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2022 год для нашей команды обещает быть 
интересным. С одной стороны, мы начинаем 
его в новом статусе и с измененной структу-
рой компании. С другой стороны, рыночные 
показатели на старте 2022 года диктуют не-
обходимость нетривиальных решений для 
бизнеса, собственников и девелоперов, ин-
весторов, и, конечно, консультантов. А эко-
номический и геополитический контекст 
осложняет прогнозирование бизнес-стра-
тегии.

ИЗМЕНЕНИЯ В IPG
В 2021 году команда IPG.Estate заслуженно 
получила награду «Консультант года, реги-
оны. Коммерческая недвижимость» премии 
ProEstate & Toby Awards. Профессиональное 
признание рынка только утвердило наши 
цели – в 2022 году мы намерены выйти на ры-
нок Москвы и ближайших регионов России, 
в Санкт-Петербурге же усиливаем команду 
и будем наращивать долю присутствия по 
всем направлениям, а также увеличивать 
количество реализованных проектов полно-
го цикла для собственников и арендаторов.

Иван Починщиков,  
управляющий партнер IPG.Estate

  ip@ipg-estate.ru



Ближайшие планы – запуск первого сервис-
ного офиса Case в Москве, и мы рассматри-
ваем перспективы открытия в регионах, где 
формат гибких офисных пространств начи-
нает формировать небольшой спрос – в ос-
новном, со стороны крупных компаний, пред-
ставленных в Санкт-Петербурге и Москве.

Также мы готовимся к запуску брокерско-
го направления по офисной и индустри-
ально-складской недвижимости. В течение 
первого-второго кварталов будет формиро-
ваться команда, а главное – база объектов. 
И, конечно, мы будем участвовать в тендерах 
за проекты в направлении проектирования, 
fit-out и комплектации объектов офисной 
недвижимости – качество наших проектов в 
Санкт-Петербурге не уступает московским и 
международным стандартам.

Для реализации столь амбициозного плана 
с 2022 года в компании появилось три новых 
партнера. Ими стали Валерий Трушин, ру-
ководитель отдела исследований и консал-
тинга, Филипп Чайка, руководитель отдела 
индустриальной и складской недвижимости, 
Вероника Чаканова, руководитель офисной 
группы. Внутренними процессами в компа-
нии будет заниматься Константин Меркель, 
который назначен на должность операцион-
ного директора.

СОСТОЯНИЕ РЫНКА  
КОММЕРЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ
Прошлый 2021 был годом, который начался с 
«низкой базы» пандемийного 2020. На этом 
фоне ярко проявилась активность игроков 
– бизнеса, собственников, девелоперов, ин-
весторов. В итоге 2022 год каждый из сегмен-
тов коммерческой недвижимости встречает с 
вызовом.

Рынок офисной недвижимости в 2021 году 
восстановился – поглощение вернулось к 
привычным объемам – было арендовано 
150 тыс. кв.м офисов при новом вводе всего 
в 101 тыс. кв.м. К концу года средний уровень 
вакансии составляет 8,2%, что в абсолют-
ном выражении – 348 тыс. кв.м. Но интерес-
но, что план ввода в 2022 году составляет 324 
тыс. кв.м, из которых 75% – это класс А. Такого 
колоссального объема качественной недви-
жимости мы не наблюдали после 2014-2015 
годов. Перспективы для наших брокеров  
колоссальные.

С другой стороны, в 2021 был бум запуска 
гибких офисных пространств – новый ввод 
составил 14,3 тыс. кв.м. И мы, действуя в том 
числе как операторы гибких пространств, 

наблюдаем растущий спрос со стороны кли-
ентов на этот формат. Следовательно, объем 
рынка продолжит расти – как минимум мы 
планируем запустить 2 новых проекта.

Рынок складской и индустриальной недви-
жимости в 2022 продолжит бить рекорды. По 
итогам 2021 года было введено порядка 120 
тыс. кв.м качественной спекулятивной недви-
жимости при поглощении в 650 тыс. кв.м. На 
начало 2022 уровень вакансии находится на 
отметке в 0,3% – этого катастрофически мало, 
чтобы закрыть существующий спрос. Ставки 
аренды приближаются к отметке в 1000 ру-
блей за кв.м. Анализируя события прошлого 
года, мы понимаем, что плановый ввод 235 
тыс. кв.м в 2022 году не избавит рынок от де-
фицита. При таких сценариях мы предлагаем 
клиентам не только аренду строящихся скла-
дов, но также покупку земли и последующий 
build-to-suit.

Рынок торговой недвижимости наиболее 
зависит от влияния волн и новых штаммов 
вируса. Силы собственников и операторов 
направлены на восстановление трафика в 
непростых условиях эпидемиологических 
ограничений. Радует в этой ситуации, что 
собственники и операторы торговой недви-
жимости умеют договариваться.

Что касается инвестиционной активности, то 
растущая инфляция в 2022 году уже направи-
ла инвесторов к покупке недвижимости, как 
к наиболее надежному инструменту как ми-
нимум сохранения средств. Валютный рынок 
или рынок ценных бумаг на фоне экономи-
ческой и геополитической обстановки несут 
слишком высокие риски для инвесторов.

CHALLENGE 2022
Мы как профессиональные консультанты 
умеем анализировать всевозможные рыноч-
ные, экономические, политические и другие 
всевозможные факторы. Собственная экс-
пертиза и опыт дают нам возможность стро-
ить стратегии даже в сложно прогнозируемые 
периоды.

Рынок недвижимости 2022 года под эконо-
мическим влиянием бросает вызов игрокам 
– бизнесу, собственникам и девелоперам, 
инвесторам. А мы – команда IPG.Estate – 
бросаем вызов рынку, чтобы поддержать 
наших клиентов и партнеров, мы будем со-
провождать и закрывать любые вопросы, 
связанные с недвижимостью и не только в 
Санкт-Петербурге.



IPG.Estate – консалтинговая компания в 
сегменте коммерческой недвижимости.

Команда оказывает комплекс консал-
тинговых услуг – консалтинг, брокеридж 
(аренда и продажа), управление недвижи-
мостью. С 2020 года компания расширила 
спектр услуг и реализует проекты проек-
тирования, строительства и комплектации 
коммерческих пространств.

В 2021 году IPG.Estate открыла собствен-
ный сервисный офис Case. Планируется 
развитие в сетевом формате в Санкт-Пе-
тербурге, Москве, регионах.
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Валерий Трушин,  
Партнер, руководитель отдела 
исследований и консалтинга 
IPG.Estate

  v.trushin@ipg-estate.ru

МАКРОЭКОНОМИКА 
БЕЗ ПРОГНОЗОВ

2022 год стартовал не в самых простых 
экономических и геополитических 
условиях. Мы не станем строить 
прогнозы развития макроэкономики 
на перспективу всего года - слишком 
влиятельны внешние условия.  
Но пройдемся по основным пунктам, 
которые оказали и окажут влияние  
на развитие рынка недвижимости  
в 2021-2022 годах.
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ВВП
Итоги 2021 года в разрезе роста ВВП выглядят мощно, однако не сто-
ит забывать, что рост в 4,2% во многом обусловлен эффектом низкой 
базы 2020 года.

Компенсирующий рост ВВП на фоне отложенного спроса, на наш 
взгляд, закончен, поэтому прогноз на рост ВВП в 2022 году сдержан-
ный — в диапазоне 2-2,2%.

ИНФЛЯЦИЯ
Разогнавшаяся в 2022 году инфляция несет в себе сложности не толь-
ко для потребительского сегмента, но и высокие риски несут попытки 
Банка России стабилизировать инфляцию за счет пересмотра клю-
чевой ставки. На февраль 2022 года ключевая ставка была на уровне 
9,5%. В негативном сценарии мы прогнозируем, что как минимум до 
середины года ЦБ будет пересматривать ключевую ставку в сторону 
увеличения. Мы оцениваем, что на начало третьего квартала ставка 
будет находиться на отметке в 10,5 %. В краткосрочной перспективе 
это замедлит процесс ипотечного кредитования, что в текущих усло-
виях позитивно скажется на потребительском секторе, но затормозит 
темпы реализации жилья.

РОСТ ЦЕН ПРОИЗВОДИТЕЛЕЙ
Еще один важный вызов для экономики и девелоперской отрасли свя-
зан с ростом цен производителей. По итогам 2021 года он составил 
23%.

Что это значит для рынка? Что проекты, которые запущены в 2021 году и в 
ближайшие два года выйдут на рынок, будут вынуждены компенсировать 
увеличившуюся стоимость строительства более высокими ставками, но 
рост ставок в сегменте коммерческой недвижимости значительно ниже 
роста стоимости капитальных затрат для девелоперов.

