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Ïî èòîãàì ïåðâûõ òðåõ ìåñÿöåâ 2010 ãîäà ñòàëî î÷åâèäíî, ÷òî ðûíîê êîììåð÷åñêîé
íåäâèæèìîñòè âñòóïèë â ïåðèîä ñòàãíàöèè. Àðåíäíûå ñòàâêè ïåðåñòàëè ñíèæàòüñÿ, íî è
ðîñò â áëèæàéøåå âðåìÿ íå ïðîãíîçèðóåòñÿ.

ÐÛÍÎÊ ÎÔÈÑÍÎÉ ÍÅÄÂÈÆÈÌÎÑÒÈ

ÏÐÅÄËÎÆÅÍÈÅ

Â ïåðâîì êâàðòàëå 2010 ãîäà îáúåì ïðåäëîæåíèÿ îôèñíîé íåäâèæèìîñòè óâåëè÷èëñÿ íà
59 700 êâ.ì (áèçíåñ-öåíòðû êëàññà Â) è ñîñòàâèë 1,9 ìëí.êâ.ì. Ñàìûé êðóïíûé îáúåêò, 
îòêðûâøèéñÿ â íà÷àëå ãîäà – âòîðàÿ î÷åðåäü áèçíåñ-öåíòðà «Ãóëëèâåð» îáùåé ïëîùàäüþ
26 000 êâ.ì. Ïðè ýòîì, çà ïîñëåäíèå ïîëãîäà íå áûëî ââåäåíî íè îäíîãî îôèñíîãî öåíòðà
êëàññà À. 

Â ñòðóêòóðå ïðåäëîæåíèÿ êà÷åñòâåííûõ îôèñíûõ öåíòðîâ ïî-ïðåæíåìó íàèáîëüøóþ äîëþ
çàíèìàþò ïðîåêòû êëàññà Â (78%). Íà êëàññ À ïðèõîäèòñÿ 22%. Åñëè âñå çàïëàíèðîâàííûå
îôèñíûå öåíòðû áóäóò ââåäåíû â ýêñïëóàòàöèþ, òî ê êîíöó ãîäà ñòðóêòóðà ïðåäëîæåíèÿ
èçìåíèòñÿ â ñòîðîíó óâåëè÷åíèÿ äîëè êëàññà À (24%). 

Ðàñïðåäåëåíèå îôèñîâ ïî ðàéîíàì ãîðîäà â òå÷åíèå ïîñëåäíèõ ëåò ñóùåñòâåííî íå
ìåíÿåòñÿ. Íàèáîëüøåå êîëè÷åñòâî îôèñîâ ðàñïîëîæåíî öåíòðàëüíûõ ðàéîíàõ: â
Öåíòðàëüíîì ðàéîíå (18%), Ïåòðîãðàäñêîì (15%), Âàñèëåîñòðîâñêîì (11%). Èç ñïàëüíûõ
ðàéîíîâ ëèäèðóåò Ïðèìîðñêèé (14%).

Íàìåòèâøàÿñÿ íåñêîëüêî ëåò íàçàä äåöåíòðàëèçàöèÿ ïðåäëîæåíèÿ ïðîäîëæàåò
ðàçâèâàòüñÿ. Èç îêðàèííûõ ðàéîíîâ íàèáîëåå èíòåíñèâíî îôèñíàÿ íåäâèæèìîñòü
ñòðîèòñÿ â Ïðèìîðñêîì è Ìîñêîâñêîì ðàéîíàõ, îäíàêî ñïðîñ ïî-ïðåæíåìó îðèåíòèðóåòñÿ
íà öåíòð ãîðîäà. Íà îêðàèíàõ ïîëüçóþòñÿ ñïðîñîì òîëüêî îáúåêòû, ðàñïîëîæåííûå ðÿäîì
ñ ìåòðî è ñ àäåêâàòíûìè àðåíäíûìè ñòàâêàìè. 

www.maris-spb.ru

www.maris-spb.ru
www.cbre.com

Ïðåäëîæåíèå

Âàêàíòíûå ïëîùàäè

Àðåíäíûå ñòàâêè

Ñòàâêè êàïèòàëèçàöèè
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Óðîâåíü âàêàíòíûõ ïëîùàäåé

ÓÐÎÂÅÍÜ ÇÀÏÎËÍßÅÌÎÑÒÈ

Àêòèâèçàöèÿ ñïðîñà ïðèâåëà ê ñíèæåíèþ óðîâíÿ âàêàíòíûõ ïëîùàäåé. Óðîâåíü
âàêàíòíûõ ïëîùàäåé â áèçíåñ-öåíòðàõ êëàññà À â ïåðâîì êâàðòàëå 2010 ãîäà ñíèçèëñÿ
äî 21% (87 000 êâ.ì), â áèçíåñ-öåíòðàõ êëàññà Â - äî 16% (240 000 êâ.ì). Íî
ñóùåñòâóþùèé ñïðîñ íà ðûíêå íåäîñòàòî÷åí äëÿ òîãî, ÷òîáû ñóùåñòâåííî ñîêðàòèòü
îáúåì ïóñòóþùèõ ïîìåùåíèé.

Îñíîâíûå ïîêàçàòåëè ðûíêà îôèñíîé íåäâèæèìîñòè

Êëàññ À Êëàññ Â

Ïðåäëîæåíèå, êâ.ì 414 000 1 498 000

Ââåäåíî â 1 êâ.2010, êâ.ì 0 59 700

Âàêàíòíûå ïëîùàäè 21% 16%

Ñðåäíèé ñðîê àðåíäû 3 ãîäà 11 ìåñ.

