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1. Характеристика предложения
По данным Becar Realty Group, в I квартале 2009 г. в эксплуатацию введено 18 бизнес-центров и многофункциональных комплексов общей площадью 199,2 тыс. кв. м.

По итогам квартала общий объем предложения качественных офисных площадей (классов А, В и С) достиг 2 002,5 тыс. кв. м, обеспеченность на тысячу жителей города составила 438 кв. м.

В сегменте высококачественных офисных площадей (классов А и В) за рассматриваемый период введено 16 объектов (188,1 тыс. кв. м общей площади). Объем предложения составил 1 415,4 тыс. кв. м, обеспеченность на тысячу жителей составила – 310 кв. м.
Отличительной чертой прошедшего квартала является превалирование ввода площадей класса А – более 113,4 тыс. кв. м в 10 объектах. Класс В пополнился шестью новыми бизнес-центрами (746,9 тыс. кв. м), в классе С позиционируется два объекта (11,1 тыс. кв. м). Качественная структура введенных площадей и предложения в целом представлена на рис. ниже.
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Источник: Becar Realty Group

В I квартале 2009 г. офисные площади вводились в 11 административных районах Санкт-Петербурга (см. гистограмму на рис. ниже).
[image: image3.png]Pacnpegenenve seaenmbix 5 1 ks. 2009 r. nnowanei
B 6u3nec-yenTpax no paiionam C.-flerepbypra

BuiGoproaii
opynsencaii
Uermpanssi
Kanurcuii
Kuposcuii
Hescxuii
Awwpasreiicui
Mockoscruit
Tpumopcuii
Bacuneocrposciii
Retporpancuti





Источник: Becar Realty Group

[image: image4.png]Kauectsennan cTpykTypa s8ofa no paiionan

=KnaccA =KnaccB mKnace C
Amwpasreiicui
Bacuneocrposciii
Retporpanckuti
Uermpanssi
Biboprouii
[
Kuposcuii
Mockoscrui
Hescxuit
pumopcuii
opynsencaii




Источник: Becar Realty Group
2. Арендные ставки и цены продаж
Диапазоны ставок аренды, номинируемых в открывшихся в I квартале 2009 г. бизнес-центрах, представлены на рис. ниже.
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В среднем по Санкт-Петербургу на конец марта 2009 г. ставки аренды в действующих бизнес-центрах находились в следующих диапазонах (с учетом НДС и коммунальных услуг):

· класс А – 1 200–2 200 руб./кв. м/месяц;

· класс В – 700–1 600 руб./кв. м/месяц;

· класс С – 500–1 000 руб./кв. м/месяц.

Заявленные на рынке Санкт-Петербурга в I квартале 2009 г. цены продаж одного квадратного метра площади в строящихся бизнес-центрах варьировались диапазоне 61 000–140 000 руб. По сравнению с концом 2008 г. снижение цен на некоторых объектах составило от 7 до 37%.

3. Спрос на рынке офисных центров

Спрос на офисные помещения в бизнес-центрах Санкт-Петербурга в текущем году снижается, заполнение арендаторами новых объектов существенно замедлилось. По результатам опроса управляющих и брокеров, новые бизнес-центры заполнены на 20–70%, на части объектов арендатор пока нет. Средний показатель заполняемости открывшихся в I квартале бизнес-центров составляет порядка 27%.

В текущем году можно прогнозировать снижение заполняемости и увеличение времени экспозиции новых офисных объектов. Возможен отток арендаторов из бизнес-центров классов А и В+ в бизнес-центры более низких классов.
4. Прогноз развития рынка

В 2009 г. можно ожидать увеличения сроков реализации или приостановку некоторых проектов, что приведет к снижению темпов роста предложения.
По данным, собранным компанией Becar Realty Group, до конца текущего года к вводу заявлено более 60 офисных объектов. Практика переноса сроков сдачи, а также складывающаяся из-за кризиса ситуация на рынке позволяют предположить, что реально в эксплуатацию будет введено не более половины объектов общей площадью порядка 240–280 тыс. кв. м. Общий объем качественного предложения в секторе бизнес-центров на конец текущего года составит 2,24–2,28 млн кв. м.
Динамика качественного предложения площадей в бизнес-центрах и прогноз на 2009 г. представлены на рис. ниже.
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5. Тенденции рынка бизнес-центров
· Приостановка реализации проектов, замедление темпов строительства новых объектов и темпов роста объемов предложения.
· Увеличение сроков экспозиции новых объектов. Снижение заполняемости действующих бизнес-центров.
· Приостановка тенденции децентрализации офисных объектов.
· Снижение спроса на офисные помещения как в сегменте аренды, так и продажи офисных площадей.
· Коррекция ставок аренды в сторону снижения. Стирание границ между классами объектов с точки зрения величины арендной ставки.

