Обзор рынка офисной недвижимости Санкт-Петербурга по итогам 1 полугодия 2013 года
Общая ситуация

Петербургский рынок офисной недвижимости по итогам  I полугодия 2013 года демонстрировал стабильность. 

Основная тенденция на рынке офисной недвижимости - появление проектов, ориентированных на инвестиционный подход: построили, заполнили и продали
. На рынке Петербурга уже начали появляться западные институциональные инвестфонды, например, пенсионные, нацеленные на стабильный доход и невысокие риски вложений. В ближайшие 2-4 года их количество может увеличиться.
Рынок качественных офисов Санкт-Петербурга на начало II полугодия 2013 г. насчитывает 1 843,2 тыс. кв.м. До конца 2013 года ожидается открытие 16 бизнес-центров суммарной арендопригодной площадью 235,6 тыс. кв.м, при этом высока вероятность того, что часть из них будет перенесена на 2014 год.

В итоге, спрогнозировать, будет ли это выше или ниже уровня прошлого года - сложно. Для сравнения, в 2012 году было построено 14 качественных офисных центров общей площадью 111 тыс. кв. м, тогда как прогнозировался ввод 16-18 бизнес-центров общей площадью порядка 239-259 тыс. кв.м. 
Рынок находится на уровне примерно 2006 года, когда было введено около 105 тыс. кв. м офисных площадей. До объема строительства «взрывных» 2007 и 2008 годов, как и в торговой недвижимости, пока далеко. Тогда, по информации Colliers International, было введено в эксплуатацию  498 и 352 тыс. кв. м соответственно.
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.

Бизнес-центры

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 собственной охраняемой парковки, как подземной, так и наземной, чаще всего, из расчета 1 машиноместо на 100 кв. м арендуемой площади.
Бизнес - центры класса В располагаются в частях Центрального, Адмиралтейского, Василеостровского и Петроградского районов, не попадающих под зоны класса А. Также в районах, прилегающих к историческому центру и Петроградской Стороне Санкт-Петербурга, обычно, в граничащих с центром и отличающихся удобным расположением (набережные, зоны, прилегающие к паркам, недалеко от основных транспортных магистралей) частях Выборгского, Московского, Красногвардейского, Приморского и Калининского районов.
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

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).
По оценке Colliers International, с начала года в эксплуатацию сданы четыре БЦ суммарной арендной площадью свыше 17 000 кв.  м. Самый крупный — «Осень» (класс А) в составе делового квартала «Полюстрово» на улице Жукова (девелопер — УК «Теорема»). 
Во II квартале в эксплуатацию были введены два бизнес-центра c полезной площадью 33,1 тыс. кв.м. Рынок качественных офисов Санкт-Петербурга на начало II полугодия 2013 г. насчитывает 1 843,2 тыс. кв.м. 
По данным компании ASTERA во II полугодии 2013 года в Петербурге ожидается открытие 16 бизнес-центров совокупной арендопригодной площадью 204,6 тыс.кв.м. Таким образом, итоговый прирост предложения в 2013 году может составить 238,9 тыс.кв.м или 13,2% относительно конца 2012 года. При условии выполнения девелоперами заявленных планов этот показатель станет рекордным за последние четыре года.

Структура спроса 

Спрос на рынке аренды офисных площадей на протяжении 1 полугодия 2013 года оставался довольно равномерным. 
В первые месяцы года наибольший спрос на качественные офисные помещения, по данным  ASTERA в альянсе с BNP Paribas Real Estate, продолжал концентрироваться в Московском, Адмиралтейском, Центральном и Петроградском районах. Консультанты ASTERA отметили высокую активность в течение рассматриваемого периода со стороны строительных и производственных компаний, ритейлеров бытовой техники и электроники, а также предприятий сферы услуг.
Интерес потенциальных арендаторов все также ориентирован в первую очередь на небольшие помещения до 100 кв.м. Однако происходит заметное смещение в сторону площадей от 100 до 300 кв.м. Спрос в равной мере распределился между классом А и классом В (47% и 53% соответственно). 
Основным источником спроса, по данным  Maris | Part of the CBRE Affiliate Network, являются арендаторы, мигрирующие из зданий класса C, а также офисных центров класса B, построенных в начале 2000-х годов, концепции которых уже устарели, в более современные бизнес-центры.
Диаграмма 1.  Структура спроса
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Источник: GVA Sawyer