Ñòàâêà êàïèòàëèçàöèè 15,5% 15,5%

Àðåíäíàÿ ñòàâêà, 
ðóá./êâ.ì/ìåñ. 1 250 850
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ÑÏÐÎÑ

Â òå÷åíèå ïåðâûõ ìåñÿöåâ 2010 ãîäà ñïðîñ íà îôèñíûå
ïîìåùåíèÿ àêòèâèçèðîâàëñÿ. Îäíàêî àðåíäàòîðû ñòàëè
èçáèðàòåëüíû è íåòîðîïëèâû â âûáîðå îôèñà, ïîñêîëüêó
ïðåäëîæåíèå çíà÷èòåëüíî ïðåâûøàåò ñïðîñ.
Â ñòðóêòóðå ñïðîñà ïî-ïðåæíåìó áîëüøóþ äîëþ çàíèìàþò
êîìïàíèè, êîòîðûå ìèãðèðóþò èç îäíîãî çäàíèÿ â äðóãîå. 
Íîâûõ êîìïàíèé íà ðûíêå ïðàêòè÷åñêè íåò. 

Íàèáîëüøèì ñïðîñîì ïîëüçóþòñÿ îôèñû ïëîùàäüþ äî 100 
êâ.ì â äåéñòâóþùèõ áèçíåñ-öåíòðàõ íåäàëåêî îò ìåòðî, ñ
ãîòîâîé îòäåëêîé. 

Ñïðîñ ïî ðàéîíàì ãîðîäà ðàñïðåäåëÿåòñÿ íåðàâíîìåðíî. 
Çàïðîñû àðåíäàòîðîâ êàñàþòñÿ â ïåðâóþ î÷åðåäü
Öåíòðàëüíîãî(23%) è Ìîñêîâñêîãî ðàéîíîâ (22%), à òàêæå
Àäìèðàëòåéñêîãî (10%), Ïåòðîãðàäñêîãî (7%) è
Âàñèëåîñòðîâñêîãî (6%). Íàèìåíåå ïîïóëÿðíû Êðàñíîñåëüñêèé
è Ôðóíçåíñêèé ðàéîíû ãîðîäà. Êàê ïðàâèëî, â öåíòðå
àðåíäóþò îôèñû êðóïíûå, çà÷àñòóþ ìåæäóíàðîäíûå êîìïàíèè. 
Îêðàèíû âïîëíå óñòðàèâàþò ìàëûé è ñðåäíèé áèçíåñ.

Ñëåäóåò îòìåòèòü, ÷òî ñïðîñ íà êà÷åñòâåííûå îôèñû
Ìîñêîâñêîãî ðàéîíà (â íåïîñðåäñòâåííîé áëèçîñòè îò ìåòðî
âäîëü Ìîñêîâñêîãî ïðîñïåêòà, çà èñêëþ÷åíèåì çîíû Ïóëêîâî), 
ïîñòîÿííî ðàñò¸ò. Îäíàêî ïðåäëîæåíèå çäåñü îãðàíè÷åíî è
ïðåäñòàâëåíî â îñíîâíîì áèçíåñ-öåíòðàìè êëàññà Ñ.
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Ïðèìåðû êðóïíûõ ñäåëîê â 2010 ãîäó
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Êîìïàíèÿ
Áèçíåñ-öåíòð

(êëàññ)
Ïëîùàäü

Êîäýêñ
Êàíòåìèðîâñêèé

(В) 5 500

Áàëòíåôòåïðîäóêò Ôèäåëü (В) 2 100

Ðåãèîí Àðåíà Õîëë (В) 2 000

Ìàåðñê
Êåëëåðìàíí

öåíòð (В) 1 490

PMI Àïîëëî (А) 1 400

TÍÊ-BP Ñåâåðíàÿ
Ñòîëèöà

Ñåíàòîð (А) 1 200

Äèíàìèêà àðåíäíûõ ñòàâîê*

ÀÐÅÍÄÍÛÅ ÑÒÀÂÊÈ

Â ïåðâîì êâàðòàëå ñóùåñòâåííîãî èçìåíåíèÿ àðåíäíûõ ñòàâîê
êàê â îôèñíûõ öåíòðàõ êëàññà À è òàê è êëàññà Â íå
ïðîèçîøëî. Â áîëüøèíñòâå áèçíåñ-öåíòðîâ ñòàâêè îñòàþòñÿ íà
äîñòèãíóòîì â êîíöå 2009 ãîäà óðîâíå. Íåêîòîðûå çäàíèÿ, 
äîñòèãíóâ îïòèìàëüíûõ ïîêàçàòåëåé ïî çàïîëíÿåìîñòè, óæå
ïîøëè íà ïîâûøåíèå öåí àðåíäû, îäíàêî ýòî ïîêà åäèíè÷íûå
ñëó÷àè è òåíäåíöèÿ ê ïîâûøåíèþ àðåíäíûõ ñòàâîê íå
ïðîñëåæèâàåòñÿ. Íàðÿäó ñ ýòèì îòìå÷àåòñÿ ðÿä áèçíåñ-
öåíòðîâ, êîòîðûå ïðîäîëæàëè ñíèæåíèå öåí. 

Â äàëüíåéøåì óðîâåíü àðåíäíûõ ñòàâîê áóäåò íàïðÿìóþ
çàâèñåòü îò àêòèâíîñòè ñïðîñà è óðîâíÿ âàêàíòíûõ ïëîùàäåé. 
Îäíàêî ïðåäïîñûëîê äëÿ äàëüíåéøåãî ñíèæåíèÿ íåò è ìîæíî
ïðîãíîçèðîâàòü íåáîëüøîé ðîñò ê êîíöó 2010 ãîäà. Â öåëîì, â
òå÷åíèå ãîäà îæèäàåòñÿ êîëåáàíèå ñòàâîê â äèàïàçîíå ïëþñ-
ìèíóñ 5%. 

