Обзор рынка офисной недвижимости по итогам 2011 г.
Итоги года в офисном секторе выглядят весьма утешительными. Объем ввода площадей подрос, если сравнивать с 2010-м, при этом доля вакантных контор на рынке больше не стала. Арендные ставки увеличиваются в пределах инфляции. Несмотря на прогнозы второй волны кризиса, рыночная конъюнктура пока не ухудшается. 

В Jones Lang LaSalle отмечают, что рынок постепенно выходит на докризисные показатели (если не принимать в расчет 2008-2009 гг., когда девелоперы сдавали более 300 000 кв. м ежегодно на фоне уже перегретой конъюнктуры.) 

Относительно прогнозируемого по итогам года объема поглощения экспертам тоже не договориться. Агентство ASTERA в альянсе с BNP Paribas Real Estate приводит цифру в 170 000 кв. м. В Colliers International говорят о 150 000 кв. метров. В JLL настроены более оптимистично: 250 000 кв. м. И, несмотря на расхождения, большинство экспертов сходятся во мнении, что баланс получается положительный: востребованных арендаторами метров оказалось больше, чем было представлено на рынке.
Таблица 1. Ключевые индикаторы рынка офисной недвижимости 
классов «А» и «В» в 2011 г. по сравнению с 2010 г.
	Ключевые индикаторы рынка офисной недвижимости
	Класс А
	Класс В+
	Класс В

	
	4 кв. '10
	4 кв.
'11
	4 кв. '10
	4 кв. '11
	4 кв. '10
	4 кв. 
'11

	Арендопригодная площадь бизнес-центров, открытых в соответствующем квартале, кв. м
	10 352
	36 323
	9 300
	0
	0
	4 200

	Уровень вакантных площадей, %
	22%
	13,5%
	13%
	5,0%
	12% | 6,6%

	Запрашиваемая арендная ставка на вакантные площади, руб./кв. м/ в мес., без НДС, включая эксплуатационные расходы
	1114
	1238

+11%
	782
	881

+12,7%
	742
	837

12,8%


Источник: ASTERA, в альянсе с BNP Paribas Real Estate

Предложение
Среднюю долю вакансий в качественных петербургских бизнес-центрах на конец года консультанты оценивают в 12-13,5% (в начале 2011-го она составляла 18-19,7%). Причем в деловых комплексах категории «В» к декабрю пустовало менее 10% помещений. 

Объекты, введенные в эксплуатацию перед кризисом и на его фоне, заполнены практически на 100%, и в основном это заслуга уходящего года, считают специалисты ASTERA и BNP Paribas Real Estate. Например, существенно сократился уровень вакансий в таких бизнес-центрах, как FIEDEL, «Выборгская застава» и др. Быстро заполняются и здания, введенные в 2011-м: «Охта-Хаус», 2‑я очередь «Елизаветинского» и пр. 

В 2011 году увеличились темпы роста строительства качественных офисных площадей. Если в 2010 году в эксплуатацию было введено около 100 тыс. кв. м арендопригодных площадей, то в 2011 г. – на 57% больше.

В 2011 году были реализованы практически все девелоперские проекты бизнес-центров, заявленные в начале года. Арендопригодная площадь открытых за 2011 год бизнес-центров составила почти 160 тыс. кв. м, при планировавшемся в начале года объеме в 165 тыс. кв. м.

Совокупная арендопригодная площадь бизнес-центров класса «A» и «B» Санкт-Петербурга в конце 2011 года составила 1 667 тыс. кв. м, что выше показателя 2010 года на 10,4%. Большая часть (более 70%) открытых бизнес-центров позиционируется в сегменте бизнес-центров класса «A», 60% новых офисных площадей появилось в Красногвардейском районе, прежде всего, за счет ввода трех очередей бизнес-центра «Санкт-Петербург-Плаза».

Диаграмма 2. Арендопригодная площадь офисов класса «А» и «В» в динамике
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Спрос
Спрос по-прежнему формируется, прежде всего, за счет ротации арендаторов. Правда, если пару лет назад они отказывались от излишков площадей и переселялись в здания попроще, то теперь набирает силу обратный процесс. 

