
Обзор рынка офисной недвижимости Санкт-Петербурга 2013 

Предложение

2013 год стал рекордным за последние 5 лет по объему вывода на рынок Петербурга новых бизнес–центров. Сегмент пополнили 216 тыс. кв. м качественных офисных площадей, и теперь их в городе более 2,02 млн.м2. На фоне замедления экономического роста рынку качественных офисов грозит перенасыщение. 14% площадей в классе А и 7,5% в классе В уже пустуют.

В связи с тем, что в течение вот уже двух лет на рынке качественной деловой недвижимости объем поглощения площадей в среднем на 20% превышает объем их ввода
, появляются такие новые источники предложения офисных помещений как офисные надстройки над торговыми комплексами. 

Таблица 1. Ключевые индикаторы и показатели офисной недвижимости по итогам III квартала 2013г.

	Ключевые индикаторы рынка офисной недвижимости
	Класс A
	Класс B+
	Класс B

	
	3 кв. 2012
	3 кв. 2013
	3 кв. 2012
	3 кв. 2013
	3 кв. 2012
	3 кв. 2013

	GLA БЦ, открытых в соответствующем периоде, тыс. кв. м
	9 500
	38 000
	0
	30 460
	22 100
	18 260

	Уровень вакантных площадей, %
	10,7%
	12,1%
	4,7%
	7,6%
	5,5%
	8,1%

	Средняя арендная ставка, руб./кв. м/мес., без НДС, включая эксплуатационные расходы
	1 274
	1 363 (+7%)
	1 026
	1 047 (+2%)
	893
	888 

(-0,6%)


Источник: ASTERA в альянсе с BNP Paribas Real Estate
Спрос

Спрос на офисные площади напрямую зависит от финансовых возможностей, размера и вида деятельности компании, поэтому в каждом классе спрос достаточно индивидуален. В докризисный период помещения класса «А» и «В» были востребованы, в основном, иностранными компаниями и крупными российскими фирмами (наиболее пострадавших от кризиса видов деятельности: финансовой, страховой, грузоперевозок и оптовой торговли), которые в настоящее время испытывают серьезные финансовые затруднения.

В классе «С» основной спрос обеспечивают небольшие отечественные фирмы, в частности, позиционирующие себя в секторе производства и «hi-tech», юридические и консалтинговые фирмы, госучреждения.

Диаграмма 2. Заполняемость действующих бизнес-центров 
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Заполняемость бизнес-центров, введенных в эксплуатацию в 2012 году и 1 квартале 2013 года, в среднем составила 82%, варьируясь в диапазоне от 45% (в БЦ «Мегапарк» на Заставской ул.) до 100%.

Наименьший объем вакантных площадей, вплоть до их отсутствия, наблюдается в бизнес-центрах с гибкой ценовой политикой, высококачественным сервисом и сложившимся пулом арендаторов-крупных компаний, например, не имеющие вакантных площадей бизнес​-центры «Содружество», «Langenzipen», «Восстания, 18», «Bazen», «Bolloev Center», «Tempo» и другие.

По данным компании «Maris Properties» в альянсе с «CBRE», в 2013 году наиболее востребованы у арендаторов были помещения в бизнес-центрах класса «В» (53% от общего объема сделок) и «А» (47%). При этом спрос формировался в основном за счет компаний энергетической отрасли (около 30% от общего объема спроса) и сферы услуг (около 29%), а также IT-компаний (порядка 23%).

Средний срок, на который заключаются договора аренды, в 2013 году составил 3-5 лет для бизнес-центров класса «А» и 11 мес.-3 года для бизнес-центров класса «В». Наибольшим спросом пользовались помещения площадью до 100 кв. м, доля которых составила около 60% от числа всех запросов. На втором месте по популярности с удельным весом 17% были помещения площадью от 100 до 300 кв. м, на третьем - от 300 до 500 кв. м (15%).