Äëÿ îïðåäåëåíèÿ ñòàâêè àðåíäû âñ¸ ìåíüøåå çíà÷åíèå èìååò
êëàññ îáúåêòà. Íàïðèìåð, ðàçáðîñ ñòàâîê â áèçíåñ-öåíòðàõ
êëàññà À ñîñòàâëÿåò îò 830 äî 2 390 ðóáëåé çà êâ.ì â ìåñÿö (íå
âêëþ÷àÿ ÍÄÑ). 

Ïî èòîãàì 1 êâàðòàëà 2010 ãîäà ñðåäíÿÿ àðåíäíàÿ ñòàâêà äëÿ
îôèñíûõ öåíòðîâ êëàññà À ñîñòàâëÿåò 1 200-1 300 ðóáëåé çà
êâ.ì/ìåñ., äëÿ êëàññà Â – 800-900 ðóáëåé çà êâ.ì/ìåñ. (áåç
ó÷åòà ÍÄÑ). Ñíèæåíèå ñòàâîê ñ íà÷àëà êðèçèñà (îò ïèêîâûõ
ïîêàçàòåëåé ñåðåäèíû 2008 ãîäà) â êëàññå À ñîñòàâèëî 27%, â
êëàññå Â – 32%. Àðåíäíûå ñòàâêè äîñòèãëè óðîâíÿ 2006 ãîäà. 

Çàïðàøèâàåìûå àðåíäíûå ñòàâêè ìîãóò îòëè÷àòüñÿ îò
ðåàëüíûõ öåí ñäåëîê. Íà îêðàèíàõ áèçíåñ-öåíòðû ãîòîâû
òîðãîâàòüñÿ è ñíèæàòü äî 30%, à â öåíòðå, êàê ïðàâèëî, òîðãà
íåò. 

*â ðóáëÿõ/êâ.ì/ìåñ., íå âêëþ÷àÿ ÍÄÑ

ÏÐÎÃÍÎÇ
Íà ðàçíûõ ñòàäèÿõ ñòðîèòåëüñòâà ñåé÷àñ íàõîäèòñÿ áîëüøîå êîëè÷åñòâî îôèñíûõ çäàíèé, çàìîðàæèâàòü è
ïåðåïðîôèëèðîâàòü êîòîðûå ïîä äðóãèå ôóíêöèè íåðåíòàáåëüíî. Ó÷èòûâàÿ áîëüøîå êîëè÷åñòâî ïóñòóþùèõ ïîìåùåíèé â
äåéñòâóþùèõ îôèñíûõ öåíòðàõ, à òàêæå çäàíèÿ íà ñòàäèè ñòðîèòåëüñòâà, Ïåòåðáóðã íå áóäåò èñïûòûâàòü äåôèöèòà
îôèñíûõ ïëîùàäåé â áëèæàéøèå 3-5 ëåò. 
Ïðåäïîñûëîê äëÿ äàëüíåéøåãî ñíèæåíèÿ àðåíäíûõ ñòàâîê íåò, íî äëÿ ïîëíîãî âîññòàíîâëåíèÿ ðûíêà ïîòðåáóåòñÿ íå
ìåíüøå òðåõ ëåò. Ðîñò öåí íà÷íåòñÿ â öåíòðàëüíûõ ðàéîíàõ ãîðîäà, â íîâûõ êà÷åñòâåííûõ çäàíèÿõ ñ îòäåëêîé, ñ
ìàêñèìàëüíûì óðîâíåì çàïîëÿíåìîñòè, ïðîôåññèîíàëüíîé óïðàâëÿþùåé êîìïàíèåé.

12501268
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850826

933
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1 êâ. 2009 2 êâ.2009 3 êâ.2009 4 êâ.2009
1 êâ.2010

Êëàññ À Êëàññ Â

23%

22%

10%
7%

6%

32%

Öåíòðàëüíûé Ìîñêîâñêèé Àäìèðàëòåéñêèé

Ïåòðîãðàäñêèé Âàñèëåîñòðîâñêèé Äðóãèå

Ðàñïðåäåëåíèå ñïðîñà ïî ðàéîíàì ãîðîäà
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ÐÛÍÎÊ ÒÎÐÃÎÂÎÉ ÍÅÄÂÈÆÈÌÎÑÒÈ

ÏÐÅÄËÎÆÅÍÈÅ

Â ïåðâîì êâàðòàëå 2010 ãîäà îòìå÷åí ðåêîðäíî íèçêèé îáúåì

óâåëè÷åíèÿ òîðãîâûõ ïëîùàäåé. Ââåäåí â ýêñïëóàòàöèþ òîëüêî

îäèí òîðãîâûé öåíòð Smile íà ïðîñïåêòå Áîëüøåâèêîâ ïëîùàäüþ

11 000 êâ.ì. Íåáîëüøîé îáúåì ââîäà íîâûõ òîðãîâûõ ïëîùàäåé

îáúÿñíÿåòñÿ îòñóòñòâèåì ñïðîñà ñî ñòîðîíû ðèòåéëåðîâ: 

áîëüøèíñòâó òîðãîâûõ öåíòðîâ ïðèõîäèòñÿ îòêðûâàòüñÿ íà òðåòü

ïóñòûìè. 

Îäíàêî ðûíîê òîðãîâîé íåäâèæèìîñòè Ñàíêò-Ïåòåðáóðãà

íàõîäèòñÿ â ïðåäâêóøåíèè îòêðûòèÿ â 2010 ãîäó òð¸õ

ñòîòûñÿ÷íûõ ïðîåêòîâ: «Ëåòî», «Ãàëåðåÿ», «Ñòîêìàíí Íåâñêèé

öåíòð». Ïðàâäà, äðóãèõ êðóïíûõ ïðîåêòîâ òîðãîâûõ öåíòðîâ â

Ïåòåðáóðãå ïîêà íå ñòðîèòñÿ.