По подсчетам компании Maris/CBRE, 14% арендаторов, покинувших в этом году бизнес-центры класса «С», решились на переезд сразу в объекты категории «А». Доля новых компаний на рынке увеличилась за 2011-й с 5 до 7%, но все еще очень мала (данные Maris/CBRE). Исходя из этого можно сделать вывод, что ожидать в 2012-м существенного роста поглощения не приходится. 

Таблица 3. Наиболее значимые сделки с офисами от 1000 кв. м,
заключенные во 2-ом полугодии 2011г.

	Название бизнес-центра
	Управляющая компания (собственник, брокер)
	Арендатор
	Площадь арендованного офиса, кв.м.

	Ул. Некрасова, 14
	«Менеджмент компания БФА», Colliers International – агент
	Компания «СПб Реновация»
	3 000

	«Призма Центр»
	Astera в альянсе с BNP Paribas RE – агент
	Компания «Пилон»
	3 000

	«Гельсингфорсский»
	ЗАО «Завод «Красная Заря». Системы цифровой связи»
	Компания «Росинжиниринг» (сделка купли-продажи)
	2 800

	Ул. Некрасова, 14
	«Менеджмент компания БФА», Colliers International – агент 
	Компания «Филипп Морис»
	2 300

	«Гельсингфорсский»
	ЗАО «Завод «Красная Заря». Системы цифровой связи»
	Компания Luxoft
	1 900

	«Пулково Скай»
	EKE Group
	Северо-Западный банк Сбербанка России (Центр обработки кредитных заявок физических лиц Сбербанка)
	1 800

	«Пулково Скай»
	EKE Group
	ОАО "Газпром" (Северо-западное управление охраны)
	1 800

	«Медведь»
	Astera в альянсе с BNP Paribas RE – агент
	ГК «Связной»
	1 500

	Б. Сампсониевский пр., 68, лит. Ж и Ц
	NAI Becar
	Компания «Ария ТВ»
	1 280

	«Линкор»
	«Менеджмент компания БФА»
	Компания OpenWay Service (IT)
	1 200 (расширение)

	«Пулково Скай»
	EKE Group
	Компания «ЭлТех СПб»
	1100

	«Гельсингфорсский»
	ЗАО «Завод «Красная Заря». Системы цифровой связи», Astera в альянсе с BNP Paribas RE – агент
	Компания ABB
	950

	«Золотая Шпалерная»
	СК «Возрождение СПб»
	Компания Aktor S.A.
	930

	«Троицкое поле»
	Astera в альянсе с BNP Paribas RE – агент
	Институт психологии и акмеологии
	910

	«Гельсингфорсский»
	ЗАО «Завод «Красная Заря». Системы цифровой связи»
	Информационное агентство «Рейтинфо»
	900

	«Сенатор» (ул. Чапаева, 15)
	УК «Сенатор»
	ОАО «Сбербанк России»
	831 (расширение)

	«Леон»
	Maris/CBRE - агент
	Компания «Плато УС»
	780

	«Кантемировский»
	Astera в альянсе с BNP Paribas RE – агент
	ТПФ Дело всех
	760

	«Ренессанс Плаза»
	«Ренессанс Девелопмент»
	ОАО «АИКБ Татфондбанк»
	620

	ДЦ «Треугольник»
	БИО
	Компания «ВеМа Тэк-Север»
	600 (плюс склад)

	BolloevCenter
	«БТК девелопмент»
	Холдинг «Балтрос»
	590

	«Сенатор» (17-я линия В.О., 31)
	УК «Сенатор»
	ООО «Алгос-Фудс»
	502

	«Обуховъ-центр»
	УК «Теорема»
	Компания «НГ-Энерго»
	500 (расширение)

	«Охта-Хаус»
	 
	Компания RBEE
	490

	«Линкор»
	«Менеджмент компания БФА»
	Компания Stena (Швеция)
	430

	«Вант» (II-я оч.)
	VMB Trust
	Компания «Мечел-Сервис»
	400

	«Обуховъ-центр»
	УК «Теорема»
	Компания «Алкон»
	400 (расширение)