Мы предполагаем, что стратегически это приведет к пересмотру ин-
вестиционных стратегий для крупных игроков, с точки зрения смяг-
чения ожиданий по маржинальности и окупаемости девелоперских 
проектов. Кроме этого, рост капитальных затрат девелоперов будет 
сдерживать рост предложения, что на фоне вероятного снижения 
спроса позволит достичь баланса на рынке.

ГЕОПОЛИТИЧЕСКАЯ ПОВЕСТКА
Угрозы новых пакетов санкций замораживают и без того скудные 
внешние инвестиции, что в перспективе приводит к укреплению роли 
государства в экономике. В среднесрочной перспектив факт укре-
пления роли государства способен замедлить и без того невысокие 
темпы экономического роста.

На данном этапе прогнозы строить сложно - слишком высока неопре-
деленность в текущих геополитических условиях. Надеемся, что ситуа-
ция начнет меняться в феврале-марте. Уже финально будут подведены 
итоги 2021 года во всех областях, что даст возможность адаптировать 
опыт под новые макроэкономические вводные, с которых стартовал 
2022 год. И, мы надеемся, по дипломатическим каналам будет завершен 
переговорный процесс о гарантиях безопасности, итоги которого будут 
выгодны для всех сторон. Изменение геополитических условий в высо-
кой степени сгладит фактор неопределенности, который существенно 
затрудняет позитивные прогнозы развития экономики и бизнеса.
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СТРАТЕГИЯ 
ИНВЕСТИРОВАНИЯ 
В НЕДВИЖИМОСТЬ 
В УСЛОВИЯХ 
ВЫСОКОЙ ИНФЛЯЦИИ

Алексей Лазутин,  
руководитель отдела 
корпоративных услуг и 
инвестиционных продаж IPG.Estate

   a.lazutin@ipg-estate.ru

2022 год начинается со шторма в экономике — 
инфляция, рост ключевой ставки, геополитическая 
риторика. На этом фоне для инвесторов  
растут возможности для инвестирования. 
Мы традиционно считаем, что недвижимость 
остается наиболее стабильным средством для 
вложения – сохранения и умножения накоплений. 
Дальше приведём обоснование и предложим три 
стратегии для инвесторов в недвижимость.

2021 год вошел в историю мировой 
экономики – инфляция росла по всему 
миру. На начало 2022 года в российской 
экономике официально на государственном 
уровне зафиксирован инфляционный 
показатель в 8,4% – это максимально высокий 
показатель с 2015 года, когда инфляция 
составила 12,9%, в 2016 году – 5,4%, 2017 было 
зафиксировано минимальное значение в 2,5%,  
в 2018 – 4,3%.

Страна и инвесторы оказались в условиях 
беспрецедентно высокой ставки ЦБ РФ на уровне 
9,5 % после кризиса 14-15 года, когда ставка была 
на уровне 17%. До рекордно низкого показателя в 
2020 в 4,5 %.
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КЛЮЧЕВАЯ СТАВКА
На этом фоне уже в декабре 2021 года Банк России по-
высил ключевую ставку до 8,5%. В феврале 2022 года 
- до 9,5%. Это максимальный показатель с конца 
2017 года. Пик увеличения ключевой ставки в очеред-
ной раз пришелся на период кризиса, подкрепленного  
геополитическими событиями. Напомню, что макси-
мальный рост ключевой ставки в России случился в кон-
це 2014-начале 2015 года в период присоединения Крыма  
и последующей ответной реакцией мировых лидеров в  
политическом поле. С начала 2015 года нам потребовалось 
три года, чтобы ставка опустилась хотя бы до уровня в 7,5%. 
Минимальный рост был зафиксирован в пандемийный 2020 
год – 4,25%.

9
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Валютный рынок. Ввиду макроэконо-
мической и геополитической ситуации дав-
ление на рубль колоссальное – российская 
валюта колеблется. Сохранение накоплений 
в валюте становится неинтересным. Во-пер-
вых, ввиду колебания российского рубля. 
Во-вторых, стоит учитывать, что инфляция 
носит мировой масштаб, даже на рынке США 
инфляция достигла 7%, что является истори-
ческим максимумом за последние 39 лет с 
1982 года. Заработать на перекладывании 
средств из одной инфляционной валюты в 
другую – пусть и с меньшим уровнем – до-
статочно сложно.

Стоит отметить, что на мировую инфляцию 
отреагировал даже криптомир. Bitcoin с но-
ября 2021 года упал на 50%.

ВАЛЮТА, ЦЕННЫЕ БУМАГИ  
И НЕДВИЖИМОСТЬ
На фоне шторма в мировой и российской 
экономике инвесторы, безусловно, стремят-
ся как минимум сохранить свои накопления.

Новых инструментов инвестирования за по-
следние годы не придумали. Наиболее по-
пулярные – это валюта, ценные бумаги и не-
движимость. Кратко пройдемся по каждому. 
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Рынок российских ценных бумаг 
еще острее реагируют на геополитическую 
повестку. 

Например, очередное обострение отноше-
ний России, США и стран НАТО привело к 
тому, что 24 января российский рынок пере-
жил очередной «черный понедельник». К концу 
основной торговой сессии индекс Мосбиржи 
упал на 5,9%, до 3236 пунктов, индекс РТС — на 
7,86% до 1291 пункта, доллар торговался выше 
78 рублей, евро – выше 89 рублей. 

На общем фоне с рынка российских ценных 
бумаг ушли иностранные инвесторы. На их 
место сразу же пришли отечественные игро-
ки, несмотря на риски. Сегодня заработать 
на российский ценных бумагах можно, но ин-
струмент требует максимальной вовлечен-
ности.

Недвижимость, как и другие твердые ак-
тивы, дорожает на фоне растущей инфляции. 
Стоимость квадратного метра растет с каж-
дым годом. Только за 2021 год стоимость кв.м 
строящегося жилья в Москве и Санкт-Петер-
бурге выросла на 30-40%.

Но если в 2018-2020 годах на фоне низкой 
ключевой ставки и стабильно низких ставок 
по депозитам рынок принадлежит покупате-
лю, то в 2021 году рынок перешел на строну 
продавцов. На фоне максимальной инфля-
ции собственники пересмотрели свои планы 
и не готовы расставаться с активами, расту-
щими в цене, в пользу слабого рубля. Осо-
бенно учитывая, что нет сравнимых по до-
ходности инструментов, куда можно выгодно 
вложить заработанные от продажи средства. 
Сегодня инвестиционная доходность от не-
движимости сохраняется на уровне 8-12%.

Динамика ключевой ставки
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ИНВЕСТИЦИИ  
В НЕДВИЖИМОСТЬ.  
СТРАТЕГИЯ НА 2022 ГОД
Сегодня предпосылок к снижению ключевой 
ставки нет – она будет расти как минимум 
в течение полугодия, поскольку повышение 
ставки – это традиционный инструмент борь-
бы с инфляцией. 

Стратегия #1 для инвесторов,  
которые зарабатывают  
на купле-продаже 
Исходя из экономической ситуации, очевид-
но, что недвижимость должна оцениваться 
не в моменте покупки, а в перспективе. Сто-
имость квадратного метра будет дорожать. 
Наиболее эффективно стратегия будет рабо-
тать при частотных сделках, если у инвестора 
есть возможность приобрести не один актив, 
а несколько. На фоне инфляции в 8,4% сред-
ства лучше сохранить в квадратных метрах 
как минимум до момента стабилизации эко-
номики.

Стратегия #2 для инвесторов,  
которые зарабатывают  
на доходной недвижимости:

Она заключается в более тщательном подхо-
де к выбору арендаторов и выстраиванию от-
ношений с ними.

В 2022 году будут усложняться арендные отно-
шения, платежеспособные арендаторы будут 
требовать большей вовлеченности от соб-
ственника, а собственники будут вниматель-
нее относиться к своим арендаторам, если 
будут уверены в платежеспособности и до-
ходности. Вероятно, что нужно будет инвести-
ровать в отношения с арендаторами, чтобы 
удовлетворить их запрос.

С другой стороны, арендодатель будет скло-
нен к ротации – на фоне кризиса не все опе-
раторы будут успешны. Ввиду этого собствен-
ники будут увеличивать свою доходность за 
счет замены арендатора более стабильными 
и платёжеспособными.

Стратегия #3 для коллективных  
инвесторов 
В 2022 году инвесторы будут чаще обращать 
внимание на коллективное инвестирование 
через ЗПИФы, которые создают банки для 
диверсификации линейки продуктов свое-
го предложения розничным клиентам. Такие 
инвестиции могут принести бОльшую доход-
ность, чем инвестирование в коммерческие 
помещения. Условно рентная доходность 
фонда может составить до 10% годовых, и еще 
инвесторы до 5-10% могут дополнительно за-
работать на росте стоимости активов.

