Обзор рынка коммерческой недвижимости Санкт-Петербурга 

Коммерческая недвижимость традиционно включает в себя сегменты офисной, торговой, производственно-складской и гостиничной недвижимости. При этом торговая недвижимость включает площади, используемые под размещение различных услуг: общественного питания, бытовых, спортивных, развлекательных и т. д.

Характерным для всех сегментов коммерческой недвижимости является деление на качественные площади – в основном специализированные объекты нового строительства и площади в непрофильных объектах – административных и производственных зданиях, встроенные помещения и т. д.

Еще одной чертой, характерной для рынка коммерческой недвижимости, является отсутствие единой классификации в каждом сегменте, что приводит к разнице в оценке принадлежности объекта к тому или иному классу и, соответственно, к разнице в оценке емкости сегмента и его качественной структуры. 

Общая ситуация
В докризисные годы развитие коммерческой недвижимости шло рекордными темпами практически во всех сегментах. Основой этого были дешевые банковские кредиты. Мировой экономический кризис кардинально изменил ситуацию. Только за первое полугодие 2009 г. объем кредитования банками девелоперских проектов в России сократился по сравнению с аналогичным периодом прошлого года в пять раз. По данным Гильдии управляющих и девелоперов, крупнейшие госбанки, Сбербанк и ВТБ, сократили кредитование строительной отрасли в три раза. Более мелкие коммерческие банки практически полностью его свернули.

Процентные ставки по строительным кредитам в течение 2009 г. составляли 15-20% годовых, в то время как большинство застройщиков готовы были брать займы под 10-13%. 

Такая ситуация на финансовом рынке практически остановила развитие коммерческой недвижимости в Санкт-Петербурге. 

С начала 2010 г. постепенно начала меняться ситуация и в сегментах коммерческой недвижимости. Основной тенденцией 2010 г. стало повышение активности во всех секторах коммерческой недвижимости. Таким образом, в отличие от предыдущих двух лет, 2010-й можно назвать годом роста. Сделки заключались и в офисном сегменте, и складском, и в ритейле. Компании возобновили свое развитие, причем девелоперы начали не только достраивать ранее начатые и замороженные проекты, но и покупать участки под новое строительство.

До кризиса в городе превалировала тенденция проектирования и строительства не отдельных специализированных объектов, а многофункциональных комплексов, сочетающих несколько коммерческих и даже жилую функцию с целью создания синергетического эффекта.

Еще одной тенденцией на кризисном рынке стал пересмотр функций проектируемых объектов с коммерческой на жилую. Несмотря на постепенное восстановление рынка коммерческой недвижимости, изменений функций в прежнюю сторону, скорее всего, не произойдет. Например, холдинг RBI планирует строить жилье вместо бизнес-центра на углу Пискаревского пр. и Свердловской наб., «Империя» (сеть бизнес-центров «Сенатор») также отказалась от строительства бизнес-центра на Петроградской стороне в пользу жилья.

В начале марта 2011 г. ЗАО «Общественно-деловой центр «Охта» (структура «Газпромнефти») объявило о покупке у «Группы ЛСР» 14 га земли на берегу Лахтинского разлива. Именно там теперь планируют построить офисный комплекс взамен «Охта-центра». Сумма сделки не разглашается; по данным газеты «Деловой Петербург», эксперты оценивают сделку в 20-30 млн USD. 
Таблица 1. Основные показатели сегментов рынка коммерческой 
недвижимости по итогам 1 полугодия 2011г.

	
	Офисный сегмент
	Торговый сегмент
	Производственно-складской сегмент
	Гостиничный сегмент

	Общая емкость сегмента, тыс. кв. м
	6000–7000
	6100–7600
	7100
	616 гостиниц, 25 684 номеров

	Качественные площади, тыс. кв. м
	2400
	1270–2700
	1484–1600
	-

	Встроенные площади, тыс. кв. м
	5000
	4850
	5500
	-

	Вакантность площадей
	16–21%
	10–30%
	25–36%
	20–30%

	Изменение ставок аренды c начала 2010 г.
	5–15%
	5–10%
	4–6%
	15–20%

	Стоимость строительства, USD за 1 кв. м
	600–2000
	1500–1800
	700-1200
	2000–2500

	Доходность
	8–14%
	12–14%
	11-16%
	до 20%


Источник СМИ

Развитие сегментов коммерческой недвижимости в Санкт-Петербурге происходит неравномерно. Самыми развитыми являются рынки офисной и торговой недвижимости. От них значительно отстает рынок гостиниц и производственно-складских объектов. В соответствии с позиционированием оцениваемого объекта в данном обзоре приводится описание и анализ тенденций рынка производственно-складской недвижимости. 

Территория распределения коммерческих площадей
Территориальное распределение коммерческих площадей сильно зависит от их функции. Офисные помещения, как в бизнес-центрах, так и встроенные, а также гостиничные объекты преимущественно располагаются в центральных районах Санкт-Петербурга - Адмиралтейском, Петроградском, Центральном. Это обусловлено близостью к деловым центрам и объектам туристического назначения.

Крупные торговые комплексы в основном расположены в спальных районах (Приморском, Выборгском, Московском), что определено наличием там больших земельных участков и близостью к основной массе потребителей. 

Встроенные торговые помещения располагаются преимущественно в центральных районах (Адмиралтейском, Василеостровском, Петроградском, Центральном).

Качественные производственно-складские комплексы тяготеют к основным транспортным коридорам города – Морскому порту Санкт-Петербурга, основному северному коридору (трасса «Скандинавия»), Московскому шоссе (М-10, направление на Москву), Мурманскому шоссе (М-18) и западному коридору (Таллинское шоссе, М-11).

По данным ГУИОН, сдаваемые в аренду встроенные помещения производственно-складского назначения преимущественно располагаются в Выборгском, Невском, Красногвардейском, Фрунзенском и Кировском районах. 

Активность рынка
12 ноября 2010 г. ЗАО «Стокманн» открыло свой крупнейший торговый центр в Санкт-Петербурге, втором по величине городе России с населением около 5 млн человек. Торговый центр является частью торгового комплекса «Стокманн Невский центр» – уникального проекта в истории компании «Стокманн». Торговый комплекс находится в самом сердце города – на углу Невского проспекта и улицы Восстания, в непосредственной близости от станции метро «Площадь Восстания». Ассортимент универмага составляют как известные бренды Dior, Shiseido, H&M, Vero Moda, Jack&Jones, так и бренды, входящие в концерны Lindex и Seppala.  Уникальным обещает быть и  гастроном, расположенный на первом этаже, площадь которого составляет 3200 кв. м. На территории комплекса разместилось 14 различных кафе, ресторанов и киосков, вмещающих в себя около 1,5 тыс. человек. На шестом этаже центра располагается «видовой»  ресторан «Москва», входящий в сеть ресторанов Ginza Project. Там же находятся салон тайского массажа, танцевальная студия и центр йоги. Еще несколько этажей будет отведено под офисные помещения.

