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Рынок бизнес-центров Санкт-Петербурга в I квартале 2010 г.

1. Предложение
По данным NAI Becar, в I квартале 2010 г. в Санкт-Петербурге сдано в эксплуатацию шесть бизнес-центров общей площадью 103 тыс. кв. м, что почти в два раза меньше, чем в соответствующий период 2009 г.
По итогам квартала общий объем предложения качественных офисных площадей (классов А, В и С) достиг 2 355,7 тыс. кв. м, прирост общего объема предложения составил 4,4%, обеспеченность на тысячу жителей города – 512 кв. м
.

В сегменте высококачественных офисных площадей (классы А и В) введено четыре объекта класса В (84,7 тыс. кв. м общей площади). Общий объем предложения в сегменте на конец I квартала 2010 г. составил 1 729,5 тыс. кв. м, обеспеченность на тысячу жителей Санкт-Петербурга достигла 376 кв. м.

Качественная структура введенных площадей и предложения в целом представлена на рис. ниже.
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Источник: NAI Becar

Наиболее крупные объекты I квартала 2010 г.

	Название
	Адрес
	Класс
	Девелопер
	Общая площадь, кв. м
	Офисная площадь, кв. м

	Пулково Скай, 2-я оч.
	Внуковская ул., 2
	В+
	EKE
	36 200
	27 800

	Нарвские Ворота
	Старо-Петергофский пр., 34
	В+
	«Сити Центр»
	18 440
	14 400

	Гулливер-2
	Торфяная дорога, 7, лит. Б
	В+
	ГК «БестЪ»
	26 000
	18 000


Источник: NAI Becar

В I квартала 2010 г. офисные площади вводились в четырех административных районах Санкт-Петербурга. Качественная и количественная структура ввода по районам представлена на рис. ниже.
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Источник: NAI Becar
2. Арендные ставки и цены продаж

В I квартале 2010 г. существенных изменений ставок аренды не отмечено. В среднем, по Санкт-Петербургу в 2010 г. ставки аренды (с учетом НДС и коммунальных услуг) в открытом предложении действующих бизнес-центров находились в следующих диапазонах:
· класс А – 900–2 000 руб./кв. м/месяц;

· класс В – 550–1 500 руб./кв. м/месяц;

· класс С – 400–1 000 руб./кв. м/месяц.
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Источник: NAI Becar
В недавно открывшихся бизнес-центрах офисные площади предлагаются по более низким ставкам (см. рис. ниже).
[image: image6.png]/IManasomsl apeHAHbIX CTABOK, HOMMHMPYEMBIX
& oTkpLIBLIMXCA B T ka. 2010 F. Gu3HEC-UeHTPaX

fracce/es Sgn_lznn
fracecles e _ oo

20 40 60 0 1000 1200 1400

Apenanan craswa skn. HAC u KY, py6./xe. n/wec.




Источник: NAI Becar
По данным брокеров, в результате переговоров между потенциальным арендатором и арендодателем дисконт на величину арендной платы составляет 10–30%.

Разброс ставок существенен не только среди бизнес-центров одного класса, но иногда и внутри отдельно взятого объекта, где ставки для разных арендаторов могут отличаться на 20–25%.
Заявленные на рынке Санкт-Петербурга в январе–марте 2010 г. цены продаж одного квадратного метра площади в строящихся и недавно введенных бизнес-центрах варьировались в диапазоне 45 000–130 000 руб. Стоимость дифференцируется в зависимости от приобретаемой площади, местоположения и класса бизнес-центра.
Крупные офисные проекты, площади в которых предлагались к продаже
в I квартале 2010 г.