Спрос по районам города распределяется неравномерно. Наиболее востребованными являются офисы в Центральном, Адмиралтейском и Петроградском районах.
Наименее популярными у арендаторов являются удаленные от центра города части Фрунзенского и Невского районов, где сформировалась преимущественно жилая застройка. Снижается интерес потенциальных арендаторов к Васильевскому острову по причине сложной транспортной доступности (загруженность станций метро, пробки на дорогах, мало парковочных мест), - констатируют аналитики Maris | Part of the CBRE Affiliate Network.
По объемам арендованных площадей лидируют компании, деятельность которых связана со сферой IT и телекоммуникации, а также строительства/инжиниринга.
Диаграмма 2. Структура сделок аренды офисной недвижимости по секторам
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Источник: Санкт-Петербургский Исследовательский форум, пресса
Согласно опросу, проведенному GVA Sawyer в I квартале, 7-8% столичных и питерских компаний намерены уменьшить затраты на аренду контор, 60-65% не планируют что-либо менять, а 28-33% собираются увеличить бюджет на эти цели. Расширять офисные площади в большей степени стремятся петербуржцы. Наиболее стабильным сектором для арендодателей остаются компании, работающие в сферах IT и В2В.
Заявки на переезд поступают в основном от обитателей офисных зданий классов C и B, построенных в начале 2000-х, концепции которых уже устарели.
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»
 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 процента 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 3. Критерии выбора бизнес-центра для арендаторов классов «В» и «С»
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Источник «ИТКОЛ-Сервеинг»

Уровень заполняемости

Уровень заполняемости офисных центров зависит от местоположения. Традиционно офисные центры в центральной части города имеют минимальное количество вакантных помещений. 
Основные деловые зоны города продолжают пользоваться высоким спросом у арендаторов: это центральная часть города (Центральный, Петроградский, Адмиралтейский районы), а также развивающиеся деловые зоны в районе пересечения КАД и крупных транспортных магистралей (Пулково). В центральной деловой зоне средний уровень вакансии составляет 5-6%, в районе аэропорта Пулково сохраняется 99%-ная заполняемость бизнес-центров. Офисы, расположенные на основных транспортных артериях города и в промышленных зонах, имеют наибольший уровень вакансии - 10-12%.

По оценкам Maris | Part of the CBRE Affiliate Network 52% офисных центров класса А и 63% класса В имеют стопроцентную заполняемость. 5% офисных центров класса А и 3% офисных центров класса В заполнены менее, чем на 50%. По итогам первых трех месяцев 2013 года в бизнес-центрах класса А в историческом центре города (Невский пр. и прилегающие улицы) вакантно 6% площадей, класса В – 6%. В удаленных от центра районах вакантно 10% площадей в офисных центрах класса А и 8% - класса В.
Арендные ставки

По итогам первого-второго кварталов 2013 года наблюдалось небольшое увеличение средних арендных ставок в классах А и В - в среднем на 2-3% в рублевом выражении или 4-5% в долларовом выражении
. 
Уровень ставок составляет 10 500- 30 000 рублей за кв. м в год в бизнес-центрах класса А и 8 400 - 14 400 рублей за кв. м в год в бизнес-центрах класса В. При этом крупные арендаторы, которые готовы арендовать более 500 кв. м, могут претендовать на определенную скидку со стороны собственника помещения.
Среднерыночные запрашиваемые арендные ставки на начало второго квартала 2013 года:

• в классе А составляют 1 263 руб. за кв.м в месяц ($498 за кв.м. в год), включая операционные расходы, не включая НДС;
• в классе В составляют 980 руб. за кв.м в месяц ($387 за кв.м. в год), включая операционные расходы, не включая НДС.
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).
Доходность

Ставки доходности для бизнес-центров составляют порядка 10-12%, оценивают в NAI Becar. Срок окупаемости деловых центров, по оценке аналитиков, существенно снизился с докризисного времени и составляет от 7 до 12 лет в зависимости от их расположения и размера изначальных вложений в строительство. Диапазон доходности инвестиционных проектов в сегменте офисной недвижимости составляет 15-20%.
Таблица 4. Ключевые индикаторы рынка офисной недвижимости Петербурга
	Ключевые индикаторы рынка офисной недвижимости
	Класс A
	Класс B+
	Класс B

	
	1 кв. 2012
	1 кв. 2013
	1 кв. 2012
	1 кв. 2013
	1 кв. 2012
	1 кв. 2013

	GLA БЦ на конец соответствующего периода, кв.м
	387 703
	465 853
	591 057
	608 857
	709 001
	735 401