В IV квартале 2010 г. был открыт ТРЦ Galeria. На сегодня в ТРЦ сдано в аренду более 80% мест. Якорными арендаторами выступают супермаркет «О'Кей» (занявший 2769 кв. м), магазин электроники и бытовой техники «М.Видео» (2424 кв. м), магазин «Спортмастер» (1300 кв. м). 23 сентября был подписан договор со шведской сетью H&M, давно анонсировавшей свой выход в Петербург. Развлекательная составляющая оригинальностью не отличается – предусмотрен мультиплекс «Формула кино» на 11 залов (5500 кв. м) и «Сапсан» – боулинг на 27 дорожек (3157 кв. м). Зато общепит заявлен широко. В новом ТРЦ, кроме присутствующих почти во всех комплексах «Кофе-хауса» и «Шоколадницы», откроется и Costa Coffee, и до сих пор не присутствовавшая в Петербурге сеть Le Pain Quotidien. Зато давно ожидаемый кофеманами приход сети StarBucks пока вновь отложен.

За несколько месяцев 2011 г. можно отметить такие значимые события, как сдача в эксплуатацию центрального здания офисного комплекса класса А «Санкт-Петербург Плаза» на Малоохтинском проспекте и покупку в начале марта 2011 г. у «Группы ЛСР» 14 га земли на берегу Лахтинского разлива ЗАО «Общественно-деловой центр «Охта» (структура «Газпромнефти»). 

Таблица 2. Состояние рынка коммерческой недвижимости Санкт-Петербурга 
в феврале 2011 г. по сравнению с августом 2008 года, %

	Показатель
	Аренда
	Продажа

	
	торговля
	офис
	склад
	торговля
	офис
	склад

	Уровень цен сделок
	72,2
	46,6
	41,7
	56,9
	42,6
	34,9

	Объем предложения
	188,3
	288,5
	206,8
	146,7
	194,6
	216,3

	Объем спроса
	58,3
	20,6
	20,2
	71,4
	16,9
	16,2

	Количество сделок
	57,1
	24,1
	15,3
	19,2
	19,2
	3,0


Источник – ГУИОН

Таблица 3. Доходность инвестиций в различные сегменты 
коммерческой недвижимости Санкт-Петербурга

	Сегмент рынка
	Доходность инвестиций, %
	Срок окупаемости, лет

	Офисный
	8-14%
	8-10

	Торговый
	12-14%
	8-11

	Производственно-складской
	11-16%
	6-9

	Гостиничный
	до 20%
	от 7


Источники: СМИ, обзоры консалтинговых компаний

Несмотря на снижение доходности коммерческой недвижимости Санкт-Петербурга, она остается более доходной, чем в европейских странах. 

Рынок офисной недвижимости: I полугодие 2011 года
2010 г. стал для рынка офисной недвижимости Санкт-Петербурга периодом постепенного восстановления и медленного роста по всем параметрам – спросу, объему предложения, арендным ставкам. За 2010 г. в эксплуатацию было введено около 180 тыс. кв. м офисных площадей. Большую часть нового предложения составляют бизнес-центры класса «В+» - 57%.

Диаграмма 1. Распределение офисных площадей по районам 
Санкт-Петербурга на начало 2011 г.
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Источник: http://spb.arendator.ru

В результате увеличения спроса со стороны арендаторов при меньшем приросте по сравнению с 2009 г., уровень вакантных площадей в среднем по рынку сократился. По данным Astera, на начало 2011 г. в бизнес-центрах класса А свободно 20–22% площадей; в бизнес-центрах класса В+ и B уровень вакантных площадей составляет 5–10%. Ставки аренды в бизнес-центрах Санкт-Петербурга после продолжительного снижения в 2008–2009 гг. стабилизировались в начале 2010 г. и постепенно росли до окончания периода. Аналитиками Astera зафиксирован рост ставок в высококачественных объектах в хорошей локации с развитой инфраструктурой. Для таких объектов в классе А рост ставок составил 5% в долларовом эквиваленте. В бизнес-центрах класса В+ и В ставки выросли на 5–10% в долларовом эквиваленте по сравнению с 2009 г. В наиболее популярных бизнес-центрах с хорошей локацией собственники увеличили ставки аренды на 10–15%, воспользовавшись возросшей активностью арендаторов.

Предложение на рынке офисной недвижимости. В течение 2010 г. на рынке офисной недвижимости Санкт-Петербурга было введено в эксплуатацию 14 объектов общей площадью около 180 тыс. кв. м; таким образом, общий объем предложения увеличился на 8,2% по сравнению с концом 2009 г. Большая часть суммарного прироста офисных площадей за 2010 г. была введена в эксплуатацию в первой половине года. С учетом введенных площадей общий объем рынка качественной офисной недвижимости Санкт-Петербурга составил около 2,4 млн кв. м.

Таблица 4. Объекты офисной недвижимости, введенные в эксплуатацию в 2010 г.

	Название
	Адрес
	Район
	Класс
	Общая площадь
	Арендопригодная площадь
	Дата ввода

	Pulkovo Sky

(корпуса A, C)
	Внуковская ул.,д. 2
	Московский
	B+
	36 200
	27 000
	I кв. 2010

	Биржа
	26-я линия В. О., 15, корп. 2, лит. А
	Василеостровский
	B+
	23 107
	16 500
	I кв. 2010

	Quattro Corti
	Почтамтская ул., 3-5
	Адмиралтейский
	A
	15 000
	8000
	II кв. 2010

	«Гельсингфорсский»
	Гельсингфорсская ул., 2
	Выборгский
	B+
	11 977
	9900
	II кв. 2010

	«Невский Плаза»
	Невский пр., 55, 57, 59
	Центральный
	A
	9630
	7730
	II кв. 2010

	«Марвел»
	ул. Седова, 11
	Невский
	B
	8880
	7100
	II кв. 2010

	«Ново-Исаакиевский» (4-я оч.)
	ул. Якубовича, 24
	Адмиралтейский
	A
	600
	600
	II кв. 2010

	Technopolis (1-я оч.)
	Пулковское ш., д.40
	Московский
	B
	24 000
	19 000
	III кв. 2010

	«Бизнес-Лайнер»
	Вербная ул., 27, корп. 2
	Приморский
	B+
	12 000
	6640
	III кв. 2010

	«Некрасова, 14»
	Некрасова ул., 14
	Центральный
	A
	12 000
	9600
	III кв. 2010

	«Тусар»
	Корпусная ул. / Пионерская ул.
	Петроградский
	B+
	5500
	3000
	III кв. 2010

	«Невский центр»
	Восстания ул. , 2 / Невский пр., 114-116
	Центральный
	A
	5200
	5200
	IV кв. 2010

	Renaissance Forum
	Лиговский пр., 61–63
	Центральный
	A
	5329
	5152
	IV кв. 2010

	«Белоостровская, 6»
	Белоостровская ул., 6
	Приморский
	B+
	10 500
	9300
	IV кв. 2010

	Итого
	
	
	
	179 923
	134 722
	


Источник – компания Astera

Как и в 2009 г., основную долю нового предложения составили бизнес-центры класса В+ и В (более 75%). Таким образом, на конец 2010 г. в общем предложении качественных офисных площадей Санкт-Петербурга преобладали бизнес-центры класса B+ и B, на долю которых приходится 44% и 33% соответственно. Доля бизнес-центров класса А сократилась по на 4% и составила 23% от общего объема предложения.
Диаграмма 2. Динамика предложения офисной недвижимости, тыс. кв. м
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Источник: компания Astera
По объему предложения офисной недвижимости лидируют Центральный, Приморский, Василеостровский и Петроградский районы.