Òåêóùàÿ ñèòóàöèÿ íà ðûíêå òîðãîâûõ ïëîùàäåé ñâèäåòåëüñòâóåò

î ÷ðåçâû÷àéíî ñèëüíîé êîíêóðåíöèè è ïðèáëèæåíèè ðûíêà ê

íàñûùåíèþ. Íà÷èíàÿ ñ 2011 ãîäà, ðîñò ïðåäëîæåíèÿ áóäåò

ïðîèñõîäèòü ñóùåñòâåííî áîëåå íèçêèìè òåìïàìè.

Îñíîâíûå ïîêàçàòåëè ðûíêà òîðãîâîé íåäâèæèìîñòè

Ëîêàöèÿ 2008 2010

Íåâñêèé ïð. 60-150 35-90 

Áîëüøîé ïð. ÏÑ 60-120 35-70

Ñàäîâàÿ óë. 55-65 40-50

Ñïàëüíûå ðàéîíû 12-50 9-30

Àðåíäíûå ñòàâêè íà ãëàâíûõ òîðãîâûõ êîðèäîðàõ
(òûñ.ðóá./êâ.ì/ãîä)

Ïðåäëîæåíèå, êâ.ì 3 054 000

Ââåäåíî â 1 êâ.2010, êâ.ì 11 000

Âàêàíòíûå ïëîùàäè 10-30%

Ñòàâêà êàïèòàëèçàöèè 16%

ÑÏÐÎÑ

Â íà÷àëå 2010 ãîäà ñïðîñ íà ðûíêå òîðãîâîé íåäâèæèìîñòè îæèâèëñÿ, î ÷åì ñâèäåòåëüñòâóåò ðÿä êðóïíûõ ñäåëîê: 
«Ñïîðòìàñòåð» àðåíäîâàë 4 200 êâ.ì â «Ãðàíä Êàíüîíå» è 1 240 êâ.ì â «Ãàëåðåå» íà Ëèãîâñêîì, Inditex àðåíäîâàëà
îêîëî 3 100 êâ. ì â ÒÐÊ «Ëåòî» è äð.

Îæèâëåíèå ñïðîñà â áîëüøåé ñòåïåíè ïðîèçîøëî â ñåãìåíòå ñòðèò ðèòåéëà, êîòîðûé â ïðîøëîì ãîäó áîëüøå âñåãî
ïîñòðàäàë îò êðèçèñà. Ñòàâêè äîñòèãëè ñâîåãî ìèíèìóìà è íà÷àë ðåàëèçîâûâàòüñÿ îòëîæåííûé ñïðîñ. Ñðåäè âñåõ
àðåíäàòîðîâ â ñåãìåíòå ñòðèò-ðèòåéëà íàèáîëåå àêòèâåí îáùåïèò. 

Êðèçèñ â áîëüøåé ñòåïåíè êîñíóëñÿ äîðîãèõ áðåíäîâ îäåæäû, äîðîãèõ ðåñòîðàíîâ è ò.ï. Ìåíüøå âñåãî ïîñòðàäàëè
àðåíäàòîðû ñåãìåíòà ðàçâëå÷åíèé (êèíîòåàòðû) è ôèòíåñ-êëóáû, äåìîêðàòè÷íûå çàâåäåíèÿ îáùåïèòà è ïðîäóêòîâûé
ðèòåéë. Ìíîãèå òîðãîâûå ñåòè óæå âûøëè èç êðèçèñà è çàÿâëÿþò î ñâîèõ ïëàíàõ äåëüíåéøåãî ðàñøèðåíèÿ. Ðàñøèðÿòü
ñâîå ïðèñóòñòâèå íà ðûíêå ïëàíèðóþò êàôå è ðåñòîðàíû «Êîôå õàóç», Costa Coffee, «Äâå ïàëî÷êè», Ginza Ðroject, ñóïåð-
è ãèïåðìàðêåòû Okey, X5, «Ïîëóøêà», «Ìàãíèò», «Äèêñè», à òàêæå ìàãàçèíû îäåæäû «Ìýëîí ôýøí ãðóï», ìàãàçèíû
ýëåêòðîíèêè «Ýëüäîðàäî», ìàãàçèíû êîñìåòèêè «Ðèâ Ãîø» è äðóãèå. 

Àðåíäàòîðû ñòàëè áîëåå âíèìàòåëüíî è î÷åíü ïðèäèð÷èâî îòíîñèòñÿ ê âûáîðó òîðãîâîãî öåíòðà, è àðåíäóþò ïîìåùåíèÿ
ëèøü â ëó÷øèõ îáúåêòàõ, âûòîðãîâûâàÿ ìàêñèìàëüíûå ñêèäêè. 

Â êà÷åñòâåííûõ òîðãîâûõ öåíòðàõ óðîâåíü âàêàíòíûõ ïëîùàäåé ñîñòàâëÿåò îêîëî 7-10%, â ñðåäíåì ïî ãîðîäó ýòîò
ïîêàçàòåëü âûøå (äî 30%). Òåì íå ìåíåå, â Ïåòåðáóðãå åñòü ðÿä óñïåøíûõ òîðãîâûõ öåíòðîâ, êîëè÷åñòâî êîòîðûå ìîæíî
ïåðåñ÷èòàòü ïî ïàëüöàì, â êîòîðûõ çàïîëíÿåìîñòü íà óðîâíå 99-100% è äî ñèõ ïîð ñóùåñòâóþò ëèñòû îæèäàíèÿ («Ìåãà-
Ïåðíàñ» è «Ìåãà-Äûáåíêî», «Ðàäóãà», «Ãðàíä-Êàíüîí», «Êîíòèíåíò» íà ïð. Ñòà÷åê, «Ãóëëèâåð», «Ñåííàÿ», «ÏÈÊ»). 

