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бизнес-центры
По итогам июля — сентября 
2011 года объем качественных 
офисных площадей в Санкт-
Петербурге достиг 1,97 млн 
кв. м, увеличившись на 
67 200 кв. м. С начала года это 
самый высокий покварталь-
ный показатель. 

Вывод новых проектов на 
рынок подкорректировал 
распределение офисных 
площадей по районам Санкт-
Петербурга. Выборгский 
район, занимавший до сих 
пор третье место по объему 
офисного предложения среди 
нецентральных районов 
города, уступил свои позиции 
Красногвардейскому району. 
На сегодняшний день тройка 
лидеров среди нецентраль-
ных районов выглядит следу-
ющим образом: Приморский 
район (12,3% от всего объема 
существующих площадей), 
Московский район (11,1%) и 
Красногвардейский район 
(6,7%).

Новое предложение на 
офисном рынке несколько 
изменило показатели уровня 
свободных площадей — в 
классе А объем свободных 
площадей, по оценкам Jones 
Lang LaSalle, вырос с 20,4 до 
23,4%, или 119 230 кв. м 
(против 95 650 кв. м в про-
шлом квартале). Однако такое 
увеличение не долговремен-
ное, и по мере заполнения 
площадей доля свободных 
площадей снова начнет сни-
жаться. В целом по рынку она 
составляет сейчас около 13%. 

Как считают в Jones Lang 
LaSalle, в третьем квартале 
арендаторы не проявляли 
высокой активности, что до-
вольно характерно для этого 
периода года. Показатели 
чистого поглощения офисных 
площадей в классе А и В за 
квартал не превысили отмет-

ку в 50 тыс. кв. м. При этом 
арендные ставки не демон-
стрировали роста и сохрани-
лись на прежнем уровне. 

Вероника Лежнева, руково-
дитель отдела исследований в 
Санкт-Петербурге компании 
Jones Lang LaSalle, отметила: 
«Сезонный спад активности 
на рынке в третьем кварта-
ле — довольно стандартная 
ситуация на рынке офисной 
недвижимости. Текущая не-
определенность на финансо-
вых рынках только усиливает 
желание арендаторов занять 
выжидательную позицию. 
Обычно как арендаторы, 

так и девелоперы активизи-
руются ближе к концу года. 
Так что в случае отсутствия 
глобальных экономических 
катаклизмов мы можем ожи-
дать новых сделок ближе к 
окончанию года». 

Более оптимистично оце-
нивает ситуацию на рынке 
Лидия Пашнова, директор 
по маркетингу и PR ИСГ 
«Сплав». «В настоящее время 
мы наблюдаем продолжение 
восстановления спроса на 
объекты коммерческой не-
движимости после кризиса. 
Идет плавное заполнение 
введенных в строй офис-
ных зданий, что приводит 
к сокращению вакантных 
площадей, дефициту лик-
видных предложений и, как 
следствие, к плавному уве-
личению арендных ставок. 
В отношении наших бизнес-
центров можно сказать, что 
на сегодняшний день уровень 
свободных площадей по всем 
объектам составляет от 7 до 
10 процентов, что соответ-
ствует докризисному уровню 
заполняемости. Дальнейшее 
развитие ситуации на офис-
ном рынке прогнозировать 
сложно, все будет зависеть 
от макроэкономических 
показателей. Можно предпо-
ложить, что при благоприят-
ном экономическом климате 
будут вводиться в эксплуата-
цию объекты, замороженные 
в кризисные годы, и будут 
строиться новые офисные 
площади, что приведет к ро-

сту предложения», — говорит 
госпожа Пашнова.

Николай Казанский, 
генеральный директор 
«Colliers International Санкт-
Петербург», также считает, 
что для рынка офисной 
недвижимости Санкт-
Петербурга характерен 
плавный рост ставок аренды, 
наметившийся в начале 2011 
года. «Пройдя своеобразное 

”
дно“ в I квартале 2010 года, 

которое было связано с вы-
ходом на рынок нескольких 
новых бизнес-центров и с 
повышением уровня вакан-
сий, в целом, начиная с 2009 
года, ставки аренды выросли 
на 8 процентов — в классе А и 
на 12 процентов — в классе B 
в рублевом эквиваленте. За де-
вять месяцев 2011 года ставки 
аренды показали небольшой 
рост (на 2 процента — в классе 
А и на 8 процентов — в классе 
B), что произошло вследствие 
снижения доли вакантных 
помещений, а также в силу 
малого количества новых пло-
щадей на рынке», — говорит 
господин Казанский. 

