiliate network
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 2. Основные показатели рынка офисной недвижимости Санкт-Петербурга, по итогам 3 кв. 2012 г.

	Основные показатели
	Класс А
	Класс В+/В

	Объем качественных офисных площадей по итогам 3 кв. 2012 г., тыс. кв. м.
	452
	1404

	Структура офисного рынка, 3 кв. 2012 г. 
	24%
	76%

	Введено в эксплуатацию в 3 кв. 2012., тыс. кв. м 
	8,5
	28,3

	Планируется к вводу во 4 кв. 2012, тыс. кв. м. 
	34,5
	89,1

	Доля свободных площадей, 3 кв. 2012
	18,6% 
	8,4% 

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

учетом эксплуатационных расходов)
	14 910
	11 860


Источник: GVA Sawyer

	Основные показатели
	Класс А
	Класс В+/В

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

	Ставка капитализации
	10-11%
	11-12%

	Средняя арендная ставка, руб./кв. м/мес., вкл. НДС
	1 500
	1 120


Источник: Maris

	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 3 кв. 2012 г. составил 1856 тыс. кв. м. В 3 кв. 2012 было введено всего 36,8 тыс. кв. м. арендопригодных офисных площадей. Обеспеченность качественными офисными площадями жителей Санкт-Петербурга на 1 000 человек составила около 370 кв. м. За 3 кв. 2012 года было введено 8,5 тыс. кв. м. в бизнес-центрах класса А (бизнес-центры «Элефакт», «Ориенталь») и 28,3 тыс. кв. м в бизнес-центрах класса В+/В («Собрание», «Tempo»). В результате по итогам 3 кв. 2012 г. доля бизнес-центров класса А составляет 24% в общем объеме качественного предложения.

В дальнейшем можно прогнозировать постепенное, но не значительное увеличение доли бизнес-центров класса А.
Диаграмм 3. Объем качественного предложения, класс А и В, тыс. кв. м
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Источник: GVA Sawyer

Согласно планам девелоперов, в 4 кв. 2012 года должно быть открыто еще около 90-100 тыс. кв. м качественной офисной недвижимости. Таким образом, по итогам 2012 года можно ожидать появления на рынке около 140-150 тыс. кв. м качественных офисных площадей.
Таблица 4. Знаковые проекты БЦ Санкт-Петербурга, предлагаемые к вводу в 2012 г.

	Название БЦ
	Общая/офисная площадь, тыс. кв. м
	Ввод в эксплуатацию/статус

	Введенные в эксплуатацию

	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

	Будущее предложение

	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

	Lider Tower
	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

На конец 3 кв. 2012 г. уровень вакантных площадей составил около 18,6% в классе А и 8,4% в классе В+/В. В среднем по городу к концу 3 кв. 2012 г. уровень вакантных площадей в качественных бизнес-центрах составил 10,9% (выборка бизнес центров составила около 85% по арендопригодной площади (GLA) от всех бизнес-центров класса А, для класса В+/В –41%). 
Диаграмма 5. Уровень вакантных площадей
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Источник: GVA Sawyer

Рост среднего уровня вакантных площадей объясняется вводом новых бизнес-центров, которые не полностью заполнены. Высокая доля вакантных площадей в классе А формируется за счет незанятых помещений в таких крупных объектах, как «Санкт-Петербург Плаза», «Аэроплаза», «Аэропорт-сити», «Сенатор 17 линия».

По итогам года эксперты GVA Sawyer прогнозируют постепенное сокращение уровня вакантных площадей: до 15-17% в классе А, до 5-7% в классе В+/В.

Среди основных тенденций 3 кв. 2012 выделяются:

· появление на рынке объектов, приостановленных в кризисный период, в том числе следующие очереди уже функционирующих бизнес-центров;

· стабилизация уровня вакантных площадей, особенно в центре города.

Спрос

Объем чистого поглощения за 3 кв. 2011 года на офисном рынке Санкт-Петербурга минимален и оценивается в 25 тыс. кв. м. Достаточно низкий уровень чистого поглощения обуславливается как отсутствием подходящих арендаторам помещений (по цене, локации, характеристикам), так и сезонным летним спадом на рынке. В результате, постепенное поглощение площадей в недавно открытых бизнес-центрах компенсируется освобождением площадей в других объектах.