За 2 месяца 2011 г. была закончена реконструкция нежилого здания под офисные помещения на Выборгской наб., 45, общая площадь составила 1131 кв. м, застройщиком является ЗАО «Завод Красная Заря».

Центральное здание офисного комплекса класса А «Санкт-Петербург Плаза» на Малоохтинском пр. сдано в эксплуатацию. Его займет банк «Санкт-Петербург». Девелопером выступила инвестиционно-финансовая компания «БСПб» (структура банка). 

Деловой квартал возводится на пересечении Малоохтинского пр. и Перевозного пер. на территории 1,6 га. Здесь построены три корпуса совокупным размером около 105 000 кв. м. Доминантой стало 21-этажное здание общей площадью 53 950 кв. м (полезное пространство – свыше 36 600 кв. м). 

Два девятиэтажных корпуса, пока еще не принятых в эксплуатацию, предназначены: один – для аренды, другой – на продажу. Арендопригодный размер первого – более 17 300 кв. м, продаваемая площадь второго – около 14 200 кв. м. На первых уровнях предусмотрены торгово-сервисные помещения. Три корпуса объединяет стилобат, под которым обустроен двухуровневый подземный паркинг. Под нужды банка отведено 150 машиномест, еще по 77 мест – под каждым из двух зданий. 

Инвестор вложил в реализацию проекта порядка 8 млрд рублей. Здание, предназначенное на продажу, можно приобрести как целиком (по 2460 USD за 1 кв. м без НДС), так и в «розницу» по 4600 USD за 1 кв. м. Минимальные блоки – 350 м. Базовая ставка на помещения второго корпуса – 450 USD за 1 кв. м в год (без учета НДС и операционных расходов). Блоки – от 145 м. 

В течение 2011 г. к вводу в эксплуатацию заявлено около 256 тыс. кв. м высококлассной офисной недвижимости. С учетом соблюдения сроков реализации данных проектов на конец периода общий объем предложения рынка офисной недвижимости Санкт-Петербурга составит более 2,6 млн кв. м.

В 2011 г. самые ликвидные площади уже будут арендованы, а к 2012 г. на рынке будут малоликвидные помещения и отсутствие нового высококачественного предложения, считает генеральный директор Colliers International Николай Казанский. Ставки вновь начнут расти. Выводить объекты в фазе роста 2013-2014 гг., начинать их строительство нужно уже в ближайшие 2 года.

Спрос на рынке офисной недвижимости. В результате улучшения финансовых возможностей многих компаний в 2010 г. постепенно увеличивался спрос на офисные площади.

В связи с перемещением арендаторов из менее качественных объектов в бизнес-центры высокого класса наибольшим спросом пользовались помещения в бизнес-центрах класса В+ и В с удобной транспортной доступностью и развитой инфраструктурой. Помимо офисов площадью 50–200 кв. м в 2010 году пользовались спросом помещения крупной площади – 1500–2000 кв. м. Меньшим спросом пользовались офисы класса А. Спрос поддерживался локальными игроками, а также иностранными компаниями, открывшими представительства в Санкт-Петербурге 

Таблица 5. Крупные сделки по аренде в бизнес-центрах Санкт-Петербурга в 2010 г.

	Объект
	Адрес
	Класс
	Арендованная площадь, кв. м
	Арендатор

	«Кантемировский»
	Аптекарская наб., 12
	С
	5500
	Консорциум «Кодекс»

	«Аэроплаза»
	Стартовая ул, 8, лит. А
	А
	5000
	Технологическая компания

	«Пулково Скай»
	Внуковская ул., 2
	В+
	5000
	«Деловые линии»

	«Пулково Скай»
	Внуковская ул., 2
	В+
	3000
	«Воздушные ворота Северной столицы»

	«Антарес»
	ул. Савушкина, 83
	В+
	2500
	«Адривер»

	«Фидель»
	пр. Обуховской Обороны, 70
	В+
	2100
	«БалтНефтеПродукт»

	«Ростра»
	Заневский пр., 30
	В
	1800
	«Софт Баланс»

	Bolloev Centre
	пер. Гривцова, 4
	А
	1600
	PricewaterhouseCoopers

	«Сенатор»
	18-я линия В. О., 8
	В+
	1500
	«МедСтрой»

	Kellemann Centre
	10-я Красноармейская ул, 22
	В+
	1500
	Maersk

	«Антарес»
	ул. Савушкина, 83
	В+
	1500
	«Эргорусь»

	Appolo
	пр. Добролюбова, 8
	А
	1400
	Холдинг PMI

	Renaissance
	2-я Советская ул., 17
	В
	1240
	Атомэнергопроект

	«Сенатор»
	ул. Профессора Попова, 37
	А
	1150
	ТНК ВР «Северная Столица»

	«Антарес»
	ул. Савушкина, 83
	В+
	1100
	«Эксперт – Система»

	«Сенатор»
	ул. Профессора Попова, 37
	А
	1000
	«Промто – Петербург»


Источник: компания Astera 
В результате увеличившегося спроса уровень вакантных площадей в бизнес-центрах снизился по сравнению с 2009 г., однако до сих пор остается достаточно высоким.

На начало первого полугодия 2011 г. доля свободных площадей в бизнес-центрах класса А составляет 20–22%, в бизнес-центрах класса В+, В – 5–10%. Верхний уровень диапазона вакантных площадей отмечен в новых бизнес-центрах с неудачной локацией.

Диаграмма 3. Динамика уровня вакантных площадей, %
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Источник: компания Astera
Аналитики NAI Becar уверены, что высококлассные площади в центре Санкт-Петербурга с продуманными планировками, парковкой будут востребованы всегда. Спрос на покупку бизнес-центров в 2010 г. формировался за счет российских компаний и иностранных игроков. При текущих рисках, арендных ставках и заявленной стоимости квадратного метра большинство иностранных фондов не готово инвестировать в офисную недвижимость Санкт-Петербурга. В случае приобретения объекта офисной недвижимости инвесторы руководствуются консервативной стратегией: приобретение объекта класса А или В+, уровень доходности 12–14% в зависимости от класса, в хорошей локации с целью получения стабильного дохода или для размещения собственных бизнес-структур.

В начале 2011 г., при сохраняющихся рисках на рынке офисной недвижимости Санкт-Петербурга, ставки доходности остаются достаточно высокими – 12–14%.

Таблица 6. Наиболее крупные сделки купли-продажи бизнес-центров в 2010 г.