	Уровень вакантных площадей, %
	19,0%
	10,2%
	5,2%
	4,2%
	6,1%
	5,0%

	Средняя арендная ставка, руб./кв.м/ мес., без НДС, включая эксплуатационные расходы
	1 263
	1 378
	907
	1 090
	838
	889


 Источник: ASTERA в альянсе с BNP Paribas Real Estate

	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./кв. м/мес., без учета  НДС
	1 263
	900


	Основные показатели
	Класс А
	Класс В+/В

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

(70-130)
	1800-3000

(60-100)


Источники: СМИ,  Jones Lang LaSalle, Maris, GVA Sawyer, ГУИОН
Операционные расходы

Диаграмма 5. Структура затрат собственников БЦ классов В и В+ в I квартале 2013 г., %
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По данным компании «Э-Стейт»

Продажа

Из-за сравнительно невысокой доходности, интерес инвесторов к офисной недвижимости пока сравнительно невысок. В первом квартале 2013 года была заключена одна инвестиционная сделка. Компанией ГК «Бестъ» был продан бизнес-центр на 7-ой линии В.О. общей площадью 5 тыс. кв.м. По данным экспертов, сумма сделки составила 500 млн рублей, или 100 000 рублей/кв.м. 

Однако в среднесрочной перспективе при сохранении европейского кризиса на рынке могут появиться иностранные инвесторы.

Средний срок заключаемых договоров аренды 1-3 года

Встроенные помещения

Встроенные помещения занимают меньшую, но все-таки значимую долю рынка офисной недвижимости. Их предпочитают арендовать компании, занятые в сфере услуг: банковские, охранные и IT-структуры, бухгалтеры, туристические, юридические и страховые фирмы. Помещения на севере города, где пока мало бизнес-центров, стабильно снимают дистрибьюторы, имеющие производства и склады возле КАД.  Офисные помещения в новых домах, строящихся в спальных микрорайонах, интересны, прежде всего, сервисным компаниям, рассчитывающим получить в клиенты окрестных жителей.

Банки - наиболее активная целевая группа арендаторов. В городе появилось даже несколько финансовых «коридоров». Так, на Лиговском и Каменноостровском проспектах многие банки предпочли открыть дополнительные отделения. Как правило, их интересуют объекты от 300 до 1500 кв. м. Около половины заявок, поступающих к брокерам, связаны со встройками от 50 до 100 кв.м с отдельным входом и возможностью парковки. Спросом пользуются центр Петербурга, а также Красногвардейский, Московский, Приморский и Выборгский районы. В дефиците помещения вблизи оживленных трасс и станций метро. Больше всего нехватка офисных встроек ощущается на Московском пр., пр. Просвещения и Гражданском пр. Сроки экспозиции привлекательных объектов сократились до полутора-двух месяцев.

Труднее всего сдаются встройки на Васильевском острове, тем более что в последние годы там появилось довольно много качественных бизнес-центров. Не очень популярны помещения небольшого метража с одним общим входом, что характерно для бывших квартир. Они имеют небольшие мощности электричества, не более 10 кВт. Тем не менее, разброс ставок на такие объекты весьма широк (в зависимости от их локации) и составляет 600–1350 руб./кв.м в месяц.

По мнению экспертов, острой конкуренции между бизнес-центрами и встройками не наблюдается. Средние и малые фирмы по-прежнему будут снимать офисы в домах, если те находятся в удачном для ведения их бизнеса месте. Для кого-то удобен отдельный вход в контору, кого-то интересует конкретная станция метро или возможность парковки во дворе, что всегда ценится в центре города.
Предложение
С начала года структура рынка аренды и купли-продажи офисов существенно не менялась. Больше половины вакантных помещений традиционно сосредоточено в четырех центральных районах. В основном это помещения не более 100 кв.м, имеющие вход со двора. Доля крупных объектов (от 500 кв. м) не превышает 13% в общем объеме предложения в центре. Интереса к представительским вариантам практически нет, изредка подобные заявки поступают от компаний, которые не нашли себе подходящее помещение в бизнес-центре класса А.

