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Коммерческая недвижимость

Офисы Петербурга объявили вакансию 
Доля вакантных офисных площадей в Санкт-Петербурге за первый квартал года, 
по подсчетам разных аналитиков, увеличилась минимум на 35,4%, а макси-
мум — на 94%, по сравнению с аналогичным периодом прошлого года. Участ-
ники рынка недвижимости отмечают, что сравнение с первыми тремя месяцами 
прошлого года не стоит считать показательным. Лучше ситуацию на рынке ха-
рактеризует динамика арендных ставок, которые остаются стабильными. Александра Тен

Инвестиции в недвижимость растут  
Объем инвестиций в недвижимость Санкт-Петербурга в первом квартале 2023 года 
составил 30,6 млрд рублей, превысив показатели прошлого года на 43%. Олег Привалов

По информации Bright Rich | CORFAC International, за год 
объем вакансии на офисном рынке Петербурга вырос 
на 35,4%, с 345,7  тыс. кв. м на 1 апреля 2022 года до 
468,02 тыс. кв. м в конце марта 2023 года. По данным 
компании Maris, объем вакансии изменился с 241 тыс. 
кв. м в январе — марте прошлого года до 469 тыс. кв. м 
в первом квартале 2023 года, то есть прирост составил 
94%. В  NF  Group в Санкт-Петербурге подсчитали, что 
доля свободных офисных площадей класса А и В  Се-
верной столице увеличилась на 5 п. п. за год: с 6,2% в 
первом квартале 2022 года до 11,2% в первом квартале 
2023 года.

Валерий Трушин, партнер, руководитель отдела ис-
следований и консалтинга IPG.Estate, объясняет расхож-
дения тем, что сравнивать такие показатели, как вакан-
сия и ставки, следует по более длительному периоду, 
например, по полугодию. Первый квартал, как правило, 
имеет слабую динамику. «Сравнение первого квартала 
2022 года, в котором было два стабильных месяца и 
месяц начала СВО, когда отток иностранных компаний 
еще не начался, и первого квартала 2023 года тем более 
нерелевантно»,— уверен господин Трушин.

По сравнению с концом прошлого года рост вакансии 
в первые три месяца 2023 года был незначительным, 
сходятся во мнении аналитики. Алена Волобуева, дирек-
тор департамента исследований рынка компании Maris, 
уточняет, что в абсолютном выражении прирост сво-

бодных офисов составил 3,2%. В Bright Rich | CORFAC 
International подсчитали, что объем вакантных помеще-
ний с четвертого квартала 2022 года до конца первого 
квартала этого года увеличился на 6,6 тыс. кв. м.

Значительный рост вакансии не отражает реаль-
ной ситуации рынка, продолжает господин Трушин, 
ставки аренды остаются стабильными, а именно ди-

намика ставки является ярким показателем резких ко-
лебаний вакансии. По подсчетам Bright Rich | CORFAC 
International, в январе  — марте этого года арендные 
ставки увеличились незначительно по сравнению с 2022 
годом: в классе А — с 2100 до 2170 рублей в месяц, в 
классе B+ — c 1510 до 1520 рублей, а в классе В снизи-
лись с 1290 до 1280 рублей.

По предварительным оценкам аналитиков, в даль-
нейшем в этом году на офисном рынке будет наблю-
даться умеренный рост объема свободных площадей. 
Вакансия будет формироваться преимущественно при-
ростом нового спекулятивного предложения.

В начале года «Ъ-СПб» сообщал, что договоры арен-
ды по 16% офисных площадей зарубежных компаний, 
решивших прекратить деятельность в России, остают-
ся нерасторгнутыми. По мнению аналитиков, сейчас 
большинство компаний, решивших прекратить бизнес 
в России, уже урегулировали вопросы с освобождени-
ем офисных площадей. «Процесс поглощения офисов, 
освобожденных иностранными компаниями, будет за-
вершен к середине 2023 года»,— полагает господин 
Трушин.