	Название
	Адрес
	Класс
	Общая площадь, кв. м
	Покупатель
	Продавец
	Сумма сделки, млн USD
	USD за 1 кв. м

	«Австрийский»
	Пироговская наб., 9


	А
	4034
	Федеральная

сетевая компания


	Telman Kraus Property Group


	17,7
	4388

	B&D
	наб. Макарова, 32
	А
	10 000
	Jensen Group
	«Петрохолдинг»


	23,0
	2300

	Regent Hall

(МФК)
	Владимирский пр., 21
	В
	11 600
	Renaissance Development


	«Феникс 10»
	25,5
	2198


Источник: компания Astera

Уровень арендных ставок. После падения в 2008–2009 гг., в начале 2010 г. арендные ставки в бизнес-центрах и демонстрировали рост к концу периода.

В бизнес-центрах класса А рост ставок составил 5%, в объектах класса В+ и В – 5–10%. В наиболее популярных бизнес-центрах с хорошей локацией собственники увеличили ставки аренды на 10–15%, воспользовавшись возросшей активностью арендаторов.

На март 2011 г. ставки аренды составили:

– в бизнес-центрах класса А – 300–570 USD за 1 кв. м в год, не включая НДС;

– в бизнес-центрах класса B, B+ – 240–370 USD за 1 кв. м в год, не включая НДС;

– в бизнес-центрах класса С – 150–250 USD за кв. м в год, не включая НДС.

Перспективы развития рынка офисной недвижимости. В течение 2011 г. к вводу в эксплуатацию заявлено около 256 тыс. кв. м высококлассной офисной недвижимости. С учетом соблюдения сроков реализации данных проектов на конец периода общий объем предложения рынка офисной недвижимости Санкт-Петербурга составит около 2,6 млн кв. м. 

С учетом переноса сроков строительства, смены назначения ранее планировавшихся офисных проектов (например, Electric City, Clover Plaza), в ближайшие 2-3 года темпы прироста рынка офисной недвижимости Санкт-Петербурга снизятся. 

В 2011 г. продолжится тенденция перемещения арендаторов из менее качественных объектов класса C в бизнес-центры класса В+, В. 

С учетом восстанавливающегося спроса на высококлассные площади, в частности на офисы класса В+ и В, и сравнительно низкого прироста в 2010-2011 гг., будет сокращаться уровень вакантных площадей в бизнес-центрах Санкт-Петербурга.

Тем не менее поглощение будет происходить медленными темпами, вследствие чего уровень вакантных площадей сократится незначительно. 

Рост ставок аренды в качественных бизнес-центрах Санкт-Петербурга в удобной локации возможен до 5% для объектов класса А и в пределах 5-10% для объектов класса В.

Рынок торговой недвижимости (торговые центры и street retail): I полугодие 2011 года
В 2010 г. торговая недвижимость Санкт-Петербурга восстанавливалась активнее других сегментов. Часть проектов, замороженных в период кризиса, была завершена. В Санкт-Петербурге введено в эксплуатацию около 500 тыс. кв. м торговой недвижимости. Площади в торговых центрах, которые стали вакантными в 2009 г., в 2010 г. активно заполнялись арендаторами, в числе которых появились новые бренды. На рынок ритейла Санкт-Петербурга было выведено несколько новых международных брендов, среди которых Desigual, Coccinelle, Furla, Longchamp, Michael Kors. Произошедшая в результате кризиса ротация привела к качественному изменению состава арендаторов ряда торговых комплексов. 

В сегменте стрит-ретейл ситуация стабильно улучшалась в течение всего года – помещения на основных торговых коридорах и вблизи станций метрополитена очень быстро занималась арендаторами. С начала 2010 г. сроки экспозиции сократились с 4-5 до 1-2 месяцев. Спрос уже превышает предложение, пустуют только помещения в новостройках, без ремонта. Вновь вернулась практика тендера на аренду наиболее ликвидных помещений. Во многом ужесточению конкуренции способствовала арендная активность игровых операторов, которые в этом году вернулись на рынок коммерческой недвижимости и ведут агрессивную политику перебивания цен. 

Состав арендаторов претерпел изменения: активно развивается сегмент ретейлеров, рассчитанный на покупателей со средним уровнем достатка. Сегмент luxury по-прежнему не восстановился от последствий кризиса, но есть основания прогнозировать его более активное развитие в наступившем году. Дополнительный импульс к этому должно дать открытие компанией Mercury  Дома ленинградской торговли после реконструкции.

Предложение на рынке торговой недвижимости. В 2010 г. в Санкт-Петербурге было введено в эксплуатацию 12 объектов торговой недвижимости общей площадью около 470 тыс. кв. м (арендопригодная – около 250 тыс. кв. м), рост составил 12,3%. Таким образом, общий объем предложения качественных торговых площадей на начало первого полугодия 2011 г. составил около 4,28 млн кв. м.

Одной из характерных тенденций 2010 года стало техническое открытие нескольких торговых комплексов, в которых открывались отдельные этажи или только магазины якорных арендаторов. Открытие таких объектов происходило в III-IV кварталах 2010 г., так как некоторые ретейлеры намеревались открыть свои магазины к моменту пиковых продаж перед новогодними праздниками: 

· в ТРК «Лето» на Пулковском шоссе были открыты гипермаркеты «Ашан» и «Медиа Маркт»; 

· в ТРК «Сити Молл» на пр. Испытателей был открыт кинотеатр «Кронверк Синема»; 

· в ТРК в г. Пушкине на Саперной ул. для посетителей были открыты только три этажа торговой галереи; 

· в ТК «Меркурий» в г. Колпине на Пролетарской ул. был открыт только один этаж из трех, на котором расположен супермаркет Prisma; 

· в новом корпусе МФК «Балканский» на Балканской пл. были открыты для посетителей два этажа торговой галереи. 
Таблица 7. Торговые объекты, введенные в 2010 г.
	№
	Название
	Тип
	Адрес
	Район
	Общая площадь, кв. м
	Арендная площадь, кв. м
	Дата ввода
	Девелопер

	1
	«Аура»
	ТК
	Лахтинский пр., 85
	Приморский
	14 500
	10 000
	I кв. 2010
	«ЛенСпецСМУ»

	2
	Мебельный центр «Гранд Каньон»
	ТК
	ул. Шостаковича, 8
	Выборгский
	30 475
	15 000
	II кв. 2010
	«Соломон»

	3
	ТК «Осиновая роща», 1-я оч.
	ТРК
	Парголово, Выборгское шоссе / КАД
	Выборгский
	40 000
	20 000
	II кв. 2010
	ХК «Адамант»

	4
	ТК «Николаев-ский пассаж»
	ТРК
	Стремянная ул., 21
	Центральный
	13 000
	10 000
	II кв. 2010
	ООО «Невские бани»

	5
	«Смайл»
	ТК
	пр. Большевиков / ул. Крыленко
	Невский
	11 000
	7500
	II кв. 2010
	«Донк»

	6
	«Звениго-родский»
	ТК
	Звенигородская ул. / Загородный пр.
	Центральный
	5900
	4300
	II кв. 2010
	«Адамант»



	7
	«ОКА»
	ТРК
	г. Колпино, Октябрьская ул., 8
	Колпинский
	60 000
	45 000
	III кв. 2010
	ТК «ОКА»