Последние 2-3 года такие ЗПИФы приобрета-
ют объекты на рынке складской недвижимо-
сти, что вызвано стойкостью сегмента даже 
в период непрогнозируемых кризисов. Так, 
фонды «Сбера» закрыли несколько сделок по 
покупке логистических комплексов в парках 
«Дорожный» и «PNK парк Ростов-на-Дону». 
Parus Asset Management приобрела РЦ Ozon 
в Твери и СК Nordway в Лен.области. Одна 
из последних сделок – Фонд «ВТБ капитал – 
рентный доход ПРО» под управлением «ВТБ 
капитал инвестиций» купил СК «Адмирал» в 
Подмосковье у логистической группы «Адми-
рал».
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ВМЕСТО ВЫВОДА 
Инвесторам важно понимать, что вместе с 
инфляцией будет расти и стоимость ква-
дратного метра. За всю историю рынка не-
движимости России стоимость квадратного 
метра незначительно падала лишь один раз 
– в период 2015-2017 годов, когда стоимость 
еще номинировалась в долларах. Напомним, 
что этот период ознаменован масштабным 
выходом с российского рынка иностранных 

Динамика роста цен на кв.м жилой недвижимости  
в Санкт-Петербурге за 2021 год

Динамика роста цен на кв.м жилой недвижимости в Санкт-Петербурге

инвесторов, компаний, бизнеса под влияни-
ем геополитической ситуации и санкционной 
риторики. Компании готовы были уходить с 
рынка, фиксируя убытки. Этот фактор и оказал 
влияние на падение цен. В остальные периоды 
стоимость квадратного метра только росла.

Сегодня ожидать появления стрессовых акти-
вов не приходится – мы живем в рыночных ус-
ловиях.
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История рынка качественной складской недвижимости в 
Санкт-Петербурге берет начало в далёких «нулевых». За про-
шедшее время рынок не раз пребывал в кризисном состоя-
нии – чего стоит общемировой кризис 2008 года или санкци-
онные последствия крымского вопроса в 2014 году.

Но то, с чем мы подошли к 2022 году, не идет в сравнение ни с 
одним из кризисов. За весь период развития рынка складов 
класса А в России игроки впервые попали под пресс такой 
массы факторов: пандемия, рост стоимости стройматери-
алов, дефицит качественной складской недвижимости, ак-
тивность представителей e-commerce, стремительный рост 
арендных ставок и отложенный ажиотажный спрос.

Рассмотрим, к каким результатам эти факторы привели нас 
к концу 2021 года, и чего стоит ожидать от складского рынка 
Санкт-Петербурга.

Предложение
В 2021 году ввод новых объектов на рынке Северной столицы 
проходил неравномерно. За первое полугодие отсутствие вво-
да спекулятивных производственно-складских проектов дало 
время на увеличение и без того высокого спроса.

С лета 2021 ситуация улучшилась, и рынок прирос восьмью но-
выми проектами совокупной площадью 229,1 тыс. кв.м. Из них 
спекулятивный объем качественного предложения составил 
119,2 тыс. кв.м. Так, по итогам 2021 года общий объем рынка ка-
чественной складской недвижимости Санкт-Петербурга нахо-
дится на уровне 3,46 млн. кв.м. Но хватит ли этого потребителю?

Филипп Чайка,  
 Партнер, руководитель отдела индустриальной  
и складской недвижимости IPG.Estate

   f.chayka@ipg-estate.ru

СКЛАДЫ VS КРИЗИС: 
ПОСТРОИТЬ НЕЛЬЗЯ 
ОТКЛАДЫВАТЬ
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Основные индустриально-складские объекты,
введенные в 2021 году

НАЗВАНИЕ ЛОКАЦИЯ КЛАСС ПЛОЩАДЬ, М2 НАЗНАЧЕНИЕ

СК «Осиновая роща» Выборгское шоссе А 50 000 Спекулятивный

СК «Армада-Парк» Север Выборгское шоссе А 49 900 Спекулятивный

СК «Октавиан»,  
3-я очередь д. Кузьмолово А 15 000 Спекулятивный

Офисно-складской 
комплекс «Кин Марк»

Таллинское шоссе, 
196 В 4 300 Спекулятивный

«ВкуссВилл» ПНК Парк 
Шушары-3 А 50 000 BTS

Fix price ПНК Парк 
Шушары-3 А 35 600 BTS

CДЭК ПНК Парк 
Софийская А 17 400 BTS

«Инструмент Фит» ПНК Парк 
Софийская А 6 900 BTS
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ПОГЛОЩЕНИЕ И ВАКАНСИЯ
2021 год побил рекорды петербургского рын-
ка по количеству сделок в сфере индустри-
ально-складской недвижимости. Объем по-
глощения по итогам 2021 года составил более 
650 тыс. кв.м. Во многом обеспечен сделками 
по продаже активов, ротацией арендаторов, 
а также сформировавшимся в прошлом году 
трендом – доля сделок совершалась по су-
баренде излишков площадей.

Ажиотажный спрос привел к тому, что 2022 год 
начался на рекордно низком уровне свобод-
ных площадей – всего, 0,3%.

Драйверами спроса в минувшем году оста-
лись крупнейшие маркетплейсы. Немалую 
долю в объеме сделок заняли также произ-
водственные компании и дистрибьютеры. 
Транспортные компании, напротив, проявля-
ли наименьшую активность.

СТАВКИ АРЕНДЫ
Первая половина 2021 года была довольно 
спокойным для арендаторов этапом. При 
средней ставке на класс А в 550 руб./кв.м 
игроки, не спеша приценивались к доступным 
вариантам. Но с приходом лета спокойствие 
пропало: начался активный рост ставок, вы-
званный дефицитом качественных площадей 
и ростом цен на строительные материалы.

323,0   

206,7   

135,0   

Аренда Продажа BTS

К концу 3 квартала резко выросла скорость 
заключения сделок: в августе-сентябре при 
ставке аренды в 700 – 750 рублей сделки за-
крывались в течение месяца с момента про-
смотра.

Динамика ставок аренды и уровня вакансии, класс А и В/В+
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ИНВЕСТИЦИОННЫЙ СПРОС
На фоне роста ставок и сокращения вакансии 
подскочил инвестиционный интерес к складско-
му сегменту.

Но основной объем сделок по продаже складских 
объектов реализовался еще в 2020 году. Тогда – 
после отмены «большого локдауна» – складской 
рынок наблюдал за высочайшей инвестицион-
ной активностью. Хотя наиболее крупные сделки 
купли-продажи пришлись на 2021 год: литовский 
девелопер продал складской комплекс Nordway 
(107 тыс. кв.м) и логопарк «М10» (33 тыс. кв.м) рос-
сийским игрокам. Были проданы три площад-
ки закрывшейся сети «Оптоклуб Ряды». Больше 
крупных продаж в 2021 году рынок не наблюдал. И 
на это есть свои причины.

Скачок цен на строительные материалы, произо-
шедший в конце 2020 года, спровоцировал ажи-
отажный спрос на покупку складских объектов. 
Стало очевидно: строить склад дорого, вложить-
ся в доходный актив – выгодно.

Ответной реакцией некоторые собственники 
сняли активы с продажи, либо многократно уве-
личили стоимость лотов (рост стоимости до-
стигал 2,5-кратного размера). Поведение соб-
ственников обусловлено рыночными условиями: 
удержание актива в портфеле и развитие его до-
ходности – это лучшая стратегия при столь высо-
кой инфляции.

ПОКУПКА ЗУ
На фоне абсолютного дефицита качественного 
предложения складов и производственных ком-
плексов увеличился объем запросов на приоб-
ретение земельных участков. Земельные сделки – 
тренд 2021, который продолжится в 2022.

Активизировавшийся в 2021 спрос на земельном 
рынке после 10 лет стагнации подтолкнул землев-
ладельцев к повышению цен на землю.

ДЕВЕЛОПЕРСКАЯ АКТИВНОСТЬ
Текущие условия рынка постепенно сводятся к 
тому, что к концу I полугодия 2022 года мы услышим 
о новых проектах. Полученную прибыль на пике 
рыночной активности нужно оперативно осваи-
вать, и строительство новых проектов – отличная 
для того возможность (как и для удовлетворения 
текущего спроса). Пока что бОльшая часть по-
тенциального предложения находится на этапе 
предпроекта или проектирования, и девелоперы 
не спешат о них заявлять, ожидая роста ставок.