	«Сенатор» (7-я линия В.О., 76)
	УК «Сенатор», Maris/CBRE - агент
	Компания «Нурминен»
	396

	«Сенатор» (7-я линия В.О., 76)
	УК «Сенатор»
	ООО "Хуолинтакескус"
	394

	«Греческий»
	УК «Соло»
	Компания Nycomed
	390

	«Балтис Плаза»
	ООО «Росинвест»
	«Петербургский международный экономический форум»
	385 (расширение)

	«Наутилус»
	Maris/CBRE - агент
	Компания «Русские традиции»
	360

	«Technopolis Пулково»
	«Технополис»
	Компания SMS Meer (Германия)
	350

	«Пулково Скай»
	EKE Group
	«Балтийский универсальный терминал»
	325 (расширение)

	«Северная Столица» (II оч.)
	ПАН
	HSBC Bank
	300

	«Дом Зингера»
	ПАН
	Компания «Газпром экспорт»
	250

	«Сенатор» (6-я Красноармейская, 7)
	УК «Сенатор»
	ЗАО «Строительный холдинг №5»
	229

	«Пулково Скай»
	EKE Group
	Компания «Ресурсосбережение»
	225

	«Пулково Скай»
	EKE Group
	Компания IC Ictas
	170

	«Пулково Скай»
	EKE Group
	Компания «Гранд Логистика»
	165

	«Невский 38»
	«Менеджмент компания БФА», Maris/CBRE - агент
	Компания «СТЭП Лоджик»
	161

	«Technopolis Пулково»
	«Технополис»
	ООО «Кузнеч» (резидент «Сколково»)
	160

	«Вант» (II-я оч.)
	VMB Trust
	«ОТП Банк»
	136

	«Соверен»
	Maris/CBRE - агент
	Компания Sumitomo
	136

	«Нептун»
	ЗАО «МДЦ «Нептун»
	«Балтийская транспортная компания»
	120

	«Вант» (II-я оч.)
	VMB Trust
	Компания «Деке»
	105

	«Ренессанс Центр»
	«Ренессанс Девелопмент», Maris/CBRE - агент
	Компания «Лаборатория ВМ»
	103

	«Ренессанс Центр»
	«Ренессанс Девелопмент», Maris/CBRE - агент
	Компания «ВегаПласт»
	103

	«Веда Хаус»
	Maris/CBRE - агент
	Компания ИМП
	101

	«Антарес»
	«АйБи ГРУПП»
	Компания DHL
	70


Источник: ИИЦ «Недвижимость Петербурга»
Самый крупный контракт заключен в новом бизнес-центре на пл. Конституции, 3, принадлежащем компании ДМД. Сразу 6000 кв. м (практически половину арендопригодного пространства) здесь займет холдинг МРСК. Соседями холдинга станут «Ленэнерго» и ОАО «Санкт-Петербургские электрические сети». 

Тем не менее, большинство заявок традиционно приходится на компактные блоки: по наблюдениям ASTERA и BNP Paribas Real Estate, 42% клиентов интересуются помещениями от 100 до 250 кв. м. 

По подсчетам Maris/CBRE, Переезжают и расширяются преимущественно строительные (13% от общего объема сделок), торговые (13%), IT-компании (17%), СМИ (8%), а также структуры, связанные с энергетикой (9%), промышленным производством и оборудованием (11%).
Сделки по аренде офисов уровня «A» в 2011-м заключаются в основном в Центральном районе (55%), где больше всего таких вариантов. У клиентов БЦ класса B наиболее популярны Московский (23%), Петроградский (16%) и Выборгский (16%) районы — данные Maris/CBRE. 

Диаграммы 4, 5.
	Диаграмма 3. Структура спроса по площади
	Диаграмма 4. Структура спроса по специализации арендаторов
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По данным ASTERA в альянсе с BNP Paribas Real Estate
Наиболее востребованы площади, оцененные до 1000 руб./кв. м в месяц. Эксклюзивные офисы по 2000 руб./кв. м сдаются менее удачно. Рублевые расценки в IV квартале 2011 г. оставались стабильными. 