До конца года планируется 
ввести еще около 100 тыс. 
кв. м офисных площадей, 
однако такая цифра будет 
достижима, если сроки ввода 
не будут переноситься. «По 
практике предыдущих лет 
реалистичной цифрой будет 
50–70 тыс. кв. м», — осторож-
ничают специалисты Jones 
Lang LaSalle.

РОМАН РУСАКОВ

Арендаторов заманивают 
операторами
Услуги связи могут повлиять на решение 
по выбору офиса

Нестабильный рост 
на европейских рынках
Российская недвижимость 
выглядит лучше, чем на Западе

зарубежный опыт
телеком
Наличие выбора операторов свя-
зи в бизнес-центре, их уровень, 
качество и стоимость предо-
ставляемых услуг, как отмечают 
участники рынка коммерческой 
недвижимости и телекоммуника-
ционных услуг, могут повлиять 
на стоимость аренды офиса. 
Впрочем, связь в бизнес-центрах 
все же остается вторичной 
услугой.

«Сейчас существует возмож-
ность переноса номера аренда-
тора, например, при помощи 
виртуального офиса через 
интернет, — комментирует 
Игорь Ситников, генеральный 
директор ТК 

”
Миран“. — Без-

условно, это снижает доходы 
собственника, но, учитывая, что 
основной доход он получает от 
аренды, а отчисления от опера-
торов не столь велики, то это не 
является серьезной проблемой. 
Первый и главный фактор для 
арендаторов — это сам офис, а 
связь всегда на втором плане, 
и вопросы с ней решаются 
значительно легче». По мнению 
эксперта, наличие «любимого» 
оператора в новом офисе может 
повлиять на выбор арендатора в 
том случае, если будет несколь-
ко вариантов бизнес-центров 
и не будет предпочтений по 
локации. «Я уверен, что вопросы 
с парковкой будут важнее», — 
говорит Игорь Ситников.

Дмитрий Золин, управляю-
щий партнер LCMC, также отме-
чает, что в случае если арендная 
ставка является низкой, а цена 
интернет-услуг — высокой, 
оператор связи все-таки может 
повлиять на принятие решения 
об аренде офиса. Кроме того, го-
ворит эксперт, потенциальный 
арендатор учитывает качество 
предоставляемых услуг и репу-
тацию провайдера. Присутствие 
определенного оператора связи 
в бизнес-центре также может 
повлиять на выбор арендатора, 
если последний — крупный 
клиент, требующий высокого 
качества услуг. «Например, есть 
международная компания, кото-
рая находится в стадии выбора 
бизнес-центра, и качество услуг 
связи для нее является чуть ли 
не первостепенным фактором, 
— комментирует Роман Вене-
диктов, генеральный директор 
оператора связи 

”
Прометей“. 

— Также есть бизнес-центр, 
который подходит данной ком-
пании по месторасположению, 
стоимости и прочим параме-
трам, но в нем присутствует 
только один оператор связи на 

”
эксклюзиве“. Качество же услуг 

этого оператора не удовлетво-
ряет требованиям потенциаль-
ного клиента, и потому он так 
и останется потенциальным». 
Большинство экспертов рынка 
утверждают, что в бизнес-центре 
должно быть представлено 2–3 
оператора связи, так как это 
позволяет избежать ситуаций, 
когда оператор, будучи моно-
полистом, завышает стоимость 
услуг. «Ограниченный круг 
операторов создает здоровую 
конкуренцию в бизнес-центре, в 
то время как излишнее коли-
чество провайдеров на одном 
объекте может привести к обще-
му снижению качества услуг, 
— комментирует Павел Пикалев, 
директор Penny Lane Realty Saint 
Petersburg. — Случаи, когда в 
бизнес-центре коммуникацион-
ные услуги предлагаются одним 
оператором — единичны, и это 
может быть связано, например, 
с тем, что данный оператор на 

стадии строительства занимался 
развитием инфраструктуры». По 
оценке специалистов компании 
«Смарт Телеком», количество 
бизнес-центров, на террито-
рии которых один оператор 
владеет эксклюзивным правом 
предоставления телекоммуни-
кационных услуг, составляет не 
более 10% от общего количества 
деловых центров в Петербурге.

Стандарты классификации 
определяют количество опера-
торов на объекте классностью 
бизнес-центра. Например, 
бизнес-центры класса А имеют 
двух независимых операторов. 
Однако по реалиям Санкт-
Петербурга, бизнес-центры 
зачастую обслуживает «первая 
тройка» — «Вымпелком» (бренд 
«Билайн»), МТС и «Мегафон».