17
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Ключевые проекты, планируемые ко вводу в 2022 году

НАЗВАНИЕ ЛОКАЦИЯ КЛАСС ПЛОЩАДЬ, М2 НАЗНАЧЕНИЕ

ПНК Шушары А 50 000 Спекулятивный

«Нарт», 1-я очередь Шушары А 40 000 ОРЦ

«Осиновая роща» Парголово А 25 000 Спекулятивный

«Тродекс логистик» Шушары А 23 000 Спекулятивный

«Алерс логистик» Горелово А 20 000 Спекулятивный

ПНК «Новоселье» Новоселье В 19 000 Спекулятивный

«Грандо» Федоровское А 16 000 Спекулятивный

«Промбокс» Шушары В 11 000 Спекулятивный

«Октавиан», 4-я очередь Кузьмолово А 10 000 Спекулятивный

«Ресурс» Парнас B 9 720 Спекулятивный

ИП «Ладога» Всеволжск В 6 250 Спекулятивный

«Эллипсоид» Приморский р-н А 4 847 Спекулятивный

Рынок складской и индустриальной недвижимости проявил наибольшую устойчивость даже к 
непрогнозируемым кризисным явлениям. На фоне этого в специфику рынка углубилось мно-
жество непрофильных игроков. Но стремительный рост стоимости строительства и невозмож-
ность прогнозирования изменения арендной ставки стали для них барьером к реализации 
проектов. Поставив на паузу амбициозные планы, небольшие игроки решили отследить опыт 
профессиональных складских девелоперов.

Таким образом, с учетом текущего спроса, несмотря на рост стоимости стройматериалов, 
в ближайшие пару лет мы ожидаем новый виток девелопмента в сегменте индустриаль-
но-складской недвижимости Санкт-Петербурга. Продукт очень востребован, и девелоперы, 
чьи проекты первыми выйдут на рынок, смогут установить новый, более высокий уровень ста-
вок и заполучить себе наиболее привлекательных клиентов.
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ТРЕНДЫ РЫНКА 2022 ГОДА

#1 Хотя в ближайшую пару лет снижение арендных ставок не предвидится, на актив-
ность спроса это не окажет существенного влияния. Уже сейчас мы понимаем, что 
рынок адаптировался к новым реалиям, и клиенты готовы на подписание пред-
варительных договоров аренды на этапе строительства и даже проектирования 
объекта.

#2 Сложившийся дефицит отдал рынок в руки арендодателей и девелоперов: какой 
бы формат ни решился возводить застройщик, высокий спрос на него обеспечен.

Особенно отметим перспективы в Санкт-Петербурге формата light industrial. Уже 
заявлено о том, что в марте 2022 года проект, строящийся в Шушарах, будет выве-
ден на рынок с возможностью приобрести производственно-складской блок под 
свои нужды. Также к началу строительства готовятся еще три проекта, заявленные 
в разных частях города. Если формат будет успешен, другие девелоперы приложат 
усилия к тому, чтобы растиражировать этот опыт.

#3 На фоне острого дефицита огромные перспективы открываются для build-to-suit. 
Мы ожидаем роста сделок в таком формате с крупными маркетплейсами. Игроки 
сегмента e-commerce уверенно держат курс на масштабирование бизнеса, и под 
эти цели им требуются складские мощности как на столичных, так и на региональ-
ных рынках. Удовлетворить спрос со всей его спецификой и высокой стоимостью 
строительства смогут лишь крупные федеральные девелоперы, например, PNK 
Group, ГК «Ориентир» и другие.

Сделки по аренде спекулятивных площадей продолжат занимать значительную 
долю в структуре поглощения.

#4 В 2022 году укрепится тенденция, когда на этапе подписания предварительно-
го договора аренды стороны будут фиксировать примерную, а не фактическую 
ставку. К моменту сдачи объекта собственник сможет отследить актуальные цены 
и предложить ставку в соответствии с рынком. К лету текущего года мы ожидаем, 
что средний уровень ставок аренды приблизится к 1 000 руб. за кв.м, включая НДС 
и операционные расходы.

#5 Также при сложившемся дефиците площадей укореняется тренд на возврат к бо-
лее жестким условиям входа в аренду для клиентов. Так, обеспечительный платеж 
может составлять теперь не один, а 2-3 месяца депозита. Это дает собственни-
ку гарантии платежеспособности клиента. Такая практика знакома рынку с 2007 
года.
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РЫНОК ОФИСНОЙ 
НЕДВИЖИМОСТИ 
ГОТОВИТСЯ К РЕКОРДУ

Вероника Чаканова,  
Партнер, руководитель офисной группы IPG.Estate,  
исполнительный директор Case

   v.chakanova@ipg-estate.ru

Константин Меркель,  
операционный директор IPG.Estate

  k.merkel@ipg-estate.ru 

За прошедшие 12 месяцев рынок офисной 
недвижимости изрядно потрясло. Подстраиваясь 
под волны пандемии, бизнес то уходил на удалёнку, 
то возвращался. Турбулентность была связана и 
с трудностью прогнозирования экономической 
ситуации. 

В этих условиях объем ввода на рынке Санкт-
Петербурга по итогам 2021 года составил 101 
тыс. кв.м. Общий объем качественных офисных 
площадей достиг отметки в 2,8 млн кв.м.

В 2022 году ситуация обещает измениться. Мы 
с большим интересом наблюдаем за активным 
восстановлением рынка. Рассмотрим факторы и 
тенденции, которые открыли новое дыхание рынку 
офисной недвижимости. 
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Динамика прироста качественных офисных площадей, тыс. кв. м
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ВОССТАНОВЛЕНИЕ РЫНКА
Во 2-3 квартале 2021 года подавляющее большинство ком-
паний стали выводить своих сотрудников в офисы. Во мно-
гих случаях возвращение сопровождалось реорганизаци-
ей рабочих процессов – внедрением гибридного формата 
работы. 

В офисном сегменте это оживление сопровождалось ро-
стом активности арендаторов и увеличением числа сде-
лок. Так, поглощение в сегменте офисной недвижимости по 
итогам 2021 года составило 150 000 кв.м, значительно пре-
высив показатели предыдущего года и практически вер-
нувшись к докризисному уровню.

Динамика уровня поглощения, тыс. кв.м в год
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СТРУКТУРА СПРОСА
В 2021 снизилась активность традицион-
ных для рынка Санкт-Петербурга драйверов 
спроса – компаний из сферы IT и нефтегазо-
вого сектора.

С момента переезда структур «Газпрома» в 
Санкт-Петербург нефтегазовый сегмент был 
одним из основных драйверов в структуре 
спроса. Но в 2021 году экспансия обошлась 
без крупных сделок. В основном представи-
тели нефтегазовой отрасли рассматривали 
объекты класса В/В+.

Второй традиционный драйвер – IT-компа-
нии – хотя и не отказались от офисов в пользу 
100% удаленной работы, но оптимизирова-
ли метод использования площадей – стали 
активно внедрять комбинированный график 
работы. Чтобы увеличить штат без дополни-
тельных затрат на аренду, крупные игроки 
инвестировали в разработку систем бро-
нирования рабочих мест, внедряли зоны 
хот-дескинга. В общей массе компании пе-
рестали нуждаться в больших рабочих про-

СТАВКИ АРЕНДЫ 
В 2022 году мы ожидаем фиксацию ставки 
аренды на класс А в диапазоне 2 000 - 2 500 
рублей за кв.м в месяц, включая НДС и КУ за 
счет значительного объема новых проектов.

странствах. Ввиду этого значительная доля 
сделок в 2021 году закрывалась по запросам  
на уменьшение офисных площадей с после-
дующей трансформацией бизнес-процес-
сов. 

В 2021 году драйвером спроса выступали 
операторы гибких офисных пространств и 
финансовые структуры.

Но, отслеживая структуру спроса, интерес-
но отметить, что сделки лишь номинально 
относятся к финансовому сектору. Фактиче-
ски же это сделки по аренде площадей для 
IT-направлений финансовых и банковских 
структур, которые занимаются разработкой 
программного обеспечения. Банки в класси-
ческом понимании перешли в статус высоко-
технологичных компаний.

На начало 2022 года уровень вакансии в 
классе А увеличился на 1,3 пп и составил 
10,3%. Вакансия в классе В/В+ уменьшилась 
на 1,2 пп до 7,6%.

Ставка на офисные помещения класса В/
В+, по нашим прогнозам, не претерпит суще-
ственных изменений и составит 1 300 рублей 
за кв.м в месяц, включая НДС и КУ.                                                                                                  

Динамика ставок аренды и уровня вакансии, класс А
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Ставки аренды, класс В/В+ Уровень вакантных площадей, класс В/В+ 

Динамика ставок аренды и уровня вакансии, класс В/В+

НОВОЕ  
ПРЕДЛОЖЕНИЕ  
2021

Прошлый 2021 год запустил новый этап роста ввода офисной недви-
жимости. Объем ввода составил 101 тыс. кв.м – это самый высокий 
показатель после 2018 года (тогда было введено всего 16 тыс. кв.м).