	8
	«Домотех-ника»
	гипермаркет
	3-й Верхний пер., 16
	Выборгский
	4000
	2000
	III кв. 2010
	ГК «Домотехника»

	9
	Prisma
	гипермаркет
	г. Колпино, Пролетарская ул., 36
	Колпинский
	2700
	н/д
	III кв. 2010
	SOK Retail Int.

	10
	«Метрика»
	гипермаркет
	пр. Просвещения / ул. Демьяна Бедного
	Калининский
	1500
	н/д
	III кв. 2010
	Корпорация «СБР»

	11
	«Невский центр»


	МФК
	Невский пр., 114
	Центральный
	71 200
	42 700
	IV кв. 2010
	«Stockmann Невский центр»

	12
	Galeria
	ТРК
	Лиговский пр., 26–38
	Центральный
	192 000
	93 000
	IV кв. 2010
	«Бриз»


Источник: СМИ 
Половину общего объема предложения рынка торговой недвижимости Санкт-Петербурга составляют торгово-развлекательные комплексы. На долю торговых комплексов и отдельно стоящих гипермаркетов приходится 29% и 21% соответственно.

В структуре прироста рынка торговой недвижимости Санкт-Петербурга преобладают торгово-развлекательные комплексы – 85% от общего прироста. Это свидетельствует о продолжающемся качественном развитии рынка торговой недвижимости города. 

Наибольшую долю прироста составили два торговых объекта в центральной части города – МФК «Невский центр» и ТРК Galeria, совокупная площадь которых составляет около 300 тыс. кв. м.

Уровень обеспеченности населения качественными торговыми площадями в среднем по Санкт-Петербургу увеличился на 12% по сравнению с прошлым годом и составил 931 кв. м на 1000 человек. Данный показатель сопоставим с европейским, но по-прежнему уровень качества торговых объекта города ниже европейского. 

С учетом открытия двух крупных торговых комплексов Центральный район стал лидером по обеспеченности населения торговыми площадями (2526 кв. м на 1000 человек). Тем не менее, лидером по объему предложения объектов торговой недвижимости по-прежнему остается Приморский район.

За два месяца 2011 г. была введена третья очередь МФК на Заневском пр., 67 (общая площадь ввода составила 4 033,1 кв. м), торговый комплекс с аптекой и кафе на Ленинской пр., 94 (общая площадь 2 923,6 кв. м), ТРК на Коломяжском пр., 17, застройщик – ООО «Макромир» (общая площадь 50 195,1 кв. м).

В 2011 г. к вводу в эксплуатацию заявлено около 348 тыс. кв. м качественных торговых объектов. Около половины ожидаемого прироста составляют объекты, которые планировались к открытию в 2010 г. Однако реальный объем по вводу может составить 90% от заявленного. С учетом реализации заявленных проектов общий объем предложения рынка торговой недвижимости Санкт-Петербурга на конец 2011 года составит около 4,6 млн кв. м.

Спрос на рынке торговой недвижимости. Сокращение потребительского спроса в период кризиса заставило многих ретейлеров пересмотреть планы развития, но уже со II квартала 2010 г. наблюдался рост спроса арендаторов на высоколиквидные торговые площади. 

Наиболее активными категориями являются операторы одежды и обуви, предприятия общественного питания, продуктовые ретейлеры. Также возросла активность бывших игровых компаний, которые вышли на рынок в новом бизнес-формате. 

В 2010 г. на рынке торговой недвижимости Санкт-Петербурга появились новые бренды, в том числе иностранные. Новые операторы рассматривали предложения по аренде как в качественных торговых комплексах с высоким покупательским трафиком, так и в помещениях формата street retail в основных торговых коридорах города. 

Так, сеть магазинов товаров для дома «Уютерра» открыла магазин в ТРК «Радуга»; сеть Acoola (детская одежда и аксессуары) арендовала помещение в ТРК «Атмосфера» на Комендантской площади. Московская сеть «Формула кино» открыла десятизальный кинотеатр в ТРК Galeria. 

Уровень вакантных площадей в торговых комплекса Санкт-Петербурга практически не менялся в течение всего года. В среднем по рынку на март 2011г. было вакантно 15–20% площадей торговых комплексов: 

· в успешных торговых объектах с высоким посетительским трафиком уровень вакантных площадей составляет 5%;

· в наименее успешных или устаревших торговых комплексах вакантно около 40% площадей. 

Арендные ставки на рынке торговой недвижимости. В начале 2010 г. ставки аренды на торговые площади формата street retail и в торговых комплексах практически восстановились после резкого падения в середине 2009 года. 

На протяжении всего периода ставки в торговых комплексах оставались неизменными. В ликвидных помещениях формата street retail рост ставок составил 5–10% в I квартале 2010 г., после чего до конца года ставки не менялись. 

На июль 2011 г. ставки аренды в торговых комплексах Санкт-Петербурга составляли: 

· для якорных арендаторов и операторов развлечений – 400–1200 рублей за 1 кв. м в месяц, включая НДС;

· для операторов торговой галереи – 600–7000 рублей за 1 кв. м в месяц, включая НДС, в зависимости от этажа, расположения, арендуемой площади, а также самого торгового комплекса. 

Диаграмма 4. Динамика ставок аренды в торговых комплексах Санкт-Петербурга
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Источник: компания Astera
Для торговых помещений формата street retail ставки аренды составляли: 

· в историческом центре города – 4000–8000 рублей за 1 кв. м в месяц, не включая НДС. Максимальные ставки были отмечены на Невском проспекте – 6000–8000 рублей за 1 кв. м в месяц, не включая НДС; 

· в спальных районах города вблизи станций метрополитена – 1500 – 3500 рублей за 1 кв. м в месяц, не включая НДС. 

Перспективы развития рынка торговой недвижимости. По данным компании Astera, в  2011 году к вводу планируют десять торговых объектов: ТРК «Лето» на Пулковском шоссе, третья очередь ТРК «Сити Молл». К сдаче второй очереди готовится «Шкиперский молл». Кроме того, открываются «Лондон-парк», ДЛТ после реконструкции, ТК «Обводный канал», «Балканский», «Платформа», а также новый торговый центр в Пушкине и ТК «Меркурий» в Колпино.

Рынок объектов производственной и складской недвижимости: I полугодие 2011 года

Общая ситуация. Позитивные рыночные тенденции, получившие развитие в сегменте производственной и складской недвижимости Санкт-Петербурга и Ленинградской области в 2010 году, наблюдались и в 1 кв. 2011 года.

В этот период продолжился рост активности спроса, что привело к увеличению числа сделок в качественных складских комплексах, снижению доли вакантных помещений и плавному росту ставок аренды. В I полугодии 2011 года в эксплуатацию было введено порядка 18 тыс. кв. м складских площадей класса «А» (новые очереди в составе действующих складских комплексов). Для сравнения, в 2010 году объем ввода складских площадей составил около 78 тыс. кв. м. 

Обеспеченность качественными складскими площадями в Санкт-Петербурге составляет 290 кв. м на 1 000 жителей, в крупнейших городах Европы этот показатель  варьируется от 1 100 кв. м до 2 100 кв. м на 1 000 жителей.