Деловая активность по-прежнему сосредоточена в зонах вокруг метро «Невский проспект», «Маяковская», «Петроградская», «Спортивная», «Василеостровская», «Площадь Ленина», «Выборгская». В историческом центре все еще в достатке пустующие помещения, расположенные внутри кварталов и на улицах, удаленных от метро. Больше всего вариантов в аренду, как обычно, предлагается в Центральном районе, при этом качественных объектов с возможностью парковки традиционно мало.
Срок экспозиции привлекательных встроенных офисов не превышает в среднем полутора месяцев. Однако помещения во дворах исторического центра могут простаивать без арендаторов до четырех месяцев, а в спальных районах - пустовать по полгода и дольше.
Таблица 6. Структура предложения встроенных офисов в зависимости от площади, % (на март 2013-го)

	Площадь
	В аренду
	В продажу

	менее 100 кв. м
	48
	33

	101-200 кв. м
	25
	35

	201-300 кв. м
	6
	10

	301-500 кв. м
	8
	10

	501-1000 кв. м
	10
	7

	более 1000 кв. м
	3
	5


По данным ИИЦ «Недвижимость Петербурга

Таблица 7. Структура предложения офисных встроенных помещений в аренду по районам,  %

	Район
	конец 2012 г.
	март 2013 г.

	Центральный
	26
	24,5

	Петроградский
	13
	14

	Адмиралтейский
	7
	7

	Василеостровский
	10
	8,5

	Московский
	7,5
	10

	Калининский
	1,5
	3

	Кировский
	4
	6

	Невский
	4
	2

	Приморский
	5
	6

	Красногвардейский
	8
	8

	Выборгский
	7,5
	7

	Фрунзенский
	5
	3

	Колпинский
	0,5
	0,5

	Остальные
	1
	0,5


Спрос 
Анализ спроса показывает, что предпочтения арендаторов на стороне бизнес-центров. В первую очередь, это связано с желанием фирм переложить заботы об эксплуатации помещений на профессиональную управляющую компанию и оптимизировать собственный штат. Кроме того, предприниматели снова придают значение имиджу, а значит, и уровню офиса. Встроенное помещение, пусть даже расположенное в центре города, зачастую уступает современным БЦ по многим характеристикам - как техническим, так и эстетическим. Однако когда требуется контора на первом этаже с отдельным входом и парковкой, найти подходящую в БЦ удается не всегда. Наиболее востребованы встроенные помещения под офисы в Петроградском и Московском районах. В пределах «золотого треугольника» арендные ставки на них могут достигать 2500 руб./кв. м в месяц.
Чаще всего запросы поступают на площади в 150-300 кв.м. Клиенты при этом ориентируются на арендную ставку в 1000 руб./кв. м в месяц. Офис, как правило, подыскивают на первом этаже, хотя арендаторы могут рассматривать и цоколи, обычно с заглублением не более полуметра. В листингах встречаются самые разные по размеру варианты - от 14 до 2000 кв. м (когда речь идет о целом этаже или двухуровневом офисе). Новые объекты появляются на рынке, главным образом, за счет помещений в новостройках, которые по каким-либо причинам трудно приспособить под торговлю.
Встроенные помещения, как правило, предпочитают страховые компании, банки и турфирмы, через офисы которых проходит большое количество клиентов. Как следствие, требуется отдельный вход. В четверке самых востребованных у клерков районов по-прежнему Центральный, Петроградский, Московский и Выборгский.
Сервисные фирмы традиционно проявляют наибольший интерес к оживленным транспортным магистралям: Московскому, Ленинскому, Гражданскому пр., пр. Просвещения и Энгельса.
Таблица 8. Основные типы арендаторов офисов во встроенных помещениях

	Сфера деятельности арендатора
	Типичные запрашиваемые площади
	Требования
	Доля в запросах, %

	Банки
	100-500 кв. м для отделения, 50-150 кв. м для клиентского офиса
	Мощность от 10 кВт, отдельный вход, расположение на первой линии, планировка - открытая
	37

	Страховые и строительные компании
	50-150 кв. м
	Открытая планировка, окна, позволяющие организовать рабочие зоны, отделка
	31

	Медицинские центры
	200-250 кв. м
	Мощность от 15 кВт, воз​можность кабинетной планировки
	7

	Туристические фирмы
	50-100 кв. м
	Возможность кабинетной планировки
	5

	Учебные центры, охранные предприятия
	100-200 кв. м
	Возможность кабинетной планировки
	20


По данным ИИЦ «Недвижимость Петербурга»

Уровень вакансий
Дефицит качественных офисов в центре города по-прежнему сохраняется. Варианты в историческом центре пользуются довольно высоким спросом. По оценке КЦ «Петербургская недвижимость», уровень вакансий не превышает 10%. Правда, срок экспозиции может доходить до года. В периферийных  районах свободно более 15% объектов, простаивающих длительное время.
Арендные ставки