Ключевые офисные центры, введенные в 2021 году

НАЗВАНИЕ АДРЕС КЛАСС ПЛОЩАДЬ (GLA)

«Премьер» Загородный пр., 3 А 8 505

«Феррум 1» Свердловская наб, 44 А 7 938

«Максидом Уральская, 1» Уральская ул., 1 (лит. А, М, Ч, Л) А, В+ 26 112

«Сенатор» Большая Морская ул., 20, 22, 24, 26 А 17 591

«Собрание», 2 очередь Новорощинская ул., 4, стр. 2 В+ 17 500

«Элкус» Благодатная ул., 10 В+ 12 331

«Атлас Сити», 1 очередь Московский пр., 120А В+ 13 159

«Обводный, 118» Обводного канала наб., 118 В+ 4 816

«Керстен» Красного Курсанта ул., 31 В+ 7 550

«Виридис» 11-я Красноармейская ул. В 2 969
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Географическая структура предложения в зависимости от класса
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ПЕТЕРБУРГ ПРИРАСТЁТ  
КЛАССОМ А
2021 год характеризовался восстановле-
нием девелоперской активности, что в 2022 
году приведет к рекордному вводу от таких 
крупных игроков как холдинг «Адамант», EKE 
Group, «Сенатор», «Теорема», «Галс-Девело-
пмент», «Авиелен А.Г.» и другие.

В целом к концу 2022 года общий объем но-
вых площадей может составить 324 тыс. кв.м, 

из которых 75 % - это объекты класса А. Это 
будет абсолютный рекорд за всю современ-
ную историю рынка офисной недвижимости 
Санкт-Петербурга.

С учетом продолжительности девелоперско-
го цикла и всех проектов, строительство ко-
торых началось в 2021 году, в 2022-2023 годах 
на рынке появится порядка 400 тыс. кв.м ка-
чественных офисных площадей.

Ключевые офисные центры, планируемые ко вводу в 2022 году

НАЗВАНИЕ АДРЕС КЛАСС ПЛОЩАДЬ (GLA)

«Невская ратуша» Дегтярный пер., 7 А А 59 163 

Черниговская, 8 Черниговская ул., 8 А 43 700

«Морская столица» Зольная ул., 2 А А 41 824

«Феррум - 2» Свердловская наб, 44 Б А 27 888

«Сенатор» Миллионная ул., 5 и 6 А 26 800

«Авиор Тауэр» Стартовая ул., 6 А 18 300

«Сенатор» Медиков пр., 7 А 15 000
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НАЗВАНИЕ АДРЕС КЛАСС ПЛОЩАДЬ (GLA)

«Сан-Галли парк», БЦ Teras Лиговский пр., 60-62 А 10 500

«4 каскад» Заневский пр., 73 В+ 40 000

«Тесла» 24-я линия В.О., 15к2 В+ 12 800

Красного Курсанта, 25 Красного Курсанта, 25 Е В+ 8 400

Обручевых, 1 Обручевых ул., 1 В+ 7 500

«Новгородский» Новгородская ул., 13 В 12 600

Столь масштабного ввода объектов класса А петербургский рынок не наблюдал с 2013–2014 
годов, когда одномоментно ввели несколько масштабных проектов класса А: I очередь «Не-
вской Ратуши», «СПб Плаза», Eight Edges, Renaissance Pravda и другие. И хотя в 2022 году сюжет 
развивается по знакомому сценарию по вводу, принципиальные различия всё же есть.

В первый период массового ввода бизнес-центров высокого класса в 2013-2014 рынок аб-
солютно принадлежал арендатору. В условиях высокой вакансии клиенты, претендующие 
на класс А, имели широкий выбор. Собственники новых проектов конкурировали за своего 
арендатора, который без труда мог добиться лучших условий и выгодных ставок аренды. Так, 
разница между запрашиваемой ценой и стоимостью закрытия сделки могла достигать 20%.  

В текущий период рынок фактически принадлежит собственникам. Спрос на качественные 
офисы только растет, вакансия с каждым днем снижается, новые объекты могут уходить с рын-
ка еще до получения акта ввода в эксплуатацию.  И с учетом всех экономических факторов, 
ставки в новых высококлассных проектах уже анонсируются от 2 000 до 3 000 рублей за кв.м, 
чего с рынком Северной столицы не случалось никогда. Правила будет диктовать собствен-
ники.

ТЕНДЕНЦИИ ОФИСНОГО РЫНКА

#1 Из-за низкой вакансии в качественном офисном сегменте очевидно просела эф-
фективность переговоров о снижении ставки. Однако, сменились и критерии, с 
которыми арендаторы подходят к выбору площадей. Запросы большинства ком-
паний включают жесткие требования к технологичности и инфраструктуре здания, 
его локации. 

Теперь предмет переговоров – соответствие бизнес-центра заявленному клас-
су, и игра вышла на новый дипломатический уровень. Как следствие, постепенно 
ставка выше 2 000 рублей перестаёт пугать арендаторов. 

#2 С точки зрения отраслевой структуры спроса, мы наблюдаем смещение в сторону 
высокотехнологичного банковского сектора и гибких офисных пространств.

Последние стали более понятным продуктом как для бизнеса, так и для девелопе-
ров. Бизнес привлекает перспектива аренды рабочих мест с полным сервисом от 
УК, а девелоперов – возможность расширения инфраструктуры для своих арен-
даторов. Сегодня коворкинги – продукт совершенно нового уровня. В ближайшие 
5 лет сегмент получит качественное развитие в масштабах всей страны, и об этом 
расскажем в следующей статье.

№
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КАК РЫНОК СМОТРИТ 
НА ГИБКИЕ ОФИСЫ 
В 2022 ГОДУ?

Вероника Чаканова,  
Партнер, руководитель офисной группы IPG.Estate, испол-
нительный директор Case

   v.chakanova@ipg-estate.ru

История формата гибких офисных пространств в Санкт-
Петербурге началась еще в 2008 году с проектами 
New Level и «Циферблат», а становление – в 2017 
году с запуском сети Grow Up и первого «Практика».  
В этот период на петербургский рынок смотрели даже 
международные сети. WeWork, успешный во всем мире, 
на рынке Петербурга в 2018 году был принят холодно – 
девелоперы не поверили в концепцию крупнейшей сети 
и не доверились опыту оператора. Спорно звучал один 
из главных аргументов, что коворкинг-пространство – 
это дополнительный сервис для объекта, а порой и 
возможность повысить его капитализацию.

С 2020-2021 годов начался не только этап активного, 
но и качественного развития формата на рынке Санкт-
Петербурга. В основном за счет локальных игроков. Новые 
проекты масштабируются, качество отделки и инженерных 
характеристик отвечает запросу самых требовательных 
компаний из сфер IT, финансов, нефтегаза, расширяется 
спектр сервисных услуг. Операторы уже предлагают не 
просто аренду рабочих мест с кофе и плюшками на кухне, 
а современные рабочие пространства с максимальным 
эксплуатационным и административным сервисом.

За 5 лет отношение к гибким офисным пространствам 
изменилось коренным образом со стороны собственников 
и бизнеса. Давайте разберемся – почему? 
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ОБЪЁМ ПРЕДЛОЖЕНИЯ
По итогам 2021 года основной объем пред-
ложения качественных гибких офисных 
пространств в Санкт-Петербурге сформи-
рован 35 проектами общей площадью 66 
тыс. кв.м. При этом доля сетевых проектов в 

общем предложении составляет 83%. При-
рост сегмента в 2021 году составил 14,3 тыс. 
кв.м. Максимальное развитие продемон-
стрировал «Практик», запустив 3 проекта.

Гибкие офисные пространства, введенные в эксплуатацию в 2021 
году

НАЗВАНИЕ ПЛОЩАДЬ, М2 АДРЕС

«Практик» Гороховая 3 400 Гороховая ул., 16/71

«Практик» Охта 3 300 Малоохтинский пр., 68

&Place 1 400 Профессора Качалова ул., 7

Case 1 200 Владимирский пр., 23

Лермонтов Центр 1 000 Лермонтовский пр., 35

 «Практик» Импульс 1 000 Киришская ул., 2А

Sprint Space 800 Днепропетровская ул., 14В

 &Place Невский Атриум 730 Марата ул., 1/71

Page Инструментальная 545 Инструментальная ул., 8

Коворкинг в БЦ на Пархоменко, 10 500 Пархоменко пр., 10

Page Роделен 430 Кантемировская ул., 4

Интересная тенденция 2021 года – собственники офисной недвижимости внедряют гибкие 
офисные пространства. Таким путем они реновируют свои объекты и / или расширяют 
инфраструктуру. Яркие примеры тому – запуск коворкинга Case в БЦ Renaissance Hall (это 
наш совместный проект с компанией Renaissance Development), коворкинг в БЦ на Пархо-
менко, 10, коворкинг «Импульс» от сети «Практик» в рамках административно-производ-
ственного комплекса на Киришской, 2А.
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Динамика прироста гибких офисных пространств 
в Санкт-Петербурге, кв. м

Собственники бизнес-центров, готовые к 
запуску гибкого офисного пространства, 
по-разному формулируют цели такой колла-
борации. 