· Рост числа выставляемых на продажу действующих бизнес-центров.

· Приоритет стоимости аренды и местоположения объекта над качественными характеристиками.

6. Ключевые события на рынке бизнес-центров Санкт-Петербурга в I квартале 2009 г.
	Январь
	· Смольный согласовал законопроект о внесении изменений в целевую программу строительства «Охта-центра». Глава Комитета финансов Эдуард Батанов признал, что фактически речь идет о ее приостановлении. Сегодня город владеет 22,69% акций ОАО «Общественно-деловой центр «Охта», остальные принадлежат Газпрому. Город планирует предложить газовой монополии выкупить свою долю.

· Компания «Стройлеспродукт» планирует построить 12-этажный офисный центр на пересечении Варшавской улицы и Корпусного проезда. Фирма проводит изыскания на участке 6 440 кв. м, севернее д. 7 по Варшавской улице, напротив ТЦ «Мебельный континент». Общая площадь офисного центра – около 40 000 кв. м.
· Правительство Санкт-Петербурга постановило разрешить ООО «Адамант» проведение изыскательских работ на двух участках площадью 340 и 271 кв. м, примыкающих к д. 7Б по Звенигородской ул. с целью строительства международного центра бизнеса, торговли и досуга. Проект на Звенигородской, 7А, 7Б и ул. Марата, 86 с 2002 г. осуществлялся ЗАО «Рубин».

	Февраль
	· Из-за финансового кризиса ГК «Невский Альянс» заморозила проект 24-этажного многофункционального комплекса Sokol City на Богатырском пр. Он оценивался в $ 300 млн. Изначально планировалось завершить строительство Sokol City к III кварталу 2009 г. На данный момент Sokol City находится в стадии проектирования. На участке уже были начаты земляные работы. Общая площадь комплекса должна была составить 132,5 тыс. кв. м.
· Девелоперская «дочка» одного из крупнейших немецких концернов Hochtief AG Hochtief Development Russland начинает реализацию первого девелоперского проекта на российском рынке. На площадке швейного объединения «Маяк» на Московском проспекте может появиться бизнес-центр класса А. На участке находятся постройки площадью 12 000 кв. м, в том числе действующий БЦ класса С «Маяк». Инвестиции в проект могут составить около $100 млн.
· Структуры «Газпрома» в Санкт-Петербурге решили провести реконцепцию масштабного проекта строительства конгрессно-выставочного центра на Пулковском шоссе: инвестор планирует увеличить площадь комплекса почти в два раза – до 500 тыс. кв. м. Стоимость проекта в этом случае может достигнуть $1,3 млрд. В новой интерпретации выставочные площадки займут 100 тыс. кв. м, конгрессный центр – 120–180 тыс. кв. м, бизнес-центр класса В – 20 тыс. кв. м. Предусмотрены также гостиничные и торговые площади с сопутствующей инфраструктурой и огромная многоуровневая парковка на 11 тыс. машин.
· Корпорация «Возрождение Санкт-Петербурга» продала одно из зданий бизнес-центров в проекте «Парадный квартал». Принято решение переделать отдельно стоящий четырехэтажный особняк из бизнес-центра в жилой дом. В частности, вместо запланированной подземной парковки на 27 машин на цокольном этаже новый владелец планирует разместить фитнес-зал с бассейном.

	Март
	· Бизнес-центр «Атриум» на Невском проспекте покинула бельгийская компания Regus, арендовавшая 2-й этаж площадью около 1 000 кв. м с 1998 г. Сейчас Regus арендует площади в «Австрийском Бизнес Центре». Компания предлагает услуги готового офиса.
· Норвежский фонд Storm Real-Estate Fund приобрел у компании Russian Real Estate Company (Ruric AB) 100% акций ЗАО «Грифон», которому принадлежит бизнес-центр класса В+ «Грифон Хаус» на ул. Достоевского, 19/21. Комплекс состоит из четырех объединенных зданий полезной площадью около 7 000 кв. м. Сумма сделки составила $17 млн. Продавать другие российские активы Ruric AB не собирается.
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