В пределах основных торговых коридоров ставки на встроенные офисы обычно выше, чем в бизнес-центрах. В остальных зонах они, как правило, меньше на 10-15% среднерыночных расценок на универсальные помещения. Стоимость аренды небольших офисов до 150 кв. м начинается с 650 руб./кв. м в месяц, более качественные помещения сдаются, как правило, от 800 руб./кв.м в месяц. 
Средние арендные ставки вблизи Невского проспекта составляют 1700-2100 руб./кв. м в месяц. Расширился выбор офисов в Петроградском районе, хотя в аренду, как правило, предлагают встроенные офисы на тихих улочках - в кварталах вдоль Каменноостровского пр. Диапазон ставок - от 700 до 1500 руб./кв. м в месяц.

В Московском районе за свободные помещения запрашивают не более 1300 руб./кв. м в месяц. Здесь немало вариантов на продажу: так, в листингах появились конторы на Московском проспекте и примыкающих к нему улицах (между станциями метро «Московская» и «Электросила»). Актуальный диапазон цен - от 62 500 до 146 000 руб./кв. м.
По данным ГУИОН, рост арендных ставок для встроенных офисов за I полугодие составил всего 1,3%
.  
На рынке встроенных офисных помещений в ближайшее время существенного увеличения арендных ставок не предвидится, так как на второе полугодие запланирован ввод нескольких крупных бизнес-центров. 
Продажа
Офисные помещения в обжитых спальных районах - это, как правило, бывшие квартиры, переведенные в нежилой фонд. Они простаивают дольше всего. Офисы в новостройках арендуют в основном различные учебные центры и банки. Средняя цена продажи офисов по городу составила 104,1 тыс. руб. за кв. м. По данным БН, во втором квартале офисы подорожали по отношению к I кварталу на 2,3%. 
В сделках купли-продажи средняя стоимость офисов с возможностью парковки составляет 150 000-170 000 рублей за кв.м. Наиболее дорогие варианты в Центральном и Петроградском районах. Там цены доходит до 230 000 рублей за кв.м. В начале года существенно сократился объем листинга на Петроградской стороне, в Красносельском и Невском районах. Существенная часть продаж традиционно приходится на сделки Фонда имущества. Начальная стоимость офисных встроенных помещений на аукционах, по-прежнему, невысока и составляет обычно 30 000-60 000 рублей за метр.

Диаграмма 9. Структура предложения продажи офисных помещений по районам, в % от общего объема
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Источник www.bn.ru
По месторасположению офисных помещений самыми дорогими на конец  II квартала являются Центральный и Петроградский районы Петербурга, где цена составляет 113 000 - 120 000 руб. за кв. м. Недорогое предложение офисов – в Калининском и Невском районах, 81 000 - 85 000 руб. за кв. м, в зависимости от месторасположения, площади и состояния.
Таблица 10. Средние цены предложений по районам (руб/кв.м) 
	Район
	офисы

	Адмиралтейский
	94 545

	Василеостровский
	93 425

	Выборгский
	88 931

	Калининский
	81 475

	Кировский
	90 964

	Красногвардейский
	97 483

	Красносельский
	90 295

	Московский
	90 253

	Невский
	84 954

	Петроградский
	112771

	Приморский
	89 775

	Фрунзенский
	87 307

	Центральный
	120 465


Выводы
· На рынке офисных объектов продолжается стабильность;
· Арендные ставки бизнес-центров класса «А» находятся в диапазоне 10 500 - 30 000 рублей за кв. м в год и 8 400 - 14 400 рублей за кв. м в год в бизнес-центрах класса В;

· Уровень вакансий в БЦ находится в диапазоне 5-8%

· Средние показатели доходности офисной недвижимости – 10-12%;

· Итоговый прирост предложения в 2013 году может составить 238,9 тыс.кв.м или 13,2% относительно конца 2012 года. При условии выполнения девелоперами заявленных планов этот показатель станет рекордным за последние четыре года;

· Рынок встроенных офисных помещений характеризуется меньшими ставками аренды, большими сроками экспозиции и большей долей вакантных помещений;

· Арендные ставки для встроенных помещений находятся в диапазоне 8 400 – 25 200 рублей за кв.м в год;

· Уровень вакансий для встроенных офисов составляет 10-15%;

· 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.
� Данные Maris | Part of the CBRE


� http://www.irn.ru/articles/34190.html
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