Качественная структура рынка

По итогам 2013 года в структуре предложения на рынке коммерческой недвижимости в большем объеме были представлены помещения в бизнес-центрах классов «В» и «В+». Их совокупная доля в общем объеме офисных помещений в бизнес-центрах составила около 48%. Удельные веса помещений в бизнес-центрах классов «А», «С» и «С+» составили 18%, 31% и 3% соответственно.

Диаграмма 3. Структура офисного рынка Санкт-Петербурга по классам бизнес-центров (GLA)
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На рынке Санкт-Петербурга присутствует несколько типов классификации бизнес-центров. Наиболее известные из них - это классификация, принятая Гильдией управляющих и девелоперов коммерческой и промышленной недвижимости, международная классификация, которой придерживаются ведущие международные компании («Colliers International», «Knight Frank», DTZ, JLL и др.) и классификации, разработанные местными операторами рынка (Becar, BSMG и др.).

Каждая из этих классификаций имеет свои отличия, вместе с тем можно выделить и общие критерии отнесения бизнес-центров к тому или иному классу.

Таблица 4 Классификация бизнес-центров, используемая при добровольной 
сертификации офисных объектов
	Класс
	Характеристики

	Местоположение

	А
	Исторический центр города - престижные в деловом отношении части Центрального, Адмиралтейского, Петроградского, Василеостровского районов, с удобными подъездными путями, отличными видовыми характеристиками и развитой городской инфраструктурой.

	В
	Территории исторического центра - части Центрального, Адмиралтейского, Петроградского, Василеостровского районов, не попадающие в категорию А, и зоны, прилегающие к историческому центру Петербурга - части Выборгского, Красногвардейского, Московского, Приморского, Калининского районов, отличающиеся хорошим расположением (на набережных, вблизи магистралей).

	С
	Удаленные от центра города зоны с хорошей доступностью, расположенные вблизи основных магистралей, метро.

	Тип и технический уровень здания

	А
	· Отдельно стоящее специализированное здание;

· Новое строительство или полностью после реконструкции;

· Высокий уровень ремонтно-отделочных работ и внутренних коммуникаций (кондиционирование, отопление, оптоволоконные каналы связи и т.д.);

· Эффективная планировка этажей в виде офисных блоков;

· Конференц-зал, кафе/ресторан;

· Наличие парковки.

	В
	· Отдельно стоящее специализированное здание;

· Выборочный капитальный ремонт с высоким уровнем отделки;

· Хорошее состояние внутренних коммуникаций (система вентиляции, отопления, оптоволоконные каналы связи);

· Эффективная планировка этажей;

· Конференц-зал, кафе/ресторан;

· Наличие парковки.

	С
	· Размещение в административных зданиях, НИИ;

· Обеспечение достаточным числом телефонных линий;

· Различное состояние помещений от ремонта советского типа до хорошего современного интерьера;

· Система вентиляции.

	Уровень управляющей компании и предоставляемого сервиса

	А
	· Профессиональная компания с известным брэндом (опыт работы более 3 лет, имеет в управлении не менее 3 объектов);

· Развернутая система дополнительных услуг;

· Высокопрофессиональные службы безопасности, управления, обслуживания (служба эксплуатации и уборки);

· Круглосуточная охрана и видеонаблюдение.

	В
	· Профессиональная компания (опыт работы более 3 лет, имеет в управлении не менее 3 объектов);

· Наличие дополнительных услуг;

· Службы безопасности, управления, обслуживания (служба эксплуатации и уборки);

· Круглосуточная охрана и видеонаблюдение;

	С
	· Внутренняя или внешняя управляющая компании;

· Охрана;

· Служба эксплуатации и уборки.


Наибольшее количество бизнес-центров Санкт-Петербурга (48% или 219 объектов) относится классу «С», порядка 30% (139 объектов) - к классу «В», 14% (64 объекта) - к классу «В+», 7% (33 объекта) - к классу «А». При этом было установлено, что порядка 20% объектов не соответствовали заявленной собственником классности. 