«Присутствие на объекте 
более трех операторов приводит 
к демпингу, сговорам, перетя-
гиванию клиентов и попыткам 
заключить сепаратный договор 
с собственником БЦ или УК, — 
говорит Илья Рошаль, директор 
по инвестициям СПб филиала 

”
ВестКолл“. — В результате цены 

падают вместе с качеством услуг 
и возникают конфликты, напри-
мер, между оператором и або-
нентом или двумя операторами. 
Так, абонент, не читая договор, 
в котором прописан минималь-
ный срок предоставления услуг, 
подписывает новый договор с 
другим оператором и получает 
юридические проблемы, а опе-
раторы предъявляют претензии 
друг к другу, зачастую вовлекая 
в свои дела и абонентов, и 
собственников». Как отмечают 
эксперты, появление мобильно-
го интернета на выбор арен-
даторами офиса не оказывает 
практически никакого влияния. 
По словам Игоря Ситникова, 
мобильная связь забрала только 
тех пользователей, кто в ней 
нуждался в силу специфики 
своей деятельности и для кото-
рых провода были серьезным 
ограничением. По мнению же 
Романа Венедиктова, появление 
мобильного интернета вообще 
не повлияло на рынок телеком-
услуг в петербургских бизнес-
центрах. 

«Качество мобильного интер-
нета не сравнить с качеством 
фиксированной связи, и клиен-
ты это понимают, — комменти-
рует эксперт. — Насколько мне 
известно, количество арендато-
ров, пользующихся мобильным 
интернетом в бизнес-центрах, 
сейчас не более пяти процентов 
от общего числа».

Илья Рошаль также отмечает, 
что клиенты используют бес-
проводную связь как времен-
ное решение или резервный 
канал связи. Также нередко 
бывают случаи, когда в офисе 
используется выделенный до-
ступ в сеть, а для личных нужд 
и работы вне офиса — услуги 
мобильного ШПД. 

«Уровень надежности, пара-
метры услуг и QoS фиксирован-
ных операторов и мобильных 
по-прежнему существенно 
отличаются, — говорит Илья 
Рошаль. — Те клиенты, для ко-
торых существенное значение 
имеет цена, а скорость передачи 
данных, стабильность сигнала 
и непрерывность работы не 
играют существенной роли, 
используют мобильный ШПД. 
При этом следует помнить, что в 
настоящий момент мобильные 
решения — нишевые, они не 
являются альтернативой фикси-
рованной связи».

ДАША ГИЛЕВА

В начале октября в Мюнхене 
завершилась очередная вы-
ставка инвестиций Expo Real. 
На ней были озвучены инве-
стиции в сегмент складской и 
индустриальной недвижимо-
сти в Европе в первой полови-
не 2011 года. Они выросли на 
3% и составили 4,3 млрд евро.

Об этом говорится в отчете 
European Industrial Bulletin 
компании Jones Lang LaSalle.

Нестабильные экономиче-
ские условия и ограниченное 
предложение объектов в 
сегменте складской недвижи-
мости привели к стагнации 
объемов инвестиций, при-
чем заметный спад инвестак-
тивности наблюдался в мае и 
июне. В результате во втором 
квартале 2011 года впервые 
за последний год было зафик-
сировано значительное сни-
жение этого показателя — на 
12% по сравнению с предыду-
щим кварталом. Однако по 
сравнению со вторым квар-
талом 2010 года наблюдается 
рост в размере 5%.

80% от общего объема 
инвестиций — 3,5 млрд евро 
— были вложены в инду-
стриальную недвижимость в 
Западной Европе. Этот факт 
отражает продолжающуюся 
ориентацию инвесторов на 
ключевые рынки. Однако 
этот показатель на 7% от-
стает от уровня инвестиций 
в склады в Западной Европе 
в первом полугодии прошло-
го года, причем падение в 
отдельных странах было го-
раздо более значительным: в 
Германии оно составило 32%, 
в Великобритании — 24%, в 
Норвегии — 9%.

В Южной Европе зафикси-
ровано снижение инвести-
ционной активности на 40%. 
Причиной такого снижения 
стало беспокойство по пово-
ду государственного долга и 
возможного кризиса, однако 
значительные изменения в 
инвестиционной активности 
на этих рынках не являются 
неожиданными из-за вола-
тильности рынка.