ÊÎÌÌÅÐ×ÅÑÊÈÅ ÓÑËÎÂÈß

Çàìåòíîãî èçìåíåíèÿ êîììåð÷åñêèõ óñëîâèé â ïåðâîì êâàðòàëå 2010 ãîäà íå ïðîèçîøëî, ñòàâêè ñòàáèëèçèðîâàëèñü. 

Îäíàêî âñ¸ ÷àùå àðåíäàòîðû ïëàòÿò íå ôèêñèðîâàííóþ àðåíäíóþ ñòàâêó, à ïðîöåíò îò òîâàðîîáîðîòà. 

Òåì íå ìåíåå, ñ êîíöà 2010 ãîäà ìîæíî îæèäàòü ïîñòåïåííîãî ïîâûøåíèÿ àðåíäíûõ ñòàâîê íà òîðãîâûå ïîìåùåíèÿ è â

ïåðâóþ î÷åðåäü â ñåãìåíòå ñòðèò ðèòåéëà. 



ÐÛÍÎÊ ÃÎÑÒÈÍÈ×ÍÎÉ ÍÅÄÂÈÆÈÌÎÑÒÈ

ÏÐÅÄËÎÆÅÍÈÅ

Ãîñòèíè÷íûé ñåãìåíò â 2009 ãîäó îùóòèë ñóùåñòâåííîå
âëèÿíèå êðèçèñà, ÷òî ñêàçàëîñü íà ñíèæåíèè
çàïîëíÿåìîñòè, ñíèæåíèè RevPAR (-30%) íà ôîíå
çíà÷èòåëüíîãî óâåëè÷åíèÿ ïðåäëîæåíèÿ. 
Â ïåðâîì êâàðòàëå 2010 ãîäà íå áûëî ââåäåíî íè îäíîãî
îòåëÿ. Òàêèì îáðàçîì, êà÷åñòâåííûé íîìåðíîé ôîíä
Ïåòåðáóðãà ñîñòàâëÿåò 13 819 íîìåðîâ â 58 îòåëÿõ. 
Îäíàêî áîëüøàÿ ÷àñòü îòåëåé ïëàíèðóåò îòêðûòüñÿ âî
âòîðîé ïîëîâèíå 2010 ãîäà è ïî ïðîãíîçàì íîìåðíîé
ôîíä Ïåòåðáóðãà óâåëè÷èòñÿ êàê ìèíèìóì íà 950 
íîìåðîâ, 874 èç êîòîðûõ îòíîñÿòñÿ ê êàòåãîðèè 4-5 çâ¸çä. 
Â áëèæàéøèå ãîäû îæèäàåòñÿ ñîõðàíåíèå òåìïîâ ðîñòà
ïðåäëîæåíèÿ (íå ìåíåå 1 000 íîìåðîâ â ãîä). Îòåëè
ñòîëêíóòñÿ ñ äàëüíåéøèì ñóùåñòâåííûì óñèëåíèåì
êîíêóðåíöèè. Ýòî, áåçóñëîâíî, ïîçèòèâíûé ôàêò äëÿ
ãîðîäà è ïîòðåáèòåëåé ãîñòèíè÷íûõ óñëóã, íî îí ïðèâåäåò
ê ñíèæåíèþ äîõîäíîñòè îòåëåé. 
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30-40%

2 043

10

5* 4* 3*

Êîëè÷åñòâî îòåëåé 17 31

Êîëè÷åñòâî
íîìåðîâ 5 103 6 673

Çàïîëíÿåìîñòü

Îñíîâíûå ïîêàçàòåëè ðûíêà ãîñòèíè÷íîé

ÑÏÐÎÑ

Ãëàâíàÿ ïðîáëåìà ãîñòèíè÷íîãî ðûíêà â Ïåòåðáóðãå -
âûñîêàÿ ñåçîííîñòü. Áîëüøàÿ ÷àñòü ïîòîêà òóðèñòîâ
ïðèáûâàåò â òå÷åíèå êîðîòêîãî ñåçîíà, êîòîðûé
íàçûâàþò ñåçîíîì Áåëûõ Íî÷åé. Âûñîêèé ñåçîí â Ñàíêò-
Ïåòåðáóðãå ñ ìàÿ ïî ñåíòÿáðü, ïèê ñåçîíà ïðèõîäèòñÿ íà
èþíü-èþëü. Â ïåðèîä ñ äåêàáðÿ ïî ôåâðàëü – ñàìàÿ
íèçêàÿ çàïîëíÿåìîñòü. Ãîñòèíèöû ñòàëè àêòèâíî
èñïîëüçîâàòü ðàçíûå ìåòîäû ñòèìóëèðîâàíèÿ ñïðîñà –
óâåëè÷èëîñü êîëè÷åñòâî ñïåöèàëüíûõ ïðåäëîæåíèé è
âñåâîçìîæíûõ àêöèé.

Â ïåðâîì êâàðòàëå 2010 ñðåäíèé óðîâåíü çàïîëíÿåìîñòè
ïåòåðáóðãñêèõ îòåëåé ñîñòàâèë 30-40%. Îòåëÿì, êîòîðûå
ïðèìåíÿëè ãèáêóþ öåíîâóþ ïîëèòèêó â òå÷åíèå íèçêîãî
ñåçîíà, óäàëîñü äåðæàòü çàïîëíÿåìîñòü íà óðîâíå 50%. 
Íà âûñîêèé ñåçîí ïðîãíîçèðóåòñÿ ïîâûøåíèå
çàïîëíÿåìîñòè äî 80%. Îäíàêî, äëÿ âûõîäà íà
äîêðèçèñíûå ñðåäíåãîäîâûå ïîêàçàòåëè ïîòðåáóåòñÿ
íåñêîëüêî ëåò. 