Территориальная структура рынка

В 2013 году на долю удаленных от центра города районов пришлось около 55,1% предлагаемых в аренду площадей в бизнес-центрах, на долю центральных - 44,5%, на долю периферийных - 0,4%.

По предложению качественных помещений в бизнес-центрах лидируют Центральный (17,6% от общего объема предложения) и Московский (13%) районы города.

Наименьший объем предложения приходится на Петродворцовый (0,1%) и Красносельский (0,3%) районы.

Рисунок 5. Структура действующих бизнес-центров Санкт-Петербурга (GLA)
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Ценообразующие факторы

Основными ценообразующими факторами на рынке аренды помещений в бизнес-центрах являются:
· класс, определяющий состояние помещений, уровень отделки, степень комфортабельности и т.д.;
· доступность с точки зрения удобства подхода/подъезда для персонала и клиентов;
· наличие охраняемой парковки и ее характеристики (подземная/наземная, открытая/закрытая и т.д.);
· уровень контроля доступа (наличие вневедомственной охраны, сторожа, пропускной системы и т.д.);
· наличие более чем одного провайдера услуг связи.

Арендные ставки

Средневзвешенные по площади запрашиваемые арендные ставки в качественных бизнес-центрах классов «A» и «B+» выросли по сравнению с предыдущим кварталом на 2-2,5%. При этом за год (с октября 2012 г. по сентябрь 2013 г.) рост арендных ставок составил в этих классах, 7% и 2% соответственно. В классе «B» ставки остались практически неизменными.

По состоянию на конец сентября 2013 г. средневзвешенный уровень вакансии в бизнес-центрах классов «A», «B+» и «B» составил 12,1%, 7,6% и 8,1% соответственно. За год (с октября 2012 г. по сентябрь 2013 г.) уровень вакансии увеличился во всех классах в среднем на 2,3%, в основном, в связи с вводом новых офисных центров за этот период. Объем поглощения за 3 кв. 2013 г. составил около 50 тыс. кв. м.

Стоит отметить, что уровень арендных ставок за 1 кв. м в том или ином бизнес-центре зависит не только от его месторасположения, но и от принадлежности к конкретному классу. В 1-4 кварталах 2013 года средние арендные ставки (диапазоны ставок) в зависимости от класса офисных объектов составили:

· 1141 (610-1847) руб./кв. м в мес. в бизнес-центрах класса «А»;

· 862 (347-2347) руб./кв. м в мес. в бизнес-центрах класса «В+»;

· 728 (307-1390) руб./кв. м в мес. в бизнес-центрах класса «В»;

· 575 (347-907) руб./кв. м в мес. в бизнес-центрах класса «С+»;

· 583 (186-1136) руб./кв. м в мес. в бизнес-центрах класса «С».

Кроме того, на уровень арендных ставок существенное влияние оказывает близость к метро. В 1 полугодии 2013 года помещения в бизнес-центрах, расположенных в непосредственной близости к станциям метрополитена (на расстоянии до 1250 м, что эквивалентно 15 минутам пути при средней скорости пешехода - 5 км/ч.), сдавались по арендным ставкам, которые в среднем превышали уровень арендных ставок по остальным бизнес-центрам на 22%.

Арендопригодная площадь бизнес-центров находится в диапазоне 75-80% от общей площади здания. Среднее значение 77% от общей площади здания. 

Таблица 6. Площади бизнес-центров, доли полезной (арендопригодной) площади

	№ п/п
	Наименование
	Класс
	Адрес
	Год постройки
	Фото
	Этажность
	Общая площадь, кв. м.
	Арендопригодная площадь, кв. м.
	Коэффициент перехода

	1
	БЦ «Lidval Hall»
	В+
	 ул. Льва Толстого,26
	2006
	 [image: image4.png]


 
	7+мансарда
	3 336,00
	2 512,00
	0,75

	2
	БЦ «Астра»
	B/В+
	Лахтинская,16
	2007
	 [image: image5.jpg]


 
	8+мансарда
	2 890,00
	2 335,20
	0,81

	3
	БЦ «Сенатор»
	В
	Ул. Большая Пушкарская, д. 22
	 2012
	 [image: image6.jpg]p
.