В конце года большинство бизнес-центров, в том числе введенных в 2010 году, были заполнены. Вакансия свыше 30% наблюдалась только у 7% бизнес-центров, большинство которых было открыто в 2009-2011 гг. Бизнес-центры, открытые в IV квартале 2011 г. в центральной деловой части города на момент открытия были заполнены на 70-80%, вне центра – на 20-30%.

Спрос на офисные помещения в Санкт-Петербурге формировался преимущественно за счет увеличения компаниями арендуемых площадей, ротации арендаторов. По подсчетам специалистов компании ASTERA, объем поглощения офисных площадей за IV кв. 2011 г. по бизнес-центрам класса «A» и «B» составил не менее 50 тыс. кв. м. Объем чистого поглощения – более 35 тыс. кв. м.

Диаграмма 6. Динамика ввода офисных площадей и 
их чистого поглощения, тыс. кв.м
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Источник: Jones Lang LaSalle
Уровень вакантных площадей
В течение IV квартала 2011 г. общий объем вакантных площадей в существующих бизнес-центрах города сократился примерно на 30%, с учетом вакантных площадей в бизнес-центрах, введенных в IV квартале, – на 11%.

Средний уровень вакансии на рынке офисных центров Санкт-Петербурга класса «A» и «B» по результатам IV квартала 2011 г. составил 7,5% с учетом вакансии в новых бизнес-центрах. Уровень вакансии по бизнес-центрам класса «A» составил около 13,5% (с учетом вакантных площадей новых бизнес-центров), по классу «B+» - 5%, по классу «B» – 6,6%.

Вакансия бизнес-центров в центральной деловой части города – традиционно низка, в новых формирующихся деловых зонах – в зоне Пулково и в Приморском районе – на протяжении 2011 года сокращалась. Если изначально бизнес-центры в данных зонах испытывали трудности с заполнением, то сейчас все объекты заполнены практически на 90%. Развитие коммерческой и транспортной инфраструктуры будет стимулировать дальнейшее развитие данных зон и привлечению в них арендаторов и девелоперов.

В 2012 году вакансия в классе «А» не будет существенно сокращаться, что связано с большим объемом бизнес-центров класса «A», введенных в 2011 и планируемых к открытию в 2012 г. В то же время ожидается существенное сокращение вакансии в классе B, новое предложение которых в 2012 году будет ограничено.

Диаграмма 7. Динамика уровня вакансии в бизнес-центрах 
Санкт-Петербурга класса «А» и «В»
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Новые офисные центры, открытие которых ожидается в 2012 г. 
2011 год можно назвать годом сдержанного роста: увеличение спроса со стороны арендаторов и покупателей на офисную недвижимость стимулировало девелоперов размораживать приостановленные в кризисные годы проекты. В то же время ожидание «второй волны» мирового экономического кризиса заставляло игроков рынка более тщательно планировать сделки и проекты, иногда откладывая решение по вопросам аренды и приобретения офисов / реализации девелоперских проектов на более поздний срок, когда рынок будет более предсказуем.

В 2012 году девелоперы планируют увеличить объемы строительства и ввести в эксплуатацию свыше 200 тыс. кв. м арендопригодной площади офисных центров, что сопоставимо с докризисными объемами вводимых офисных площадей. В случае реализации всех заявленных проектов арендопригодная площадь качественных бизнес-центров города вырастет до 1 872 тыс. кв. м. Большая часть заявленных проектов относится к классу «A».

Таблица 8. Новые бизнес-центры, открытие которых ожидается в 2012 году
	Название
	Район
	Адрес
	GLA, кв. м
	Класс
	Дата открытия

	Mera Парк, 1-я очередь
	Московский
	Заставская ул., 22
	11800
	В
	1 кв. 2012

	Ткачи
	Фрунзенский
	Боровая ул., 47
	9 000
	В+
	1 кв. 2012

	Вант, 2-я очередь
	Невский
	Обуховской Обороны пр., 120 В
	7600
	8
	1 кв. 2012

	Dominat, 2-я очередь
	Красногвардейский
	Магнитогорская ул., 20-32
	6 300
	В*
	1кв. 2012