Госпожа Волобуева соглашается, что фактор ухода 
зарубежных компаний не будет оказывать сколь-либо 
существенного влияния на рынок в текущем году (при 
условии неизменной геополитической ситуации). «При-
мерно 50% офисных площадей, высвободившихся на 
рынке после ухода иностранных компаний, уже нашли 
новых резидентов,— подтверждает эксперт.— Подоб-
ные офисные площади обладают высококачественной 
отделкой и инженерно-технической оснащенностью, 
иногда меблировкой и, как правило, расположены в пре-
стижных административно-деловых локациях, пользую-
щихся спросом у потенциальных арендаторов». n

По данным консалтинговой компании NF  Group, объ-
ем инвестиций в коммерческую недвижимость Санкт-
Петербурга за первые три месяца 2023 года составил 
30,6  млрд рублей, что на 43% больше, чем в первом 
квартале 2022 года (21,3  млрд рублей). В начале года 
отмечалось увеличение доли инвесторов — конечных 
пользователей, которые вложили в коммерческую не-
движимость 12,6 млрд рублей против 5,3 млрд годом 
ранее.

Площадки под девелопмент традиционно заня-
ли большую долю в объеме инвестиций и составили 
19,9 млрд рублей, что на 33% больше, чем годом ранее. 
Примечательно, что в этот период в структуре инвести-
ций появился новый сегмент, который в начале про-
шлого года отсутствовал: инвестиции в площадки под 
строительство гостиниц, на них пришлось 6% от общей 
суммы вложенных средств.

Иностранные компании продолжают уходить с 
российского рынка и продавать свои активы. Таким 
образом, предложение пополняется качественными 
объектами, которые ранее были недоступны для по-
купки российским инвесторам. Объем инвестиций в 
готовые объекты коммерческой недвижимости составил 
10,7  млрд рублей, что на 67% больше, чем в первом 
квартале 2022 года. Сопоставимое значение пришлось 
на приобретение офисных и складских объектов: 5,5 и 
5,2  млрд рублей соответственно. Объем инвестиций в 
гостиничную недвижимость составил 45  млн рублей, 
сократившись на 91% по сравнению с прошлым годом.

В первом квартале 2023 года отмечалось увеличение 
доли инвесторов — конечных пользователей, которые 
вложили в коммерческую недвижимость 12,6 млрд 
рублей против 5,3 млрд годом ранее. Отчасти такая 
динамика связана с появлением на рынке качественных 

объектов. Объем инвестиций девелоперов снизился по 
сравнению с аналогичным периодом прошлого года на 
35% и составил 9,7 млрд рублей.

Сергей Дуванов, руководитель проектов отдела 
инвестиций консалтинговой компании NF  Group в 
Санкт-Петербурге, говорит: «Несмотря на введенные 
ограничения и изменение правил для международных 
инвесторов, мы наблюдаем стабильный уровень инве-
стиционной активности в отрасли, что позволяет стро-
ить позитивные прогнозы на будущее. В условиях из-
менения количества и качества иностранного капитала 
российские игроки остаются на рынке и продолжают 
активно вкладывать в недвижимость. До конца года 
на рынке Петербурга мы прогнозируем увеличение 
присутствия инвесторов из Москвы и ожидаем но-
вый виток развития офисного сегмента после запуска 
„Лахта-центра“». n
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Крупнейшие сделки в I квартале 2023 года  
с площадками под девелопмент  
в Санкт-Петербурге

Объект Покупатель Площадь участка, га

Пушкинский район, ЖК ФСК 30,0

Всеволожский район, ЖК Группа  
«Аквилон»

23,7

Источник: NF Group Research

Крупнейшие сделки в I квартале 2023 года с готовыми 
объектами коммерческой недвижимости в Санкт-
Петербурге

Объект Покупатель Площадь объекта, тыс. кв. м

Бизнес-центр «Пулково Скай» Balchug Capital 73,8

Складской комплекс Maersk IG Finance Development Limited 23,7

Складской комплекс ValeCorp Limited Central Properties 41,0

Источник: NF Group Research

По сравнению с концом прошлого года рост вакансии на офисном рынке в первые три месяца 2023 года был 
незначительным
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