Для одних – коворкинг становится способом 
вдохнуть новую жизнь в морально устарев-
ший БЦ путем реновации части площадей. 
Для других – коворкинг способствует привле-
чению новой аудитории в случаях, когда зда-
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ние находится не в самой очевидной локации 
или имеет сложную, неудобную планировку, 
которая не подходит под запросы классиче-
ских арендаторов. Оба сценария распро-
странены в Санкт-Петербурге. 

Для Москвы более типичен третий вариант – 
собственники заключают договор аренды це-
ликом на все здание с крупными сетевыми опе-
раторами.

ЧЕМ СОБСТВЕННИКАМ ИНТЕРЕСНА КОЛЛАБОРАЦИЯ С КОВОРКИНГОМ?
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ПОВЕДЕНИЕ СПРОСА
Сегмент гибких офисов и коворкингов стано-
вится востребованным в Санкт-Петербурге 
не только у индивидуальных клиентов, но и у 
крупных компаний. Драйверами спроса яв-
ляются IT-компании и банковские структуры, 
арендуя от 20 и более рабочих мест. Самая 
крупная сделка 2021 года была заключена 
у сети «Практик» – 456 рабочих мест было 
арендовано в коворкинге «Практик Охта» 
финтех-компанией. 

Последние два года многие крупные компа-
нии обращают внимание на сервисные офи-
сы наравне с классической арендой, а по-
рой – ставят их в приоритет:

•	 Одних клиентов привлекает возможность 
избежать капитальных затрат при въезде в 
помещение. 

•	 Другие рассматривают коворкинги для за-
пуска работы проектных команд.

•	 Третьи стремятся сформировать комбини-
рованный график работы, при этом предо-
ставить сотрудникам альтернативные до-
машнему офису варианты.

Со стороны IPG, мы все чаще получаем от 
клиентов запросы на возможность создания 
сервисного офиса под требования компании, 
что включает не только аренду, проектирова-
ние, стройку и комплектацию помещения, но 
и последующее управление. Клиентов при-
влекает возможность избавиться от CapEx и 
OpEx расходов.

Со стороны Case, от корпоративных кли-
ентов приходят запросы на абонементы 
для компаний не по рабочим местам, 
а по рабочим дням. То есть ком-
пании покупают абонементы на 
определенное количество дней 
на N-ное число сотрудников, 
таким образом предостав-
ляя им возможность вы-
бора рабочего места 
– в офисе или в ко-
воркинге.

СТОИМОСТЬ АРЕНДЫ
C запуском новых качественных проектов 
увеличилась и стоимость рабочих мест. Но 
рынок Санкт-Петербурга уже принимает та-
кие тарифы. Компании, которые рассматри-
вают гибкие пространства и коворкинги как 
альтернативу привычным офисам, понимают 
за счет чего формируется разница в стоимо-
сти. На начало 2022 года рынок наблюдает 
следующие тарифы:

•	 Средняя стоимость одного дня в коворкин-
ге составляет 1 000 – 1 500 руб.;

•	 Средняя стоимость фиксированного ра-
бочего места составляет 12 – 18 тыс. руб. в 
месяц;

•	 Средняя месячная стоимость рабочего ме-
ста в кабинете находится в диапазоне 20 – 
28 тыс. руб. в месяц.
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ПЕРСПЕКТИВНОЕ ПРЕДЛОЖЕНИЕ 
В 2022 году в Петербурге ожидается открытие проекта 
московского оператора SOK. 

Развитие планируют крупные локальные сетевые игро-
ки Page, «Практик». Запуск новой локации в 2022 году 
анонсировала сеть Buffer от группы компаний Raum, 
в частности готовятся к открытию проекты на пер. Ло-
дыгина и на ул. Куйбышева. «Практик» также готовит 
к открытию первые локации коворкингов в спальных 
районах под брендом Ofix. Первый проект планирует-
ся к запуску летом 2022. В среднесрочной перспективе 
ожидается открытие нескольких проектов сети ковор-
кингов под брендом Case – мы рассматриваем пло-
щадки не только в Санкт-Петербурге, но также в Мо-
скве и регионах.

На рынке заметен рост качества гибких пространств 
– все чаще новые проекты открываются в объектах 
класса А и В+.

ТРЕНД 2022 – ДОСТУП 
ПО КОРПОРАТИВНОМУ ТАРИФУ
В 2021-ом зародился тренд, перешедший в текущий 
год и определяющий дальнейшее развитие сегмента. 
Компании, которые полностью или частично адапти-
ровались к удаленному формату работы, запрашива-
ют возможности работы во всех филиалах одной сети 
коворкингов. Проще говоря, их интересует членский 
корпоративный доступ, который позволил бы иного-
родним сотрудникам работать в корпоративном ра-
бочем пространстве из родного города. 

Такую услугу могут предоставить лишь сетевые игро-
ки. Но и тут не без препятствий. Во-первых, заявляя 
себя как представителя сегмента сервисных офисов, 
сети редко организовывают выделенную зону ковор-
кинга для индивидуальных клиентов – пространство 
делится на кабинеты, которые сдаются в аренду ком-
паниям. При такой системе посетитель, пришедший по 
членскому доступу, рискует просто остаться без сво-
бодного рабочего места. Во-вторых, подобный запрос 
предполагает, что в пространстве есть система бро-
нирования рабочих мест и аналитика посещений. 

Новые требования и запросы от компаний-клиентов 
мотивируют сетевых игроков развиваться территори-
ально и географически. Значит, в ближайшей перспек-
тиве мы можем ожидать развитие сегмента не только 
в Санкт-Петербурге и Москве, но и в регионах. Более 
того, запросы на корпоративный доступ дадут пер-
спективы развитию формата build-to-suit – под четкие 
требования и нужды клиентов, которые готовы отдать 
на аутсорс все непрофильные для бизнеса заботы. 

30



УЗНАТЬ 
ПОДРОБНОСТИ

Разработаем планировку  
и дизайн-проект по Вашему заданию

Выполним все работы по подготовке  
офиса под ключ, включая инженерные  
системы, отделку, меблировку,  
надежную IT-инфраструктуру, кухню  
и все, что нужно для работы.

Обслуживание и управление: клининг,  
мелкий ремонт, интернет, расходники  
для принтера, кофе и многое другое —  
все это включено в арендную плату

НЕ НАШЛИ  
ИДЕАЛЬНЫЙ  

ОФИС?

КОМАНДА IPG.ESTATE  
СОЗДАСТ ЕГО ДЛЯ ВАС!

       +7 812 748-22-38              info@ipg-estate.ru
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КЛАССИФИКАЦИЯ 
ОФИСНЫХ  
ПОМЕЩЕНИЙ РГУД: 
ДИАЛОГ С РЫНКОМ 
НА НОВОМ УРОВНЕ

Иван Починщиков,  
управляющий партнер IPG.Estate

сопредседатель Комитета по офисной недвижимости РГУД

  ip@ipg-estate.ru 

Папоян Гайк  
председатель Комитета по офисной 
недвижимости РГУД

В октябре 2021 года Комитет по офисной 
недвижимости Российской Гильдии управляющих 
и девелоперов (РГУД) опубликовал обновленную 
систему классификации офисных помещений. 
Изменения стали ответом на трансформацию 
рынка и новые требования арендаторов  
к качеству, энергоэффективности, эргономике  
и безопасности офисов.

Основная цель обновленной классификации 
заключается в обеспечении качественных бизнес-
центров высоким индексом заполняемости, 
для этого важно отвечать запросам бизнеса.  
И с этой точки зрения, обновлённая классификация 
носит прикладной характер: она показывает 
девелоперам, в каком направлении будет меняться 
рынок в ближайшие годы, какие офисы будут 
выбирать компании.
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ЧТО ТАКОЕ КЛАССИФИКАЦИЯ ОФИСНЫХ ПОМЕЩЕНИЙ ОТ РГУД?

Практика типизировать объекты недвижимо-
сти, согласно определенным критериям, при-
шла на российский рынок с Запада и успешно 
прижилась в кругах профессиональных объ-
единений. Первая редакция классификации 
РГУД была создана в 2009 году. По мере раз-
вития рынка она дважды менялась: в 2014-м 
(с тех пор по всей России было классифици-
ровано более 1 000 офисных зданий) и в 2021 
году. О чём же говорится в новой редакции?