ÑÒÎÈÌÎÑÒÜ ÏÐÎÆÈÂÀÍÈß

Ñòîèìîñòü ðàçìåùåíèÿ íàïðÿìóþ çàâèñèò îò ñåçîíà, 
êàòåãîðèè («ëþêñ», «ïîëóëþêñ», ñòàíäàðòíûé è ò.ï.) è
óðîâíÿ êîìôîðòíîñòè íîìåðà. Âàæíîå çíà÷åíèå ïðè
ôîðìèðîâàíèè öåí èìååò ãåîãðàôè÷åñêîå ïîëîæåíèå
ãîñòèíèöû, óäàëåííîñòü åå îò öåíòðà ãîðîäà, äåëîâûõ, 
èñòîðèêî-êóëüòóðíûõ è ïðî÷èõ îáúåêòîâ, êîýôôèöèåíòà
çàïîëíÿåìîñòè íîìåðíîãî ôîíäà, óðîâíÿ êîíêóðåíöèè íà
ãîñòèíè÷íîì ðûíêå. Ñåðüåçíóþ êîíêóðåíöèþ îòåëÿì
ñîçäàþò êâàðòèðû, ñäàâàåìûå ïîñóòî÷íî, êîòîðûå
çà÷àñòóþ äåøåâëå íîìåðà â îòåëå. Ñòîèìîñòü
ïðîæèâàíèÿ (rack rates) àíîíñèðîâàííàÿ îòåëÿìè íà 2010 
ãîä âûøå, ÷åì â ïðîøëîì ãîäó íà 15-20%. Ïðè÷åì áîëüøå
âñåãî ïîäîðîæàëè ïÿòèçâåçäî÷íûå îòåëè. Îäíàêî óðîâåíü
ðåàëüíûõ öåí êîëåáëåòñÿ â çàâèñèìîñòè îò çàïîëÿíåìîñòè
îòåëÿ, è, èñõîäÿ èç ýòîãî, áîëüøèíñòâî ãîñòèíèö
óñòàíàâëèâàåò «ëó÷øóþ öåíó äíÿ». Òàêèì îáðàçîì, â
ñðåäíåì ïî ðûíêó öåíû îñòàëèñü íà óðîâíå ïðîøëîãî
ãîäà.
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Äèíàìèêà çàïîëíÿåìîñòè îòåëåé

Îòåëè, ïëàíèðóåìûå ê ââîäó â 2010 ãîäó

Ñòîèìîñòü ïðîæèâàíèÿ, 2010 ãîä , â USD

25áóòèê

604*

2684*RezidorPark Inn

953Èòîãî

543*í/äRed Star 
Hotel

í/äÁåç íàçâàíèÿ

2064*HiltonScandic

GinzaØóâàëîâ

Marriot

Òàëèîí

ÎïåðàòîðÍàçâàíèå Êàòåãîðèÿ
Êîëè÷åñòâî

íîìåðîâ

Òàëèîí 5* 60

Courtyard 4* 280

1501231003*

177

433

Íèçêèé ñåçîí
Êàòåãîðèÿ

îòåëÿ
Ïîëóñåçîí

Âûñîêèé
ñåçîí

5* 600 767

4* 217 310



ÐÛÍÎÊ ÑÊËÀÄÑÊÎÉ ÍÅÄÂÈÆÈÌÎÑÒÈ

Ïîêà Ñàíêò-Ïåòåðáóðã âûïîëíÿåò òðàíçèòíûå ôóíêöèè è
îñíîâíûå òîâàðîïîòîêè èäóò â Ìîñêâó, ïîòåíöèàë ðàçâèòèÿ
ñêëàäñêîé íåäâèæèìîñòè îñòàåòñÿ íèçêèì. 

ÏÐÅÄËÎÆÅÍÈÅ
Â ïåðâîì êâàðòàëå 2010 ãîäà îáúåì ïðåäëîæåíèÿ ñêëàäñêèõ
êîìïëåêñîâ óâåëè÷èëñÿ íà 17,9 òûñ. êâ.ì, ÷òî ïî÷òè â 5 ðàç
ìåíüøå, ÷åì â 1 êâàðòàëå 2009 ãîäà. Îñíîâíàÿ òåíäåíöèÿ íà
ðûíêå - ïåðåíîñ ñðîêîâ ââîäà â ýêñïëóàòàöèþ îáúåêòîâ è
ñíèæåíèå àêòèâíîñòè äåâåëîïåðîâ ïî ïðè÷èíå íèçêîãî ñïðîñà. 

Ïî ðàñïîëîæåíèþ ñêëàäñêèõ êîìïëåêñîâ ëèäèðóåò ïðîìçîíà
Øóøàðû (27%), à òàêæå Óòêèíà Çàâîäü (14%), Ïðåäïîðòîâàÿ
(11%), Ïàðíàñ (10%) è Ãîðåëîâî (10%). 

Íà òåêóùåì ýòàïå ðàçâèòèÿ ðûíêà ñêëàäñêîé íåäâèæèìîñòè
ïðîèçîøëî íàñûùåíèå ïëîùàäÿìè. Ñòðîèòåëüñòâî íîâûõ
î÷åðåäåé è íîâûõ ïðîåêòîâ íà äàííûé ìîìåíò íåýôôåêòèâíî, 
ïîñêîëüêó äî ñèõ ïîð îñòàþòñÿ íåçàïîëíåííûìè îáúåêòû, 
îòêðûòûå â 2008 ãîäó.

Ñòðóêòóðà êà÷åñòâåííûõ ñêëàäñêèõ êîìïëåêñîâ ïîñòåïåííî
ìåíÿåòñÿ â ñòîðîíó óâåëè÷åíèÿ äîëè îáúåêòîâ êëàññà À. Åñëè â
2008 ãîäó îíè ñîñòàâëÿëè 60%, òî óæå ïî èòîãàì 1 êâàðòàëà
2010 ãîäà – 65%. Ïðè ýòîì áîëüøàÿ ÷àñòü ñòðîÿùèõñÿ îáúåêòîâ
òàêæå îòíîñèòñÿ ê ñàìîìó âûñîêîìó êëàññó.

