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Коммерческая недвижимость

Коммерческая недвижимость

Офисы берут ориентир на покупки  
Объем арендованных площадей на офисном рынке Петербурга пока еще  
не достиг уровня среднегодовых значений, характерных для допандемийного 
периода, в 100–150 тыс. кв. м. По итогам 2021 года объем сделок по аренде каче—
ственных офисных помещений составил 85,6 тыс. кв. м, что превышает показа—
тель аналогичного периода прошлого года на 26%, но все же на 30% ниже  
средних показателей до пандемии. Юлия Майовер

Такие данные приводит консалтинговая 
компания Knight Frank St. Petersburg. При 
этом в компании указывают, что по итогам 
2021 года на рынке качественной офис-
ной недвижимости общий объем сделок 
по аренде и купле-продажи продемон-
стрировал рекордные показатели за всю 
историю наблюдений — более 330  тыс. 
кв.  м. Достижению столь высоких значе-
ний послужило ограниченное предложе-
ние офисных блоков (более 10 тыс. кв. м) 
в наиболее популярных деловых локациях 
Санкт-Петербурга. В связи с этим крупные 
компании, которые не нашли подходящие 
площади в аренду, рассматривают приоб-
ретение здания под собственные нужды. 
Доля сделок купли-продажи составила 
34%, что является наибольшим показате-
лем на рынке офисной недвижимости, от-
мечают в Knight Frank St. Petersburg.

«В  2022 году мы также увидим увели-
чение количества сделок купли-продажи, 
поскольку сейчас в границах города арен-
довать помещение больше 10  тыс. кв.  м 
можно только в четырех введенных в экс-
плуатацию объектах, а средний уровень 
вакансии приближается к 6%»,— замеча-
ют аналитики компании.

По данным аналитиков компании 
Maris, валовая арендопригодная площадь 
офисных центров классов А и В в Санкт-
Петербурге по итогам года составляет 
3,9 млн кв. м. Из них площадь бизнес-цен-
тров класса А составляет 1,27 млн кв. м, 
класса В — 2,6 млн кв. м. 

Ставки растут На фоне роста спроса 
и сокращения доступных площадей отме-
чается плавное увеличение запрашива-
емых ставок аренды. В настоящее время 
в зависимости от местоположения БЦ 
средневзвешенная ставка увеличилась на 
9,9% в классе А, до 2309 рублей за квад- 
ратный метр в месяц, и на 16,3% в клас-
се B, до 1524 рублей за квадратный метр 
в месяц. Наиболее активная фаза роста 
ставок пришлась на второе полугодие 
2021 года: за июль — декабрь запраши-
ваемые ставки увеличились на 7 и 12% в 
классах А и В соответственно. Наиболее 
дорогие офисы традиционно расположе-
ны в деловом районе «Центральный-1».

Причин для роста ставок, как считают в 
Knight Frank St. Petersburg, было несколь-
ко: вымывание ликвидных предложений в 
популярных локациях, увеличение стоимо-
сти материалов и отделочных работ, ввод 
в эксплуатацию новых бизнес-центров 
высокого класса: БЦ «Фландрия Плаза», 
«Максидом», «Собрание-2», «Элкус-2», 
«Премьер», «Феррум» (первая очередь), 
за счет которых произошло увеличение 
средневзвешенных ставок. 

«Ставки аренды в 2022 году также про-
демонстрируют рост. В  зависимости от 

локации и качества помещения удорожа-
ние в среднем по рынку может составить 
6–8%»,— прогнозируют в Knight Frank 
St. Petersburg.

Смена лидеров Аналитики консал-
тинговой компании Bright Rich | CORFAC 
International при этом констатируют, что в 
прошлом году произошла смена драйве-
ров офисного рынка Петербурга. Энер-
гетическая отрасль и ритейл потеснили 
IT-компании. По итогам 2021 года первое 
место в структуре поглощения заняли неф- 
тегазовые компании, потеснив девелопе-
ров и строителей, которые в 2020 году за-
нимали лидирующую позицию на рынке. 
Второе место у компаний сегмента «Тор-
говля/производство». Ритейлеры по объему 
занятых площадей опередили IT-компании, 
которые твердо стояли на втором месте в 
структуре поглощения в 2020 году. 