	Наименование
	Адрес
	Девелопер/
собственник
	Цена,
руб./кв. м
	Срок
сдачи

	Марбел
	Седова ул., 11, корп. 2
	«БестЪ»
	45 000 – все здание
70 000 – поэтажно
	I кв. 2010

	Нарвские Ворота
	Старо-Петергофский пр.,34
	«Невский Альянс»
	130 000
	введен

	На пр. Медиков
	наб. р. Карповки, 5, лит. Б
	УК «Август»
	80 000–100 000
	II кв. 2010

	«Содружество»
	Коломяжский пр., 27-33
	ЗАО «Содружество»
	55 000–60 000
	введен

	Смолячкова, 12
	Смолячкова ул., 12, к. 2, лит. А
	«Невский Альянс»
	100 000
	введен

	Давыдовъ
	Московский пр., 97
	ГК «Невский Альянс»
	99 000
	II кв. 2010


Источник: NAI Becar

По сообщениям брокеров, многие владельцы офисной недвижимости готовы к продаже своих объектов, но сделки по продаже бизнес-центров как бизнеса в настоящее время практически не совершаются или, по крайней мере, не афишируются.
3. Прогноз развития рынка

По данным, собранным компанией NAI Becar, согласно заявлениям девелоперов и с учетом проектов, сроки сдачи которых перенесены, до конца 2010 г. планируется ввод боле 40 офисных объектов. Реально в эксплуатацию будет введено порядка 20-25 объектов общей площадью не более 250 тыс. кв. м.
В 2010 г. продолжится снижение темпов роста рынка. Общий объем качественного предложения площадей в бизнес-центрах классов А, В, С составит порядка 2,6 млн кв. м, прирост объема предложения за год – 10%.
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Источник: NAI Becar
Общий объем высококачественного предложения площадей в бизнес-центрах классов А и В прогнозируется на уровне 1,94–1,975 млн кв. м, прирост объема предложения за год – 14%.
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Крупные офисные объекты, ввод которых запланирован на 2010 г.

	Класс
	Наименование
	Адрес
	Район
	Общ. площадь,
кв. м

	А
	Гельсингфорский
	Гельсингфорская ул., 4
	Выборгский
	11 000

	
	Невский Плаза
	Невский пр., 55
	Центральный
	9 600

	
	Стокманн Невский Центр, МФК
	Невский пр., 114-116
	Центральный
	6 000*

	
	Quattro Corti, офисно-гостиничный комплекс
	Почтамтская ул., 3-5
	Адмиралтейский
	16 700*

	В+
	Давыдовъ
	Московский пр., 97
	Московский
	6 500

	
	Technopolis
	Пулковское ш.
	Московский
	24 100


Примечание: * для МФК указана общая площадь офисной части.
Источник: NAI Becar

4. Тенденции рынка бизнес-центров

· Приостановленные с началом кризиса крупные проекты не стартуют.

· Активизировались процессы реконструкции бывших административных и производственных зданий, имеющих удачное место расположения, в бизнес-центры с невысокой арендной ставкой.

· Растут сроки экспозиции новых бизнес-центров.
· Получило широкое распространение индивидуальное обсуждение условий договоров аренды с клиентами. Ставки аренды для различных арендаторов внутри одного объекта могут существенно дифференцироваться.
· В результате замораживания периферийных проектов практически остановился процесс децентрализации офисного рынка.
5. Ключевые события на рынке бизнес-центров в I квартале 2010 г.
	Январь
	· «Адамант» намерен продать на аукционе Фонда имущества участок на пересечении Пулковского шоссе и Дунайского проспекта, на котором планировалось возведение  МФК «Адамант-Парк». Участок площадью 6 га компания получила от правительства на инвестусловиях еще в 2003 г. Компания провела инженерную подготовку участка, также есть разрешение на строительство 120 000 кв. м офисно-гостиничных и торгово-развлекательных площадей. Инвестиции в подготовку инфраструктуры участка составили $6 млн.

· Компания «Хенри Чичестер» продала бизнес-центр «Абакус-Хаус» (4-я линия ВО, 13). Здание перешло в государственную собственность, бизнес-центр займут федеральные структуры, в т.ч. петербургское управление ФАС и ГУ ФСИН.