	Сенатор, 2-я очередь
	Василеостровский
	Большой пр. В.О., 80, корп. 3
	6 920
	А
	2кв. 2012

	Морской 24
	Петроградский
	Морской пр., 24 А
	3800
	А
	2кв. 2012

	Вант, 3-я очередь
	Невский
	Обуховской Обороны пр., 120 Б
	8 200
	В
	Зкв. 2012

	Аэропортсити: Цеппелин
	Московский
	Стартовая ул., 6
	16180
	А
	4 кв. 2012

	Фонтанка 57
	Центральный
	Фонтанки наб. р., 57
	15 000
	А
	4кв. 2012

	Лондон-Парк
	Выборгский
	Просвещения пр., 43А
	OK.130GO
	В
	4кв. 2012

	Литейный 26
	Центральный
	Литейный пр., 26
	140СС
	А
	4 кв. 2012

	Синопская 22 У Красного моста
	Центральный Адмиралтейский
	Синопская наб., 22 Мойки наб. р., 73
	12 750 12 000
	А А
	4 кв. 2012 4 кв. 2012

	Зоологический
	Петросрадский
	Зоологический пер., 2-4
	8 500
	А
	4кв. 2012

	Московский 94
	Московский
	Московский пр., 94
	5600
	В*
	4кв. 2012

	Без названия
	Центральный
	Синопская наб., 60-62
	5 000
	А
	4кв. 2012

	Большая Морская 51
	Адмиралтейский
	В. Морская ул., 51
	4 800
	А
	4 кв. 2012

	Leader Tower
	Московский
	Ленинский пр., 153
	ок. 40 ООО
	А
	4кв. 2012-1 кз. 2013

	Универс
	Василеостровский
	Университетская наб., 7-9-11
	4 600
	А
	4 кв. 2012 -1 кв. 2013

	Итого
	
	
	205 050
	
	


По данным ASTERA в альянсе с BNP Paribas Real Estate
Арендные ставки 
По мере оживления спроса, постепенного выхода рынка из кризиса, управляющие компании бизнес-центров начали поднимать арендные ставки. На площади новых бизнес-центров высокого уровня часто устанавливались арендные ставки, не соответствующие ожиданиям потенциальных клиентов, в связи с чем рост арендных ставок по классу «A» был менее существенным, чем по классу «B» - +7% и 15-18% в рублях в год, соответственно. Управляющие вынуждены были предоставлять потенциальным арендаторам существенные скидки при заключении сделок (разрыв между запрашиваемой арендной ставкой и реальной мог составлять до 20%), и, в конечном итоге, снижать уровень запрашиваемых арендных ставок (в настоящее время размер скидки при заключении сделок составляет не более 10%).

В сегменте бизнес-центров класса «B» арендные ставки оставались стабильны или снижались только в бизнес-центрах с неудачной локацией. Ставки не росли в морально устаревших бизнес-центрах: арендаторы активно переезжали в новые бизнес-центры.

Арендодатели стремятся заключать долгосрочные договоры аренды, что позволит им рассчитывать на более высокую стоимость объекта в случае его продажи. Индексация арендных ставок по долгосрочным договорам, как правило, для крупных арендаторов составляла 5% в год, для прочих - 10% в год. 
Диаграммы 9, 10. Динамика арендных ставок в бизнес-центрах Санкт-Петербурга
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Выводы:

Динамика изменений арендных ставок в офисном сегменте в течение 2011 года определялась основными тенденциями рынка, среди которых главной стал заметный рост спроса на офисные площади. Поступательное восстановление рынка офисной недвижимости Петербурга происходило на протяжении всего года, несмотря на ожидание второй волны общемирового кризиса. Большое число крупных сделок и сокращение уровня вакансии, в том числе в объектах, введенных в 2009-2010 году, привели к заметному росту арендных ставок.
Основные тенденции 
· Реализация девелоперских офисных проектов практически в полном объеме от запланированного уровня на 2011 года, преобладание проектов класса A. 

· Развитие новых деловых зон: в Пулково, в Приморском районе. 

· Существенный рост спроса на офисную недвижимость 

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

· Рост арендных ставок на уровне 5-19% за 2011 год, в зависимости от класса офисов.