В Восточной Европе, на-
против, в первом полугодии 
наблюдался рост инвестак-
тивности. Несмотря на то, 
что объемы сделок в странах 
Восточной Европы (за исклю-
чением России) оставались 
на низком уровне, в сумме 
объем инвестиций вырос на 
82% по сравнению с анало-
гичным периодом прошлого 
года. Что касается России, то 
объем инвестиций здесь вы-
рос в разы: в первом полуго-
дии 2011 года объем вложе-
ний составил около $200 млн 
против $16,8 млн в первом 
полугодии 2010 года.

Международные инвесто-
ры (привлекающие капитал 
с различных рынков) вновь 
окрепли — на них пришлось 
1,9 млрд евро инвестиций 
(44% от общего объема) по 
сравнению с 0,3 млрд евро 
в 2010 году. Хотя приоритет-
ным направлением для этих 
инвесторов были ключевые 
рынки Западной Европы (в 
частности, Великобритания 
и Германия), они также были 
активны, например, в Чехии, 
России и Испании.

На иностранные инвести-
ции пришлось порядка 70% 
от общего объемов сделок. Од-

нако большинство европей-
ских инвесторов вкладывали 
средства «поближе к дому»: 
например, все инвестиции 
британских инвесторов 
остались в самой Велико-
британии. Нацеленными на 
домашние рынки также были 
шведы, немцы и норвежцы.

Крис Стейвли, директор 
отдела финансовых рынков и 
инвестиций в регионе EMEA 
компании Jones Lang LaSalle, 
отметил: «Несмотря на хоро-
ший старт в 2011 году, эко-
номическая волатильность, 
несомненно, повлияла на 
общий уровень инвестицион-
ной активности в секторе ин-
дустриальной недвижимости 
в Европе. Хотя рынок в ряде 
стран, например, в Германии 
и некоторых других частях 
Западной Европы, выгля-
дит эластичным, если на 
рынках будет по-прежнему 
нестабильно, а предложение 
будет ограниченным, спрос 
со стороны инвесторов будет 
оставаться сдержанным до 
конца года».

После снижения в течение 
семи кварталов подряд ставка 
доходности на рынке склад-
ской недвижимости в Европе 
оставалась неизменной — на 
уровне 7,4% к концу июня, 
что на 10 базисных пунктов 
ниже среднего показателя за 
10 лет. «Несмотря на дальней-
шее снижение доходности в 
отдельных странах, вызван-
ное недостаточным предло-
жением высококачественных 
активов на основных рын-
ках, мы прогнозируем, что в 
оставшиеся месяцы 2011 года 
средний показатель будет 
держаться в тех же рамках», — 
добавил Крис Стейвли. 

Второй квартал 2011 года 
был шестым кварталом под-
ряд, когда наблюдался рост 
активности арендаторов. 
Общий объем арендованных 
площадей в первой поло-
вине 2011 года составил 
8 млн кв. м, что на 6% ниже 
аналогичного показателя во 
второй половине прошлого 
года, но на 23% выше по 
сравнению с первым квар-
талом 2010 года. Это можно 
объяснить постоянным по-
зитивным ростом в Польше 
и России, за счет которого 
компенсировалось падение 
рыночной активности, вы-
званное отсрочкой аренды 
арендодателями в Чешской 
Республике (-42%) и Велико-
британии (-32%). 

Объем завершенного стро-
ительства индустриальных 
объектов в первой половине 
2011 года составил около 
2 млн кв. м — это самый 
низкий уровень, зафиксиро-
ванный с начала экономиче-
ского кризиса. Тем не менее 
активность девелоперов 
начала набирать темпы во 
втором квартале в связи с 
ростом числа сделок build-to-
suit. В свою очередь, объем 
незавершенного строитель-
ства достиг самого высокого 
с начала кризиса уровня и со-
ставил на начало июля 2011 
года 4,8 млн кв. м, что на 29% 
выше по сравнению с про-
шлым годом. Большая часть 
незавершенных объектов — 
3,6 млн кв. м — приходится 
на Западную Европу.

(Окончание на стр. 20)

(Окончание. Начало на стр. 17)
Те, кто инвестируют в 

риски, хотят иметь более 
сжатые сроки окупаемости. 
Окупаемость и доходность 
складов зависит от качества 
проекта, и здесь инвестор 
заинтересован в доходности 
до 14,5 процента и сроках 
окупаемости около 7,5 года. 
Если говорить об офисном 
сегменте, то здесь окупаемость 
и доходность объектов зависят 
от качества объекта, набора 
арендаторов, локации, от 
качества договоров аренды 
(на какой срок они заключе-
ны и насколько сложно из 
них выйти). Здесь инвесторы 
заинтересованы в доходности 
10–10,5 процента и окупаемо-
сти не более 9,5 года. В случае 
с бизнес-центрами и торгово-
развлекательными комплек-
сами ожидания инвесторов 
совпадают с рыночными 
реалиями. Если же говорить 
об объектах складской не-
движимости, то здесь оценить 
реальные сроки окупаемости 
существующих проектов слож-
но, поскольку сделок на рынке 
практически нет», — рассказа-
ла госпожа Украдыженко. 