Диаграмма 5. Динамика ввода складских площадей по классам, тыс. кв. м. 
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Источник – АРИН

Наиболее высокая концентрация качественных складских площадей – в Пушкинском (28%), Московском (15%) и Всеволожском (14%)  районах.

На сегодняшний момент среди качественных складских объектов преобладают складские комплексы класса «А» (70% от арендуемой площади складов).

Диаграмма 6. Структура складских площадей по классам, в % от складской площади
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Источник – АРИН

Предложение По итогам 1 полугодия 2011 года общий объем предложения высококачественных складских площадей сохранился на уровне 1,14 млн кв. м (включая логистические комплексы и спекулятивные склады, не включая склады под собственные нужды и холодильные склады).

Локация Складские комплексы высокого класса тяготеют к промзонам. Больше всего качественных складских объектов расположено в промзонах «Шушары», «Предпортовая» и «Уткина Заводь». Качественные складские объекты представлены также в промзонах «Обухово», «Горелово», «Колпино» и «Парнас», единичные объекты встречаются и в других локациях».

Диаграмма 7. Структура складских площадей по районам, %
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Источник – АРИН

Спрос. На фоне увеличения деловой активности многих компаний в первые месяцы 2011 г. медленными темпами начал расти спрос на складские площади классов А, В+ и В 

Уровень вакантных площадей в складских комплексах Санкт-Петербурга и Ленинградской области постепенно снижается. 

По данным компании Raven Russian Property Advisors Ltd., на март 2011 г. пришлось кардинальное изменение рынка: появилось большое количество потенциальных арендаторов, в том числе крупных международных компаний. 

В 1 кв. 2011 года объем поглощения складских площадей составил 73 тыс. кв. м, что в 20 раз превышает аналогичный показатель за 1 кв. 2010 года. 

По итогам 1 кв. 2011 года средний уровень вакантных площадей снизился с 22% до 14% и составил 128 тыс. кв. м.  На фоне небольших объемов нового строительства, а также при условии сохранения существующего темпа поглощения складских площадей прогнозируемый уровень вакансии до конца года достигнет 7-10%.

На конец I полугодия 2011 года в складских комплексах класса «А» доля вакантных площадей составила в среднем 16% от арендуемой складской площади, в складских комплексах класса «В» - 4%

Диаграмма 8. Динамика вакантных площадей в складских комплексах по классам,
% от арендуемой складской площади
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Источник – АРИН

Арендные ставки  По данным Colliers International в 1 кв. 2011 года ставки аренды на высококачественные складские площади начали расти и составили для класса А – $100 -115 за кв. м / год, для класса В –$80-105 за кв. м / год (без учета НДС и операционных расходов).  Таким образом, за 1 квартал рост ставок составил 5-7% в долларах США.  Рост ставок аренды был вызван сокращением уровня вакантных площадей во многих действующих объектах, а также постепенным «вымыванием» с рынка ликвидных площадей большого формата. В то же время дополнительными стимуляторами роста стали ежегодная индексация действующих договоров аренды и колебания курса доллара.
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В рублях на 1 июля 2011 г. средний уровень арендных ставок на складские площади составляет:

· для класса А – 2700 – 3600 руб/кв.м/год без учета НДС; 

· для классов В+, В – 2500 - 3000 руб/кв.м/год без учета НДС; 

·  для класса С – 2500 руб/кв.м/год без учета НДС. 

Диаграмма 9. Динамика средних арендных ставок в складских комплексах по классам, руб./кв. м/мес. с учетом НДС и оплаты коммунальных платежей
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Источник – АРИН

Стоимость строительства и доходность вложений. По данным АРИН, стоимость строительства 1 кв. м складских объектов без учета стоимости приобретения земельного участка составляет от 20 тыс. руб. до 35 тыс. руб. Диапазон доходности складских объектов как готового бизнеса составляет 10-15%. Диапазон доходности инвестиционных проектов в сегменте складской недвижимости составляет 15-20%.

Прогнозы До конца 2011 года ожидается ввод 2 складских объектов совокупной площадью складов около 43 тыс. кв. м: 

	Наименование
	Местоположение
	Инвестор / Девелопер
	Складская площадь (кв.м)

	Nordway (1-я оч.)
	Промзона "Шушары", проезд №6 / магистраль №1 / Южная ул.
	BSV (Hanner AB)
	40 400

	Total Terminal, склад в составе действующего складского комплекса
	Дальневосточный пр., 73
	ГК «Портер»
	3 050

	
	
	
	43 450


В большинстве случаев собственники складских комплексов по-прежнему ориентированы на предоставление индивидуальных коммерческих условий  каждому потенциальному арендатору. 
На рынок продолжают выходить производственные компании, которым нужны дополнительные энергомощности и прочие специфические технические параметры. Собственники ряда современных складских комплексов готовы  на максимальную техническую адаптацию площадей под нужды производственных компаний. Затраты на такие изменения, как правило, либо закладываются в арендную ставку на весь период  договора либо выплачиваются единовременно.

В 2011 г. к вводу в эксплуатацию заявлено около 124 тыс. кв. м складской недвижимости. Планируемый прирост в 1,89 раза больше прироста 2010 г. Основную долю заявленного прироста составляют складские площади класса А. 

Активное развитие ритэйлеров на фоне роста потребительского спроса будет способствовать увеличению спроса на складские площади. 

Высокий уровень спроса арендаторов на складские площади классов В+ и В на фоне преобладания объектов класса А в структуре существующего и перспективного предложения может привести к дефициту складов классов В+ и В в 2011–2012 гг. 

В 2011 г. рост ставок аренды в складских комплексах классов В+ и В на 5–10% возможен за счет увеличения спроса со стороны арендаторов. Рост ставок на складские площади класса А возможен к концу 2011 г. в пределах 5%.

Рынок предложений для строительства объектов коммерческого, общественно-делового и промышленного назначения в Санкт-Петербурге и пригородах: I полугодие 2011 года

Обзор подготовлен по данным компаний РМС-оценка,

 «Петерленд»

Земельный рынок Санкт-Петербурга до кризиса показал бурный рост цен, в настоящее время рынок находится в стагнации, что обусловлено завышенными ожиданиями у продавцов и заниженными – у покупателей. По мнению экспертов, в настоящее время отсутствуют спекулятивные покупки земельных участков, в качестве покупателей на рынке остались только конечные пользователи.

Участники рынка признают, что объем предложения огромен. На рынке появилось много  предложений по продаже участков, пригодных для возведения коммерческой недвижимости. Участков под жилую застройку на рынок вышло гораздо меньше.

В Санкт-Петербурге имеются неэффективно используемые земли, их резерв составляет примерно 12 тыс. га. Причем освоение этих территорий в некоторых случаях не требует подводки инфраструктуры, которую необходимо создавать с нуля, например, на намывных территориях (в Финском заливе).

К менее значительным резервам относятся отдельные лакуны в охранной зоне и в спальных районах города, аварийные здания с земельными участками и объекты незавершенного строительства, излишки земель высших учебных заведений и медицинских учреждений, объектов Минобороны РФ, участки под ЛЭП, часть санитарно-защитных зон промпредприятий. 