«Это связано прежде всего с ростом 
рынка e-commerce,— объясняет Виктор 
Заглумин, партнер Bright Rich | CORFAC 
International.— Рынок электронной ком-
мерции растет быстрыми темпами. И хотя 
ряд небольших продавцов серьезно по-
страдал в 2020 году из-за пандемии, мно-
гие малые и средние компании вполне 
успешно вышли на маркетплейсы. По-
следним с ростом продаж и расширением 
потребовались офисы, пусть и небольшой 
площади (до  200 кв.  м). В  совокупности 
это привело к тому, что в общем объеме 
годового поглощения сегмент торговли 
вырвался вперед, составив 60 750 кв. м». 

В  компании Maris также отмечают, что 
в 2021 году существенно возрос спрос со 
стороны медицинских компаний, которые 
по итогам года арендовали в 2,5 раза боль-
ше площадей, чем в 2020-м. Практически 
в три раза увеличился объем поглощения 
офисных площадей со стороны финансо-
вого сектора экономики. Компании сферы 
услуг также не уступают по темпам нара-
щивания объемов спроса на офисные 
объекты в регионе, удвоив арендованные 
площади в 2021 году относительно 2020.

В Bright Rich | CORFAC International под-
считали, что средняя площадь сделок по 
аренде в 2021 году составила 560  кв.  м, 
по продаже — 3990  кв.  м. Арендаторы и 
покупатели чаще выбирали офисы в Цен-
тральном районе Петербурга. Общий сде-
лок здесь составил 25% от общего объема 
поглощения за год. По формату аренды, 
как и в 2020 году, наиболее востребова-
ны офисы площадью от 100 до 250 кв. м. 
С  ними было заключено 44% сделок за 
период. 

«По итогам 2021 года увеличился спрос 
на офисы в Петроградском, Калининском 
и Красногвардейском районах города. 
И, наоборот, существенно сдали свои по-
зиции Василеостровский и Адмиралтей-
ский районы. При этом снижение объема 
сделок в этих локациях было обусловлено 
отсутствием вакантного ликвидного пред-
ложения на рынке»,— отмечают в Maris.

Предложение В  2021 году офисный 
рынок Санкт-Петербурга пополнился на 

157,8 тыс. кв. м, 69% (108,4 тыс. кв. м) ко-
торых — спекулятивного назначения. Дан-
ный результат на 77% больше показателя 
2020 года и сопоставим с итогами 2019 
года. Заполняемость в веденных бизнес-
центрах составила 57%. По итогам 2021 
года суммарная площадь свободных по-
мещений составила 240,9  тыс. кв.  м, что 
на 9% меньше, чем в декабре 2020 года, 
на 52% больше, чем в 2019 году. 

По прогнозам Knight Frank St. Petersburg, 
в 2022 году ввод офисных помещений со-
ставит около 250 тыс. кв. м, что, несомнен-
но, повлияет на уровень вакансии. 

Наибольшая активность арендаторов 
отмечена в объектах класса В, где объем 
вакансии за 2021 год снизился на 11%, 
доля свободных площадей уменьшилась 
на 1,1  п.  п., достигнув 7,2%. В  классе  А 
вакансия составила 3,7% (снижение на 
0,2  п.  п. к аналогичному периоду 2020 
года).

В Knight Frank St.  Petersburg констати-
руют: рынок офисной недвижимости на-
ходится в фазе роста, высокая активность 
арендаторов и девелоперов является ве-
сомым обоснованием для сохранения и 
увеличения в текущем году высоких по-
казателей поглощения и объемов спроса, 
характерных для 2021-го. «В связи с чем, 
несмотря на существенные объемы вво-
да, заявленные в 2022 году, мы ожидаем 
сдержанного увеличения вакантности на 
офисном рынке (среднее увеличение по-
казателя в диапазоне 1–1,5 п. п.)»,— гово-
рят в компании. n
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