%




	 4
	8 602,00
	6 800,00
	0,79

	4
	БЦ «Гайот»
	В+
	Профессора Попова, д.23 литер В
	2008
	 [image: image7.jpg]|
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3
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e




	1-3-5-7
	15 000,00
	12 000,00
	0,80

	5
	БЦ «Сенатор»
	В+
	18-я линия ВО, д.29
	2007
	 [image: image8.jpg]



	6
	22 000,00
	16 590,00
	0,75

	6
	БЦ «Сенатор»
	В
	7-я Линия, д. 76
	 2005
	 [image: image9.jpg]



	 7
	13 630,00
	10 200,00
	0,75

	7
	БЦ «Light house»
	В+
	Певческий пер., 12
	2011
	 [image: image10.jpg]


 
	10
	11 300,00
	8 800,00
	0,78

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 Среднее
	0,77


Источники: http://www.bpn.ru/publications/57649/. http://www.bpn.ru/publications/15809/. http://spb.beboss.ru/6077; http://www.biz-cen.ru/astra/#. http://www.knightfrank.ru/on-line/files. http://www.arendator.ru/bc/saint-petersburg/vasileostrovskaya/id2131/;http://www.gvasawyer.ru/ImgResearch/office_spb_2_11.pdf

http://www.knightfrank.ru/on-line/files. http://www.knightfrank.ru/on-line/files. http://account.spb.ru/bizcs_office/items/1023;http://office-jet.ru/rent/bc/arena_holl/. http://www.knightfrank.ru/on-line/files. http://www.becar.ru/get_file.php?doc=2797. http://www.arendator.ru/bc/saint-petersburg/petrogradskaya/id1639. 
Доходность и операционные расходы

Величина операционных расходов может существенно различаться в зависимости от особенностей того или иного объекта, специфики обеспечения его коммунальными ресурсами и уровня (или качества) эксплуатации. Кроме того, она подвержена сезонным колебаниям: в зимний период происходит ее увеличение, а в летний - снижение.

Общая сумма операционных расходов, включая коммунальные платежи и НДС, составляет для офиса в бизнес-центре класса «А» около 70-140 $/кв. м в год и 60-100 $/кв. м в год для класса «В».

По данным компании «Becar Realty Group», затраты на содержание бизнес-центра в среднем составляют до 30-40% от валового дохода, в том числе:

· затраты на эксплуатацию - 10-16% (10-12% для бизнес-центра класса «А», 12-14% - класса «В», 14-16% - класса «С»);

· расходы на управление (текущий брокеридж, управление, маркетинговое сопровождение, развитие, представление интересов, юридическое и бухгалтерское сопровождение) - 5-10%;

· расходы на коммунальные услуги - 6-8%;

· расходы на обеспечение безопасности (заработная плата сотрудников службы безопасности, покупка униформы, установка и эксплуатация камер видеонаблюдения, обслуживание охранно-пожарной сигнализации) - 4-7%.

Доходность инвестиций в строительство и реконструкцию зданий под бизнес-центры в настоящее время существенно сократилась (до 12-15% годовых при кредитной ставке >20%) по сравнению с докризисным периодом, когда она составляла от 30% до 50% годовых при стоимости заемных денег 10-15% годовых.

Доходность приобретения действующего бизнес-центра в 2013 году составила порядка 7-11%.
 При этом ориентировочная средняя стоимость строительства делового комплекса в Санкт-Петербурге составляет в настоящее время 43 – 56 тыс. руб./кв. м.

Ставка капитализации для сегмента качественной офисной недвижимости (бизнес-центров не ниже класса «В») в 2013 году составила 10-12%
.