Однако пока застройщики предпочитают те же намывные территории как более простой вариант, по сравнению, например, с землями под свалками.

Первым проектом по намыву территорий стал «Морской фасад» на западе Васильевского острова, где к концу 2010 г. было уже намыто 180 га земли. Планируется намыв 476 га. По информации управляющей компании «Морской фасад» сейчас две трети из 180 га намытой территории уже проданы девелоперским компаниям, в основном под жилое строительство. Также 32 га территории занимает порт «Морской фасад», строительство которого будет полностью завершено в 2011 г.

Прорабатывается вопрос намыва земли в районе «Балтийской жемчужины», в районе завода «Адмиралтейские верфи», в Кронштадте, Репине, Солнечном, Комарове, Зеленогорске и др. В мае 2010 г. Правительством города утвержден проект намыва территорий в Приморском и Курортном районе общей площадью 400 га.

Также все более существенной долей регионального рынка становятся земли Ленинградской области вокруг Санкт-Петербурга. Прежде всего, это зона КАД – градостроительная зона особого регулирования областного значения площадью 18 тыс. га, предназначенная для размещения комплексов и объектов торговли, выставочных центров, придорожного сервиса, жилой, культурно-бытовой и социальной застройки, производственных и терминально-складских комплексов, объектов транспортной и инженерной инфраструктуры. 

Компанией  PETERLAND по итогам I полугодия 2011г. был выполнен анализа рынка общественно-деловых земель и объектов Санкт-Петербурга. Всего было использовано 146 источников. Результаты проведенного исследования представлены ниже на картах и диаграммах.

Количество рассмотренных предложений за 1 полугодие 2011 г. составило 309 объектов, большинство из которых составляют земельные участки – более 62%. Соотношение между типами предложений представлено на Диаграмме.

Диаграмма 10
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По сравнению с предыдущим полугодием соотношение между типами предложений изменилось мало: количество земельных участков снизилось – с 68% до 62%, а число отдельно стоящих зданий и имущественных комплексов увеличилось по 3%.

По статусу владения рассмотренные объекты охватывали все виды: объекты в собственности, в долгосрочной или краткосрочной аренде, и объекты, предоставленные в рамках инвестиционных проектов.

Анализ предложений показал, что большинство объектов находятся в собственности. Так, практически все отдельно стоящие здания являются собственностью юридических или физических лиц. Для имущественных комплексов характерно смешанное владение: в 75% случаев входящие в состав комплексов участки и здания находятся в собственности, а 25% случаев здания являются собственностью, а земля находится в аренде (в той или иной ее форме).

Что касается земельных участков, то соотношение видов их владения более разнообразно и представлено на Диаграмме 11.

Диаграмма 11
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Как можно видеть, большинство предложений также находится в собственности – 63%. В то же время весомой является доля участков, полученных в рамках инвестиционных проектов – 19%.

Далее для рассмотренных предложений были получены распределения по их целевому назначению, месторасположению, по цене.

Использование земельного участка, имущественного комплекса или здания под те или иные цели в Санкт-Петербурге определяется его Генеральным Планом и принятыми Правилами Землепользования и Застройки (ПЗЗ). Большинство рассмотренных объектов, расположены, по Генплану, в зонах Д (деловая застройка), остальные объекты расположены в зонах Ж (жилая застройка) и П (промышленная застройка), в которых также возможно строительство объектов общественно-делового назначения.

Вся совокупность рассмотренных предложений в соответствии с их возможным использованием была разбита на две группы:

Объекты делового назначения – это объекты недвижимости, предназначенные для нового строительства или под реконструкцию для размещения бизнес-центров, административных зданий, гостиниц, банков.

Объекты многофункционального назначения – объекты недвижимости, которые могут быть использованы под строительство торговых, торгово-деловых центров, торгово-развлекательных комплексов и для комплексной застройки территории. 

В соответствии с вышеуказанным разбиением 30% всех рассмотренных предложений были отнесены к категории деловых объектов, и 70% – к многофункциональным объектам.

Диаграмма 12
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Большинство предложений для делового строительства составляют отдельно стоящие здания – 44%, в то время как большинство предложений для многофункционального использования представляют земельные участки – 75%.

Карта 1. Территориальное распределение земельных участков общественно-делового назначения

[image: image14.jpg]



Как можно увидеть из карты, основная масса участков делового назначения сосредоточилось в центральных районах города.

Карта 2. Территориальное распределение предложений для строительства объектов многофункционального назначения 
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В 1-м полугодии 2011 г. предложения для многофункционального использования, как и раньше, располагались по всему городу равномерно. Некоторая концентрация наблюдается на пересечениях КАД и основных выездов из города: на севере в районе Парголово и КАД, на юге по Пулковскому шоссе, в Шушарах и на пересечении КАД и Таллинского шоссе.

Анализ цен предложений показал, что как для объектов делового назначения, так и для объектов многофункционального использования, какое-либо явное выделение ценовых групп отсутствует. Слишком много факторов играет роль в ценообразовании данных объектов, что приводит к большой дифференциации их стоимости.

Можно отметить, что само назначение объектов (деловое строительство или многофункциональное) не влияет на цену земельных участков, или зданий. Другие факторы (локация, инженерное оснащение и др.) влияют на стоимость объектов гораздо сильнее.

На диаграммах 9.3.8.6. и 9.3.8.7. приведены ценовые распределения для рассмотренных в 1-м полугодии предложений. Цены всех предложений были приведены к цене в долларах США, курс доллара был взят 29 руб. за $1 (средний курс за 1-е полугодие 2011 г.).

Диаграммы 13, 14 
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Основное количество предлагаемых объектов среди земельных участков промышленного назначения – более 90% – расположено вблизи Санкт-Петербурга и его пригородах: на расстоянии до 30-35 км от КАД, внутри большого кольца (трасса А-120). В территориальном распределении выделяются несколько зон, в которые группируются участки, и которые расположены вдоль основных транспортных магистралей и выездов из Санкт-Петербурга. Самое большое число промышленных участков – около 100, расположено в зоне Восточный сегмент КАД – Янино – Мурманское шоссе, также большое скопление участков можно заметить у внешней границы КАД на юге в районе Шушары, в районе пересечения КАД, Волхонского и Таллинского шоссе, а также в северной части КАД в зоне Парнас.
На Диаграмме 15 представлено распределение земельных участков по площади. 

Диаграмма 15 
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Наибольшее количество предложений составляют участки площадью до 5 га – 56% от всего количества предложений, хотя при этом они занимают наименьшую площадь – 10% от суммарной площади участков (или 756 га). Основную же площадь – 63% от суммарной площади (или 4798 га), занимают крупные земельные массивы размером более 25 га, число которых невелико – 11% от всего количества предложений.

Здесь необходимо иметь в виду, что многие крупные земельные участки в Ленобласти размером от 10 и более гектар – это участки с категорией земель сельскохозяйственного назначения, но позиционируемые, тем не менее, как земли для промышленного использования, ввиду того, что находятся в фактически сформированных (или формирующихся) промышленных зонах, либо уже включены в состав территорий промышленного зонирования в принятых или разрабатываемых генеральных планах муниципальных образований Ленобласти.