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 кв. м) за счет уменьшения доли запросов на маленькие помещения.
Диаграмма 6. Структура спроса в 3 кв. 2012 г.
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Источник: GVA Sawyer
В 3 кв. 2012 на рынке офисной недвижимости наблюдалась активность спроса в классе А, где проходило большинство крупных сделок (64%).

Основную часть в структуре спроса в 3 кв. 2012 года по данным Maris составляют уже существовавшие компании (92%). Количество новых компаний в структуре сделок - 8%. Данный показатель увеличился на 3% по сравнению со 2 кв. 2012 (5%).

В структуре сделок по сфере деятельности в 3 кв. 2012 лидируют компании IT-отрасли, промышленного сектора и строительства. 

Диаграмма 7. Структура сделок по отраслям
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Источник: Maris / part of the CBRE Affiliate network

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.

95% сделок по аренде, по данным Maris, заключаются в рублях.

Диаграмма 8. Арендные ставки в Санкт-Петербурге
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Источник: Maris / part of the CBRE Affiliate network
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 1 кв. 2012 г., приведены в таблице 9.

Таблица 9. Крупнейшие сделки по аренде в БЦ, анонсированные в 3 кв. 2012 г

	Арендатор
	Площадь сделки, кв. м 
	Объект



	Арендатор
	Площадь
	Офисный центр (класс)

	Jet Brains
	6 300
	Универс (A)

	Газпром
	3 330
	Лиговский, 61В (B)

	Genesys
	1 070
	Балтис Плаза

(B)

	Fitness Family
	940
	Veda House (А)


Источник: GVA Sawyer

Среди сделок по купле-продаже бизнес-центров следует отметить продажу только что введенного в эксплуатацию БЦ «Элефакт» на Крестовском острове.

Арендные ставки 
Средние заявленные арендные ставки по офисным помещениям класса А на конец 3 кв. 2012 г. составили 14 910 рублей за кв. м 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/кв. м. 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).
Диаграмма 10. 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 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 прогнозам аналитиков GVA Sawyer, по итогам 2012 года можно ожидать умеренного роста арендных ставок, на уровне 4-6% в годовом исчислении.
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).

Уровень вакансии
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 11. 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 3 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.

В 3 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).
Доходность
По данным Jones Lang LaSalle, минимальная доходность объектов офисной недвижимости в Петербурге составляет 10% (источник: http://www.bn.ru/news/2012/11/28/98057.html). По данным администрации г. Санкт-Петербурга в 2011 г. (источник: http://st-petersburg.invest.gov.spb.ru/statistics/Business%20Environment/Commercial%20Real%20Estate/Office%20Real%20Estate.aspx) диапазон доходности офисных объектов как готового бизнеса составляет 9-15%. Диапазон доходности инвестиционных проектов в сегменте офисной недвижимости составляет 15-20%. 

Ключевые события

В 3 квартале 2012 г. были введены в эксплуатацию два бизнес-центра. В Московском районе в августе было завершено строительство бизнес-центра «Собрание» общей площадью 56 тыс. кв. м. Девелопером проекта выступила холдинговая компания «Адамант». В Петроградском районе был введен в эксплуатацию бизнес-центр «Ориенталь» компании «ЮИТ» общей площадью 5 тыс. кв. м.

Крупные сделки на рынке аренды заключались преимущественно в бизнес-центрах класса А. Наибольшую активность проявили компании, занятые в сырьевом секторе, IT-компании, а также компании, занятые в банковской сфере. Началась кампания по сдаче в аренду офисных площадей в административно-деловом квартале «Невская Ратуша». Площадь 1 очереди проекта, которую планируют сдать в эксплуатацию в 1 квартале 2013 г., составит 178,8 тыс. кв. м.

Основные тенденции 

Среди основных тенденций 3 кв. 2012 выделяются:

· появление на рынке объектов, приостановленных в кризисный период, в том числе следующие очереди уже функционирующих бизнес-центров;

· стабилизация уровня вакантных площадей, особенно в центре города.

· 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 4-6% в 2012 году.

Выводы:

· В 3 кв. 2012 арендные ставки на офисные помещения класса В увеличились на 2%.

· В действующих офисных центрах класса А арендные ставки не изменились.

· Уровень вакантных офисных площадей продолжил снижение. 

· В офисных центрах класса А на 3%, в зданиях класса В на 1% меньше, чем в предыдущем квартале. 