Ñòðàíèöà 5
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Îñíîâíûå ïîêàçàòåëè ðûíêà ñêëàäñêîé
íåäâèæèìîñòè

Êëàññ À Êëàññ Â

Ïðåäëîæåíèå, êâ.ì 935 000 507 000

Ââåäåíî â 2010, 
êâ.ì 17 900 0

Âàêàíòíûå
ïëîùàäè 30-35% 20-25%

Ñðåäíèé ñðîê
àðåíäû 5 ëåò 3 ãîäà

Ñòàâêà
êàïèòàëèçàöèè 16% 16%

Àðåíäíàÿ ñòàâêà, 
ðóá./êâ.ì/ãîä

(triple net)
2 700-3 000 2 400-2 700

ÑÏÐÎÑ

Àêòèâíîñòü ñïðîñà, ñíèæàþùàÿñÿ íà ïðîòÿæåíèè 2009 ãîäà, 
äîñòèãëà ìèíèìàëüíîãî óðîâíÿ, ÷òî ïîçâîëÿåò ïðîãíîçèðîâàòü
ñòàáèëèçàöèþ â òå÷åíèå òåêóùåãî ãîäà - äàëüíåéøåãî ïàäåíèÿ
íå ïðîãíîçèðóåòñÿ. 

Èíâåñòèöèîííûõ ñäåëîê ïî ïðîäàæå ñêëàäñêèõ êîìïëåêñîâ â 1 
êâàðòàëå íå áûëî, îäíàêî, êîìïàíèÿ «Åâðîñèá» çàÿâèëà î
æåëàíèè ïðîäàòü ñâîé òðàíñïîðòíî-ëîãèñòè÷åñêèé êîìïëåêñ
«Ïðåäïîðòîâûé».

Ïîñëåäñòâèÿ ìèðîâîãî ýêîíîìè÷åñêîãî êðèçèñà è ïåðåèçáûòîê
ïëîùàäåé ïðèâåëè ê ñíèæåíèþ çàïîëÿíåìîñòè ñêëàäñêèõ
êîìïëåêñîâ. 

Óðîâåíü âàêàíòíûõ ïëîùàäåé â ñêëàäñêèõ êîìïëåêñàõ êëàññà À
ñîñòàâëÿåò â ñðåäíåì ïî ðûíêó 30-35% (áîëåå 300 000 êâ.ì). 
Îäíàêî ðÿä íîâûõ ïðîåêòîâ èìåþò 50-70% ñâîáîäíûõ
ïëîùàäåé. Â ñêëàäñêèõ êîìïëåêñàõ êëàññà Â óðîâåíü âàêàíòíûõ
ïëîùàäåé – îêîëî 20-25% (áîëåå 100 000 êâ.ì). Òàêèì îáðàçîì,
íà ðûíêå êà÷åñòâåííûõ ñêëàäñêèõ êîìïëåêñîâ ïóñòóåò íå ìåíåå
400 000 êâ.ì.

Ñïðîñ ïî-ïðåæíåìó îðèåíòèðîâàí íà ñêëàäñêóþ íåäâèæèìîñòü
ïëîùàäüþ äî 1 000 êâ.ì (âìåñòî 5 000 – 10 000 êâ.ì äî êðèçèñà). 

Â ñòðóêòóðå ïîòðåáèòåëåé ñêëàäñêèõ ïîìåùåíèé îñíîâíîå ìåñòî
çàíèìàþò ïðîèçâîäèòåëè è ïðîäàâöû ïðîìòîâàðîâ è áûòîâîé
õèìèè, à òàêæå ïðîèçâîäèòåëè àâòîìîáèëåé è çàï÷àñòåé ê íèì, 
òîãäà êàê ðàíüøå íåèçìåííûìè ëèäåðàìè ïî îáúåìó
àðåíäîâàííûõ ïëîùàäåé áûëè ëîãèñòè÷åñêèå îïåðàòîðû.

ÀÐÅÍÄÍÛÅ ÑÒÀÂÊÈ

Çàïðàøèâàåìûå àðåíäíûå ñòàâêè â ïåðâîì êâàðòàëå 2010 ãîäà
íå ìåíÿëèñü. Ïîñêîëüêó ñäåëîê íà ðûíêå ïðîèñõîäèò ìàëî, òî
îöåíèòü äèàïàçîí ðåàëüíûõ àðåíäíûõ ñòàâîê ñëîæíî. Â ñðåäíåì
îíè ìîãóò áûòü íèæå çàïðàøèâàåìûõ íà 10-20%.

Êëàññ À: 2 700-3 000 ðóá./êâ.ì/ãîä (triple net)

Êëàññ Â: 2 400-2 700 ðóá./êâ.ì/ãîä (triple net)

Ñòðóêòóðà ïðåäëîæåíèÿ ïî êëàññàì

Ïðèìåðû êðóïíûõ ñäåëîê â 1 êâàðòàëå 2010

 

65%

35%

Êëàññ À Êëàññ Â

Àðåíäàòîð
Ïëîùàäü, 

êâ.ì
Ñêëàäñêîé
êîìïëåêñ

Grupo Antolin 10 000
ÌËÏ

Óòêèíà
Çàâîäü

ÎÎÎ «Òîðãîâûé
ëîì Ñåâåðî-
Çàïàäíûé»

4 300 Ãîðèãî

Marin Express 4 200 Ãîðèãî

Ìîðîí 2 900 Êóëîí-
Ïóëêîâî
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MARIS PROPERTIES in association with CB RICHARD ELLIS

Maris Properties – îäíà èç âåäóùèõ è àêòèâíî ðàçâèâàþùèõñÿ íà ðûíêå
Ñàíêò-Ïåòåðáóðãà êîìïàíèé-êîíñóëüòàíòîâ ïî íåäâèæèìîñòè, 
ïðåäëàãàþùàÿ ïîëíûé êîìïëåêñ óñëóã ïî ðàáîòå ñ êîììåð÷åñêîé
íåäâèæèìîñòüþ. 