Генеральный директор 
агентства «Петербургская не-
движимость» Сергей Дроздов 
отмечает: «Наиболее рас-
пространена форма инвести-
рования средств в недвижи-
мость на вторичном рынке 
— покупка квартиры с целью 
дальнейшей сдачи в аренду. 
В зависимости от объекта он 
может быть сдан в аренду 
для проживания или пере-
веден в нежилой фонд и сдан 
под магазин, офис. Первый 
вариант — более простой, 
он не требует специальных 
знаний и действий, которые 
сопряжены с содержанием 
и эксплуатацией коммерче-
ской недвижимости. Но и 
менее доходный — в среднем 
6–8 процентов в год. Доход-
ность коммерческой недви-
жимости выше примерно 
в два раза, но и вложения в 
такую недвижимость на на-
чальном этапе значительно 
больше. На сегодняшний день 
процент инвестиционных 
сделок на вторичном рынке 
относительно небольшой — 
4–5 процентов. До кризиса 
этот показатель доходил 
до 8 процентов. В период 

кризиса такие сделки были 
единичны. Это объяснялось в 
первую очередь возросшими 
процентными ставками по 
банковским вкладам — люди 
выбирали вклады как более 
выгодный способ сохранить 
и приумножить деньги. Но 
сейчас, когда ставки в банках 
вновь снизились, часть инве-

сторов вернулась на вторич-
ный рынок недвижимости. 
По доходности недвижимость 
и вклады сейчас уравнялись, 
но недвижимость всегда счи-
талась еще и очень надежным 
способом вложения средств, 
к тому же имеющим потенци-
ал роста в цене».

РОМАН РУСАКОВ

Вернуть в два раза быстрее
доходность

Сравнение минимальных ставок доходности качественных 
объектов недвижимости в разных странах, %
Страна	 офисная	 торговая 	 складская
Бельгия / Брюссель	 6	 5	 7

Чехия / Прага	 6,5	 6,5	 8

Финляндия / Хельсинки	 5,5	 5,5	 7,25

Франция / Париж	 4,75	 4,75	 7

Германия / Берлин	 4,95	 5,1	 7,4

Германия / Дюссельдорф	 5,15	 5,1	 6,85

Германия / Франкфурт	 4,9	 5,1	 6,75

Германия / Гамбург	 4,9	 5,1	 6,75

Германия / Мюнхен	 4,8	 5,1	 6,85

Венгрия / Будапешт	 7,5	 7	 9

Ирландия / Дублин	 7	 6,75	 8,5

Нидерланды / Амстердам	 5,45	 5,1	 6,7

Польша / Варшава	 6,25	 6	 8

Россия / Москва	 9	 9	 11

Россия / Санкт-Петербург	 10	 10	 13,5

Испания / Мадрид	 5,5	 6,25	 8

Швеция / Стокгольм	 4,75	 5,5	 6,75

Великобритания / Лондон	 4	 5,25	 6,25

Источник: Jones Lang LaSalle

Бизнес-центры, введенные в III квартале 2011 года
Название	 Адрес	 Общая площадь, кв. м	 Арендопригодная площадь, кв. м
«Санкт-Петербург Плаза» (2-я фаза)	 Малоохтинский пр., 64	 51 000	 37 600

«Охта Хауз»	 Индустриальный пр., 44	 14 500	 8000

«Лето»	 Свердловская наб., 44Д	 7300	 5470

«Скандинавиан»	 Шоссе Революции, 69	 15 500	 9000

«Елизаветинский»	 13-я Линия В.О., 14	 3700	 3230

«Давыдов»	 Московский пр., 97	 6500	 3900

Источник: Jones Lang LaSalle

Новые офисы увеличили 
процент свободных площадей
Третий квартал поставил рекорд

За 9 месяцев 2011 года ставки арен-
ды показали небольшой рост. Это 
произошло вследствие снижения 
доли вакантных помещений, а так-
же в силу малого количества новых 
площадей на рынке
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