	Февраль
	· Швейцарская инвестиционно-девелоперская компания АО «Бьер Люмьер Холдинг» приобрела проект офисного центра класса А общей площадью 8 200кв. м на земельном участке в 800 кв. м на Университетской наб., 7-9-11, корп. 5, лит. А. Собственник объекта – ООО «Имущественный Комплекс «Университетская». Ранее проектом строительства бизнес-центра занималась компания «Водоканалстрой» (бывшая «дочка» ГУП «Водоканал Санкт-Петербург»). В настоящее время проект согласован, начало строительства намечено на середину 2010 г. Сумма сделки не раскрывается.
· Василий Сопромадзе продал бизнес-центр «Строгановский» (Невский пр., 19) ФК «Открытие». Объект наполовину принадлежал американской «Монтэ виста инвестментс корпорейшн», которая также участвовала в сделке. Бизнес-центр занимает 1 185 кв. м из 2507 кв. м здания. Около 420 кв. м на первом этаже принадлежит городу и сдано в аренду до 2012 г. сети «Л'Этуаль».
· Финская компания SRV в конце 2010 г. начнет строительство МФК «Септем Сити» в Красногвардейском районе Санкт-Петербурга. Комплекс расположится на площади 8,5 га в границах Якорной улицы, проспекта Шаумяна, Магнитогорской улицы и проектируемого продолжения проспекта Металлистов. Общая площадь МФК составит порядка 600 000 кв. м, в него войдут торговые, офисные, гостиничные, учебные площади, объекты развлечения и досуга, паркинг. SRV Group владеет участком совместно с партнером Dawn River Asset Management через российскую компанию ООО «Ай-Би-Ай Инвест», которая является инвестором всего проекта.

· Компания «Хайлайт Девелопмент Нева» получила для проведения изыскательских работ с целью создания общественно-делового центра участок в 6 788 кв. м на Октябрьской наб., северо-западнее д. 112, корп. 4, лит. А. Часть территории занимает автобусный парк, принадлежащий ГУП «Пассажиравтотранс». По условиям контракта, «Хайлайт Девелопмент Нева» перебазирует его в район жилгородка «Приневский». Комплекс будет представлять собой 10-этажное здание площадью 30 000 кв. м. Ориентировочные инвестиции в проект составят 30 млн евро.

· В феврале, после демонтажа двух верхних этажей здания, открылся бизнес-центр «Биржевой комплекс». Строительство объекта началось в 2007 г., а завершилось в октябре 2009 г. После этого, из-за превышения высотного регламента, холдинг «Эталон-ЛенСпецСМУ», выполняя постановление правительства Санкт-Петербурга, начал работы по демонтажу двух верхних этажей. Стоимость работ оценивается в $6 млн.

	Март
	· Инвесткомпания Ruric рассматривает возможность передачи в залог в качестве обеспечения выпуска новых бумаг несколько бизнес-центров. Объекты являются имуществом дочернего предприятия «Рюрик Менеджмент». Их список включает бизнес-центры «Густав», «Магнус» и «Оскар», несколько корпусов Апраксина Двора и здание на наб. Мойки, 96-98. При этом в ноябре 2009 г. окружной суд Стокгольма ввел процедуру реорганизации в Ruric. Новый выпуск облигаций является частью плана по погашению задолженности Ruric, общая сумма которой компания не раскрывает.

· В середине 2010 г. группа «Пионер» собирается приступить к возведению МФК Выборгском районе общей площадью 180 000 кв. м. От строительства бизнес-центра в составе МФК «Пионер» отказался и согласно новой концепции комплекс будет в основном состоять из апартаментной части и жилья.
· Правительство Санкт-Петербурга одобрило проект постановления, касающегося строительства административно-делового комплекса «Невская ратуша» на месте бывшего трамвайного парка, на углу Дегтярного переулка и Новгородской улицы. Первоначально (в 2006 г.) планировалось, что в 2010 г. в «Невской ратуше» откроется новая резиденция городской администрации. Застройщиком по проекту является ЗАО «М», аффилированное с инвестором проекта «ВТБ-девелопмент» во главе с Сергеем Матвиенко. Как пояснил глава Комитета по строительству Вячеслав Семененко, стороны договорились разбить сроки строительства «Невской ратуши» на три этапа. I очередь будет введена в августе 2012 г., в ее составе планируется построить три административных корпуса и подземную автостоянку. Сроки завершения строительства II очереди – еще четырех корпусов – май 2013 г. Последние три корпуса в составе III очереди будут построены к ноябрю 2014 г.












































� По данным «Петростата», согласно предварительной оценке, численность населения Санкт-Петербурга на 01.02.2010 г. составила 4 601,4 тыс. человек.
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