Одним из самых важных моментов при выборе участка промышленного назначения является наличие инженерных коммуникаций или возможность их подключения. На Диаграмме 16 представлена картина обеспеченности земельных участков и производственных комплексов инженерными сетями.

Диаграмма 16
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Одним из самых важных моментов при выборе участка промышленного назначения является 

Таким образом, полностью обеспеченных коммуникациями земельных участков предлагается немного – 9% от общего числа предложений, но 24% участков также могут считаться пригодными для использования (на них проведены согласования и/или получены ТУ). В основной же массе предложений (67%) участки являются слабо разработанными либо вовсе нетронутыми полями.

Совершенно иная картина наблюдается для производственных комплексов: 77% объектов полностью обеспечены инженерными сетями и коммуникациями, для 12% имеются точки подключения и/или получены ТУ. Таким образом, почти 90% предложений подходят для дальнейшего использования. Цены предложений промышленных участков и объектов представлены в большинстве случаев в долларах США – 51%, в рублях – 40%. В Евро экспонируется лишь 9% предложений. При построении ценовой картины рынка все цены предложений пересчитывались в доллары США по курсу 29 руб. за $1 и €0.73 за $1 (средние курсы за 1 полугодие 2011 г.).

По ценам предложений участки группируются в несколько зон, каждая из которых характеризуется определенной ценовой однородностью и расположением вдоль основных транспортных магистралей и выездов из Санкт-Петербурга. На Карте3 эти зоны выделены цветовыми пятнами, и для каждой такой зоны показаны общее количество предложений, занимаемая ими суммарная площадь и средняя цена входящих в нее промышленных земельных участков.
Карта 3
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картина обеспеченности земельных участков и производственных комплексов 

Основные выводы из анализа рынка коммерческой недвижимости Санкт-Петербурга
Анализируя мнения различных экспертов, сопоставляя текущую ситуацию с процессами выхода из кризиса 1998-1999 годов, можно принять следующий прогноз динамики цен недвижимости на последующие годы: пока цены соответствуют стадии рецессии или, по крайней мере, самому началу выхода из нее. Далее, по прошествии одного, двух лет следует ожидать плавного перехода к повышательному тренду. По крайней мере, примерно такая траектория цен была отмечена в прошлый кризис. Исходя из анализа состояния рынка недвижимости на текущий момент, мнений различных экспертов и планов экономического развития, заложенных в официальных документах, можно предположить, что средний ежегодный темп роста на период 2011 – 2015 не превысит 5%. 

Офисные объекты

На начало первого полугодия 2011 г. доля свободных площадей в бизнес-центрах класса А составляет 20–22%, в бизнес-центрах класса В+, В – 5–10%. Верхний уровень диапазона вакантных площадей отмечен в новых бизнес-центрах с неудачной локацией.

На июль 2011 г. ставки аренды составили:

– в бизнес-центрах класса А – 9 000 – 17 500 рублей за 1 кв. м в год, не включая НДС;

– в бизнес-центрах класса B, B+ – 7 500 – 11 500 за 1 кв. м в год, не включая НДС;

– в бизнес-центрах класса С –  4 500 – 7 700 за кв. м в год, не включая НДС.

С учетом восстанавливающегося спроса на высококлассные площади, в частности на офисы класса В+ и В, и сравнительно низкого прироста в 2010-2011 гг., будет сокращаться уровень вакантных площадей в бизнес-центрах Санкт-Петербурга.

Тем не менее, поглощение будет происходить медленными темпами, вследствие чего уровень вакантных площадей сократится незначительно. 

Рост ставок аренды в качественных бизнес-центрах Санкт-Петербурга в удобной локации возможен до 5% для объектов класса А и в пределах 5-10% для объектов класса В.

Ставки доходности для офисов остаются достаточно высокими – 12–14%. Коэффициент капитализации колеблется в диапазоне 8-12%.

Торговые объекты. 

Торговая недвижимость даже в начале кризиса демонстрировала приемлемые показатели. В 2010 г. сегмент восстановился полностью. На рынке снова намечается дефицит свободных торговых площадей и рост цен. 

В среднем по рынку на март 2011г. было вакантно 15–20% площадей торговых комплексов: 

· в успешных торговых объектах с высоким посетительским трафиком уровень вакантных площадей составляет 5%;

· в наименее успешных или устаревших торговых комплексах вакантно около 40% площадей. 

На протяжении всего периода ставки в торговых комплексах оставались неизменными. В ликвидных помещениях формата street retail рост ставок составил 5–10% в I квартале 2010 г., после чего до конца года ставки не менялись. 

На июль 2011 г. ставки аренды в торговых комплексах Санкт-Петербурга составляли: 

· для якорных арендаторов и операторов развлечений – 400–1100 рублей за 1 кв. м в месяц, не включая НДС;

· для операторов торговой галереи – 500–6000 рублей за 1 кв. м в месяц, не включая НДС, в зависимости от этажа, расположения, арендуемой площади, а также самого торгового комплекса. 

Для торговых помещений формата street retail ставки аренды составляли: 

· в историческом центре города – 4000–8000 рублей за 1 кв. м в месяц, не включая НДС. Максимальные ставки были отмечены на Невском проспекте – 6000–8000 рублей за 1 кв. м в месяц, не включая НДС; 

· в спальных районах города вблизи станций метрополитена – 1500 – 3500 рублей за 1 кв. м в месяц, не включая НДС. 

Рост арендных ставок ожидается на уровне 5-7%. 

Диапазон доходности торговых объектов составляет 12-14%.    Коэффициент капитализации 9-13%. 

Производственно-складские объекты.

В складских комплексах класса «А» доля вакантных площадей составила в среднем 16% от арендуемой складской площади, в складских комплексах класса «В» - 4%. .  На фоне небольших объемов нового строительства, а также при условии сохранения существующего темпа поглощения складских площадей прогнозируемый уровень вакансии до конца года достигнет 7-10%.

Средний уровень арендных ставок на складские площади составляет:

· для класса А – 2700 – 3600 руб/кв.м/год без учета НДС; 

· для классов В+, В – 2500 - 3000 руб/кв.м/год без учета НДС; 

· для класса С – 2500 руб/кв.м/год без учета НДС.

Прогнозируемый темп роста арендных ставок на производственные и складские площади – около 5%. 

Диапазон доходности складских объектов как готового бизнеса составляет 10-15%. Коэффициент капитализации 6-10%. 

Земельные участки

Стоимость земельных участков находится в огромном диапазоне в зависимости от локации участка, инженерной подготовки, использованию участка. Инженерно неподготовленные производственные участки в периферийных районах могут стоить от 1 500 руб./кв.м в то время как стоимость участка для жилой застройки в центральных районах вполне может составлять около 100 000 руб/кв.м. Для участков под нежилую застройку, находящихся не в центральных районах, характерен наиболее часто встречающийся диапазон значений стоимости – 3 000 – 6 500 рублей за 1 кв.м. 
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