Новая базовая классификация офисных по-
мещений РГУД – актуальная система кри-
териев оценки коммерческих объектов по 6 
ключевым разделам:
•	 основные инженерные характеристики,
•	 особенности конструкции здания,
•	 местоположение и доступность,
•	 парковка,
•	 управление зданием и услуги для аренда-

торов,
•	 дополнительные параметры.

Разберёмся подробнее в принципиальных от-
личиях Классификации-2021 от предыдущей 
редакции:

•	 Объекты класса С исключены из списка и 
не могут претендовать на получение серти-
фиката соответствия. 

•	 Для объектов класса B+ обязательно нали-
чие автоматизированной системы управ-
ления зданием, обеспечивающей центра-
лизованный мониторинг, диспетчеризацию 
и управление оборудованием инженерных 
систем.

•	 С 2023 года повышаются требования к при-
точно-вытяжной вентиляции, кондициони-
рованию, а также дополняются рекомен-
дации по интеграции интеллектуальных 
инженерных систем и BMS для объектов 
класса А.

•	 Также для помещений класса А обязатель-
ны: применение энергоэффективных тех-
нологий и материалов; высота потолков не 
менее 3,3 метров в чистоте; шаг колонн – 
минимум 6х6; нагрузка на перекрытия от 
400 кг; наличие фальшпола.

•	 С 2025 года будет требоваться прохожде-
ние аттестации объектов класса А на соот-
ветствие стандартам «зеленой» сертифи-
кации.

Подробнее изучить 
новые требования вы 
можете, перейдя по 
ccылке, отсканировав 
QR-код
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Челябинск - 0,6%

Тюмень - 2,3%

Екатеринбург - 4,5%

Иркутск - 0,3%

Пермь - 0,9%

Самара - 2,4%

Казань - 5,7%

МО - 0,3%

Ростов-на-Дон - 1,3%

Омск - 3,4%

Москва - 11,8%

Новосибирск - 0,5%

Нижний Новгород - 1,7%

Краснодар - 3,7%

Санкт-Петербург - 60,6%

ОТМЕНА КЛАССА С
Именно это решение стало причиной бурных 
обсуждений, однако среди участников дис-
куссий попросту нет собственников помеще-
ний класса С. Причина упразднения не в том, 
что рынок бойкотирует менее привлекатель-
ные объекты. 

Сами арендодатели класса С не заинтере-
сованы в прохождении классификации. Это 
наглядно отражено на графике, где пред-
ставлена доля каждого класса в общей базе 
данных по объектам, получивших сертификат 
РГУД.

Так, с 2014 года доля зданий класса С, про-
шедших классификацию РГУД, составляет 
всего 12%. Это наименьший показатель из об-
щего числа. 

Распределение офисов, 
прошедших Классификацию  
по классам

Если в столичных городах спрос на получе-
ние сертификата о соответствии классу С 
временами проявлял себя, то в регионах ак-
тивность сведена к минимуму. Логично: соб-
ственники подобной недвижимости объек-
тивно оценивают состояние помещений и им 
не требуется дополнительное подтверждение 
классности.  

Более того, основной критерий выбора у 
арендаторов класса С – не доказательство 
того, что объект минимально оснащен инже-
нерией, а лишь ставка аренды и локация. Та-
ким образом, нивелируется важный фактор 
получения сертификата — подтверждение 
класса здания для потенциальных арендато-
ров. 

Но важно отметить, что исключение класса 
С из классификации не говорит о том, что 
Гильдия отказывается от работы с такими 
объектами. Напротив, мы готовы работать с 
собственниками и предлагать конкретные 
рекомендации по модернизации объектов 
для последующего повышения классности. 
Члены Комитета по офисной недвижимости 
знакомы с примерами грамотного усовер-
шенствования зданий до соответствия более 
высоких классов. 

Географическое распределение 
объектов, прошедших 
Классификацию РГУД

12%

18%

46%

24%

A

B

B+
C
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ЧТО ДАЕТ КЛАССИФИКАЦИЯ 
СОБСТВЕННИКУ
Каждый собственник заинтересован в при-
быльности своих активов. Повысить их ка-
питализацию и увеличить доходы как раз по-
зволяет классификация, благодаря которой 
арендодатель сможет лучше понять, какому 
уровню принадлежит недвижимость, кто яв-
ляется его конкурентом и целевой аудитори-
ей, а также какие параметры стоит усовер-
шенствовать, чтобы повысить класс. 

КАК ПРОХОДИТ ПРИСВОЕНИЕ 
КЛАССА ЗДАНИЮ
Собственник (или его представитель) запол-
няет анкету на сайте РГУД, в которой отвечает 
на 28 вопросов об объекте и сразу получает 
предварительный результат оценки. Анкета 
поступает в офисный Комитет, который на-
значает выездную проверку соответствия 
предоставленных данных фактическому со-
стоянию. Комиссия готовит экспертное за-
ключение, на основании которого Комитет 
выносит свой вердикт о присвоении того 
или иного класса. Решение подтверждается 
Сертификатом, который действителен 3 года. 
Прохождение классификации бесплатно.

ЧЕМ ПОЛЕЗНА  
КЛАССИФИКАЦИЯ  
АРЕНДАТОРАМ
Цель арендатора проста: найти офис, соот-
ветствующий запросу. Сжатые сроки поиска 
– частые условия, с которыми сталкивается 
арендатор при всём многообразии каче-
ственных и неподходящих вариантов. Клас-
сификация позволит на старте определить, 
какие объекты интересны компании с точки 
зрения характеристик и опций, что в разы 
облегчит поиски. Особенно это удобно в слу-
чае, если возможности лично посетить объ-
екты нет. 

КЛАССИФИКАЦИЯ  
ДЛЯ БРОКЕРОВ
Быстрая успешная сделка – мечта любого 
консультанта. Классификация дает возмож-
ность увидеть и сравнить все объекты в одной 
базе, дистанционно подобрать помещение 
под запросы арендатора и быть уверенным, 
что объект проверен — никаких неожиданно-
стей по основным критериям не возникнет.

ГЛОБАЛЬНОСТЬ  
ОБНОВЛЁННОЙ  
КЛАССИФИКАЦИИ РГУД 
Основная задача комитета – повышение 
качественного развития всего российского 
рынка офисной недвижимости, а не только 
Москвы и Санкт-Петербурга. Поэтому РГУД 
непрерывно совершенствует систему оценки 
офисной недвижимости: обновляет параме-
тры, ужесточает требования к основным ха-
рактеристикам, более широко и скрупулезно 
подходит к рассмотрению заявки.

Предыдущая редакция классификации мо-
рально устарела. За последние годы ожида-
ния арендаторов от сервиса управляющей 
компании и качества объекта значительно 
выросли.

Сформировалось совершенно новое виде-
ние и самого офиса: теперь это не способ 
контроля исполнительности сотрудников, 
а место для работы на результат. Практика 
фиксирования рабочего места за конкрет-
ным сотрудником смещается в сторону пла-
нирования пространства для коллективной 
работы, а также мест неформального обще-
ния и обсуждения. Также растет спрос на эко-
логичный и безопасный офис – отсутствие 
таких критериев пагубно сказывается на за-
полняемости объекта. С этой точки зрения, 
главная цель обновлённой классификации 
– обеспечить качественные БЦ высоким ин-
дексом заполняемости. Основная же задача 
– стимулировать развитие рынка офисной 
недвижимости. Это путь к появлению на рос-
сийском рынке новых современных проектов, 
соответствующих международным стандар-
там качества, проектов со средой, комфорт-
ной для ведения трудовой деятельности.

Чем больше собственников решат пройти 
классификацию и внести свои данные в еди-
ную базу РГУД, тем больше будет понимания 
о фактическом состоянии офисного рынка 
России, что выгодно для всех его участников. 

Комитет офисной недвижимости всегда от-
крыт к конструктивному общению, новым 
идеям и громким коллаборациям, которые 
окажут пусть и минимальное, но влияние на 
качественное развитие рынка офисной не-
движимости России.
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Валерий Трушин,  
Партнер, руководитель отдела исследований 
и консалтинга IPG.Estate

  v.trushin@ipg-estate.ru

РЫНОК ТОРГОВОЙ 
НЕДВИЖИМОСТИ 
ФИКСИРУЕТ  
ВОССТАНОВЛЕНИЕ

2021 год предоставил сегменту торговой  
недвижимости передышку – не было серьезных  

локдаунов, закрытий и ограничений,  
что позволило собственникам торговой 

недвижимости достичь приемлемых  
показателей по посещаемости  

и прибыли.
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Как показала практика, влияние covid и его 
последствия не стали стратегическим вы-
зовом для собственников торговой недви-
жимости, они скорее привели к тактическим 
изменениям – пришлось подстраиваться под 
ограничения работы фуд-холлов, внедрение 
QR-кодов и так далее.