Îñíîâíàÿ ñôåðà íàøåé äåÿòåëüíîñòè âêëþ÷àåò â ñåáÿ:
• Áðîêåðñêèå óñëóãè äëÿ îôèñíûõ, òîðãîâûõ, ïðîìûøëåííûõ ïîìåùåíèé
• Êîíñàëòèíã è îöåíêà
• Ðàáîòà ñ êîðïîðàòèâíûìè êëèåíòàìè
• Èíâåñòèöèîííûå óñëóãè
• Óïðàâëåíèå íåäâèæèìîñòüþ

Áîãàòûé îïûò ðàáîòû ñîòðóäíèêîâ êîìïàíèè íà ðûíêå êîììåð÷åñêîé
íåäâèæèìîñòè (áîëåå 15 ëåò), à òàêæå ñòðàòåãè÷åñêèå ïàðòíåðñêèå
îòíîøåíèÿ ñ ìèðîâûìè ëèäåðàìè â îáëàñòè óñëóã ïî íåäâèæèìîñòè, äàåò
íàì âîçìîæíîñòü ñî÷åòàòü ïîíèìàíèå îñîáåííîñòåé ðîññèéñêîãî ðûíêà ñ
ðåñóðñàìè ñòðàí âîñòî÷íîé è çàïàäíîé Åâðîïû è Àìåðèêè.
Â ñâîåé äåÿòåëüíîñòè Maris Properties îðèåíòèðóåòñÿ, ïðåæäå âñåãî, íà
èíòåðåñû ñâîèõ êëèåíòîâ. Ìû ïðåäëàãàåì êàæäîìó êëèåíòó ýêîíîìè÷íûå è
ýôôåêòèâíûå ðåøåíèÿ, îòâå÷àþùèå èìåííî åãî èíäèâèäóàëüíûì
òðåáîâàíèÿì â ñôåðå íåäâèæèìîñòè. Íàøè êëèåíòû äîâåðÿþò íàì ñâîè
ïðîåêòû, òàê êàê çíàþò, ÷òî óñïåõ ïðèøåë ê íàì áëàãîäàðÿ ÷óòêîìó
îòíîøåíèþ ê äåëó.

Çàäà÷à ñïåöèàëèñòîâ Maris Properties – ïîíÿòü îñíîâíîé áèçíåñ êëèåíòà è
îöåíèòü ïåðñïåêòèâû åãî ðàçâèòèÿ â óñëîâèÿõ ìåíÿþùåãîñÿ ðûíêà. 
Íåñìîòðÿ íà òî, ÷òî ñîâðåìåííàÿ ðîññèéñêàÿ ýêîíîìèêà íàõîäèòñÿ â
äèíàìèêå, äëÿ äîñòèæåíèÿ óñïåõà â áèçíåñå íåîáõîäèìî âèäåòü
ïåðñïåêòèâó, ïðåîäîëåâàòü ïðåïÿòñòâèÿ è ðåøàòü ïîñòàâëåííûå çàäà÷è, 
èñïîëüçóÿ íîâûå âîçìîæíîñòè è îáåñïå÷èâàÿ ìàêñèìàëüíóþ ïîëüçó äëÿ
êàæäîãî êëèåíòà.

Íàøèìè êëèåíòàìè óæå ñòàëè òàêèå êîìïàíèè êàê: Siemens, Sun 
Microsystems, American Express, Franke, ÎÀÎ «Âûìïåëêîì» (ÁèËàéí GSM), 
Òåêñ, Avaya, Bristol-Myers Squibb, JTI, Finansbank, Oracle, Ê-Ðàóòà è äðóãèå.

Äëÿ ïîëó÷åíèÿ
äîïîëíèòåëüíîé
èíôîðìàöèè
ïîæàëóéñòà
îáðàùàéòåñü:

Íàòàëèÿ Êèðååâà
Îòäåë êîíñàëòèíãà è
îöåíêè

Maris Properties in 
association with CBRE

191025, Ñàíêò-
Ïåòåðáóðã, óë. 
Ìàÿêîâñêîãî, 3Á

Òåë. +7 812 346 5900

nk@maris-spb.ru

www.maris-spb.ru

www.cbre.com
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Ïðèìå÷àíèå 2010 Maris Properties in association with CB Richard Ellis
Èíôîðìàöèÿ, ñîäåðæàùàÿñÿ â íàñòîÿùåì îò÷åòå, îñíîâàíà íà äîñòîâåðíûõ ïî ìíåíèþ Maris 
Properties in association with CBRE äàííûõ. Íåñìîòðÿ íà âñå ïðåäïðèíÿòûå ìåðû îáåñïå÷èòü
äîñòîâåðíîñòü ñîäåðæàùåéñÿ â îò÷åòå èíôîðìàöèè, Maris Properties in association with CBRE íå
ìîæåò ïðåäîñòàâèòü ãàðàíòèè òîãî, ÷òî â íåì îòñóòñòâóþò ôàêòè÷åñêèå íåòî÷íîñòè. Äàííûé
îáçîð ðûíêà ïîäãîòîâëåí äëÿ êëèåíòîâ Maris Properties in association with CBRE. Àâòîðñêèå
ïðàâà çàùèùåíû. Íè îäíà èç ÷àñòåé íàñòîÿùåãî îò÷åòà íå ìîæåò áûòü âîñïðîèçâåäåíà èëè
ïåðåäàíà íè â êàêîé ôîðìå è íèêàêèìè ñðåäñòâàìè áåç ïðåäâàðèòåëüíîãî ïèñüìåííîãî
ðàçðåøåíèÿ Maris Properties in association with CBRE.
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