Прогноз развития рынка бизнес-центров

Основной тенденцией рынка коммерческой недвижимости в 2013 году стала стабильность, которая проявилась и в спросе со стороны арендаторов, и в ставках аренды. В среднем в течение всего прошедшего года цена аренды помещений в бизнес-центрах оставалась на одном уровне, хотя к концу года было отмечено незначительное падение, всего 2,2%.

В течение года уровень вакантности практически не менялся (если не принимать во внимание еще не успевшие заполниться арендаторами здания, сданные в конце четвертого квартала), что является показателем здорового рынка.
В связи с ограниченными возможностями реконструкции и строительства в центре города и оттоком арендаторов из дорогостоящих бизнес-центров дальнейшее развитие данного сегмента рынка коммерческой недвижимости будет осуществляться в направлении периферийных районов. Тем более что крупные участки в спальных районах дают девелоперам возможность реализовывать многофункциональные проекты, совмещающие в себе офисную, торговую и гостиничную функции, а также организовывать достаточно большие, но относительно недорогие парковочные зоны в рамках новых проектов.
Предложений о продаже отдельно стоящих зданий, используемых под офисные цели или предусматривающих реконструкцию и дальнейшее использование в качестве бизнес-центров, появилось существенно больше, чем в 2012-2013гг., что свидетельствует о смещении и без того невысокой инвестиционной активности на иные направления. Размер скидок, предоставляемых покупателями ОСЗ, увеличивается. 
Из числа уже построенных и выставленных на продажу бизнес-центров привлекательными для инвесторов являются деловые комплексы, заполненные практические на 100%, не имеющие практически никаких обременений и предлагаемые со значительным дисконтом - 30-50%.

Основные выводы из раздела анализа рынка 
· В экономике России и Санкт-Петербурга по состоянию на момент оценки наблюдается период стагнации. Количество рабочих мест и занятость населения, - характеристики, влияющие на состояние офисной недвижимости, - остаются на уровнях 2012 года;

· Показатели офисной недвижимости в течение всего последнего года остаются стабильными. По наблюдениям большинства аналитиков, арендные ставки в течение всего 2013 года не претерпели никаких изменений;

· Заполняемость помещений в бизнес-центрах по итогам 2013 года составила 86-93% в классе «А» и 93-98% в классе «В»;
· Общая сумма операционных расходов, включая коммунальные платежи и НДС, составляла для офиса в бизнес-центре класса «А» около 70-140 $/кв. м в год, а в бизнес-центре класса «В» - около 60-100 $/кв. м в год;
· Доходность инвестиций в строительство и реконструкцию зданий под бизнес-центры в 2013 году находится на уровне 12-15% годовых;
· Ориентировочная стоимость строительства делового комплекса в Санкт-Петербурге составляет на конец 2013 года примерно 43-56 тыс. руб./кв. м (для классов «В» и «С») и дороже для класса «А». 
� Данные компании «Knight Frank».


� Данные компании «GVA Sawyer»


� www.gud-estate.ru/important/1097.


� Данные компании «Knight Frank St. Petersburg» и «Jones Lang LaSalle».


�	Оперативное реагирование на оповещение сигнализации и тревожной кнопки обходится в среднем в 5-10 тыс. руб./мес. Стоимость обслуживания сигнализации - еще около 5% от цены монтажа. Для бизнес-центра площадью 3 тыс. кв. м это 3,5-4 тыс. руб. (Антонина Асанова, «Строительный еженедельник», № (492) от 05.12.11).


�	Данные компаний «Центр оценки и консалтинга Санкт-Петербурга», «Арин», «GVA Sawyer» и «ASTERA».


�	По данным объявлений о продаже, размещенным на сайте Северо-Западного Центра Консалтинга и Продажи Бизнеса (� HYPERLINK "http://www.allpbspb.ru" �www.allpbspb.ru�).


� Данные компании «Maris Properties» в альянсе с «CBRE».
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