Стратегически же собственникам стоит об-
ратить внимание на возможности перефор-
матирования работы как с операторами, так 
и с посетителями ТЦ – модель потребления 
меняется не только ввиду смены поколений 
и их ожиданий, но и ввиду частичного ухода 
шопинга в онлайн.

Интернет-торговля получила импульс к раз-
витию за счет ограничений, и продолжает 
развиваться, потому что предлагает более 
низкие цены на товары – расходы онлайна 
ниже, чем в офлайне.

Но важно понимать, что онлайн не убьет 
офлайн-торговлю. Участникам рынка –  
собственникам и операторам торговой не-
движимости, интернет-магазинам и крупным 
маркетплейсам – нужно найти возможности 
для формирования омниакальной розничной 
торговли, в которой онлайн не будет сорев-
новаться с офлайном за потребителя, а будет 
создана единая платформа для цифрового и 
физического шопинга.

Начать стоит с обмена данными о покупате-
лях между собственниками и операторами 
ТЦ, поиска возможных коллабораций между 
торговыми центрами и крупнейшими игрока-
ми e-com. 
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ПЕРСПЕКТИВНОЕ  
ПРЕДЛОЖЕНИЕ
В 2022 году рынок торговой недвижимости 
Санкт-Петербурга может увеличиться на 30 
000 кв. м за счет выхода на рынок четвер-
той очереди МФК «Заневский каскад», об-
щая площадь которого составит 112 800 кв. м. 
Нижнюю часть здания займет торгово-раз-
влекательный комплекс, а 9 верхних этажей 
предназначены под офисный функционал. 
В составе МФК планируется строительство 
крытого паркинга.

ПРЕДЛОЖЕНИЕ
По итогам 2021 года общий сток сегмента 
торговой недвижимости Санкт-Петербурга 
находится на уровне 4,38 млн кв. м.

Прирост предложения по итогам года соста-
вил 47,5 тыс. кв. м за счет открытия ТЦ «Спут-
ник», ТК «Солнечный город», ТЦ «Форум».

Отсутствие появления крупных проектов ука-
зывает на то, что сегмент торговой недви-
жимости преодолел фазу роста. Рынок ком-
мерческой недвижимости Санкт-Петербурга 
насыщен торговыми центрами разного мас-
штаба.

Динамика прироста качественных торговых площадей, тыс. кв. м
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В рамках перспектив развития сегмента мы 
фиксируем тренд на снижение как общей 
площади новых проектов, так и смену позици-
онирования и концепций. По нашему мнению, 
в ближайшие годы рынок будет прирастать за 
счет запуска проектов районного и микро-
районного форматов. 
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СПРОС
По итогам 2021 года мы фиксируем восста-
новление показателя посещаемости на уро-
вень докризисного 2019 года.

Однако, со 2 января 2022 года были введе-
ны новые коронавирусные ограничения, ко-
торые ударили по посещаемости ТЦ ввиду 
необходимости предъявления QR-кодов, но 
темпы вакцинации невысокие. Объемы вы-
ручки операторов снизятся, в связи с этим не 
исключены конфликты между собственника-
ми бизнеса и правительством.

На начало 2022 уровень вакантных площадей 
в качественных концептуальных проектах на-
ходится на отметке в 2-2,5%.

Средневзвешенный уровень вакансии на 
рынке торговой недвижимости Санкт-Петер-
бурга составляет 6%. С конца 2020 уровень 
по рынку вырос не более 1,8 пп. Значительно-
го оттока арендаторов не происходит.

Динамика уровня вакансии

СТАВКИ АРЕНДЫ
В 2021 году торговые центры Санкт-Петер-
бурга работали в обычном режиме. Период 
локдауна был небольшим - с 30 октября до 
7 ноября, поэтому значительного снижения 

оборотов у операторов торговых центров не 
произошло, ставки аренды существенным 
образом не изменились и остались на уров-
не конца 2020 года.

Динамика уровня ставок аренды
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ГОСТИНИЧНЫЙ  
СЕГМЕНТ  
НЕ НАХОДИТСЯ ПОД 
СЕРЬЕЗНЫМ УДАРОМ 

Валерий Трушин,  
Партнер, руководитель отдела исследований 
и консалтинга IPG.Estate

  v.trushin@ipg-estate.ru

2020 год собственники и операторы гостиничной недвижимости 
провели в условиях подобных военному положению. И 
финансовый резерв, сформированный за 2018-2019 годы, которые 
демонстрировали рекордные показатели по туристическому потоку 
и загрузке, собственники и операторы были вынуждены потратить 
на обеспечение минимальной жизнедеятельности объектов.

2021 год принес надежды с постепенным восстановлением 
туристического потока, пусть пока и за счет только внутреннего 
туризма. Но мы рассчитываем, что в ближайшие 2-3 года 
туристический поток достигнет показателей доковидного периода.

Многое будет зависеть от позиций стран и Всемирной организации 
здравоохранения (ВОЗ) в отношении взаимного признания прививок, 
ковидных сертификатов или вероятной отмены любых ограничений, 
вызванных эпидемиологическими факторами.

Ключевой момент заключается в том, что гостиничный сегмент на 
длинной дистанции не находится под серьезным ударом, поскольку 
интерес и тяга к путешествиям сохранятся вне зависимости от смены 
поколений. Мы стремимся к впечатлениям, которые не заменить 
онлайном, визуализациями или дополненной реальностью.  
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ПРЕДЛОЖЕНИЕ
В 2021 году начался процесс восстановления 
гостиничного бизнеса. Уровень загрузки и до-
ходности постепенно растут, в Санкт-Петер-
бурге открываются новые объекты. Об этом 
говорит прирост номерного фонда, который 
составил 419 номеров.

На начало 2022 года общий объем качествен-
ного предложения гостиничной недвижимо-
сти находится на уровне 19 300 номеров.

Динамика прироста номерного фонда в Санкт-Петербурге

370

502

0

634
700

1100

379

50

419

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

41



42

3 2,7 2,5 3 3,2 3,7
4,9

0,5 0,25

3,3 3,8 4,2
4,1

4,4
4,8

5,5

2,4

5,75

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Иностранные туристы, млн человек Российские туристы, млн человек

Новые объекты, введенные в 2021 году

НАЗВАНИЕ АДРЕС КАТЕГОРИЯ НОМЕРНОЙ 
ФОНД

Wawelberg Невский пр., 7-9 5* 79

Holiday Inn St. Petersburg 
Theatre Square Садовая ул., 26 4* 158

Kravt Nevsky Hotel & Spa Александра Невского ул., 8 4* 95

Maria наб. реки Мойки, 26 4* 87

По итогам 2021 года туристический поток в Санкт-Петербург также показал значительный рост 
по отношению к 2020 году. Основным драйвером роста выступил внутренний туризм, кото-
рый компенсировал часть потерь от сокращения количества иностранных туристов в связи с 
ограничительными мерами из-за covid-19. Также на увеличение туристического поток повлиял 
проведенный в 2021 году чемпионат по футболу «Евро-2020».

Туристический поток, Санкт-Петербург
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СПРОС 
Заполняемость гостиниц в 2021 году состави-
ла 50%, что на 17 п.п. больше, чем в 2020 году.

Такое увеличение загрузки говорит о начи-
нающемся выздоровлении в сегменте го-
стиничного бизнеса, однако дальнейшее 
восстановление зависит от динамики тури-
стического потока.

В гостиничном сегменте присутствует фак-
тор сезонности. Самый высокий спрос сре-
ди туристов приходится на лето и новогодние 
праздники. В это время заполняемость гости-
ниц достигает 80%.

Наиболее востребованным классом среди 
гостиниц является средний – 3 звезды. Это 
обусловлено падением доходов населения.

Показатели ADR не смогли достичь показате-
лей 2019 года.

На конец 2021 года средневзвешенный тариф 
за номер достиг показателя в 7 740р. 

Рост средневзвешенного тарифа по итогам 
2021 года составил 11%.

Максимальный рост тарифа был зафикси-
рован в сегменте пятизвездочных гостиниц и 
составил +15% к цене аналогичного периода 
в 2019 году.

Показатель загрузки 
гостиниц Санкт-Петербурга
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ТЕНДЕНЦИИ И ПРОГНОЗЫ 
В январе 2022 года ВОЗ рекомендовал отме-
нить ограничение на международные поезд-
ки, что может оказать положительное влияние 
на восстановление внешнего туристического 
потока.

Учитывая, что за 2020-2021 годы страны отра-
ботали сценарии туризма для иностранцев, 
включающие ковидные паспорта, ПЦР-тесты 
и другие опции, мы прогнозируем, что в этом 
году в целом поток будет восстанавливаться, 
что положительно скажется на восстановле-
нии индустрии гостеприимства.
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