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Коммерческие условия
Средняя стоимость номера (Average 
Room Rate) в гостиницах категории 
5 в I квартале 2010 г. составила 
8600 - 9000 руб. или $290 - 340, 
что в рублевом эквиваленте на 15% 
ниже, а в долларах США – примерно 
сопоставимо с аналогичным периодом 
2009 г. В гостиницах категории 4 и 3 
была зафиксирована более значительная 
коррекция цен: в российских рублях 
цены снизились на 18-20% по сравнению 
с первыми месяцами 2009 г., а в долларах 
США – на 3-6%. Относительно небольшое 
снижение цен в долларовом эквиваленте 
объясняется укреплением российской 
национальной валюты, произошедшим 
за прошедшие 12 месяцев.

В результате существенного снижения 
стоимости размещения в рублях 
при относительно небольшом росте 
показателей загрузки средняя рублевая 
выручка с номера (Revenue per Available 
Room) в гостиницах категории 4-5 
сократилась на 13-15% по сравнению 
с уровнем I квартала 2009 г., 
а в гостиницах категории 3 – на 5%.

В то же время, средние показатели 
выручки в долларах США в I квартале 
2010 г. продемонстрировали прирост: 
в гостиницах категории 4-5 – на 2-3%, 
3 – почти на 14%. Разнонаправленная 
динамика показателей доходности 
в рублях и долларах США также 
объясняется характером изменения 
обменного курса данных валют, как было 
указано выше.

В отличие от начала 2009 г. в I квартале 
текущего ценовые индикаторы 
гостиничного рынка демонстрируют 
более ярковыраженную сезонную 
динамику. Например, если в 2009 г. 
уровень дохода с номера в марте 
был только на 40% выше, чем в январе, 
то в текущем году прирост составил 
около 85%. Это может свидетельствовать 
о постепенном оздоровлении 

туристического рынка и, в частности, 
об активизации делового туризма 
в столице. Доля граждан, посещающих 
Москву с деловыми и профессиональными 
целями, от года к году в среднем 
варьируется в диапазоне 50-60% 
от общего числа лиц, обслуживаемых 
гостиницами города.
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Отель категории 4 Renaissance Moscow Monarch 
Center, Ленинградский пр-т, 31А стр.1
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Ключевые события 
•	Финансовая корпорация «Открытие» 

приобрела бизнес-центр «Строгановский» 
на Невском пр-те, 19. Сумма сделки                       
не раскрывается. Объект экспонировался 
на рынке с 2007 г.

•	Компания «Кодекс», занимающаяся 
информационно-правовыми системами, 
арендовала офисные помещения общей 
площадью 5,5 тыс. м2 в бизнес-центре 
«Кантемировский».

• В I квартале 2010 г. в Санкт-Петербурге 
наблюдался всплеск продаж готовых 
зданий и проектов на рынке офисной 
недвижимости. Если в течение 
2009 г. сделки проводились только                              
с действующими бизнес-центрами,                   
то в начале года покупались объекты под 
развитие проектов с офисной функцией.

Предложение
В I квартале 2010 г. открылось 2 крупных 
бизнес-центра класса В, в результате 
чего объем предложения в этом сегменте 
превысил 1 млн м2. Новых офисных 
зданий класса А на рынке не вводилось 
с лета 2009 г.

Санкт-Петербург. Рынок 
офисной недвижимости

•	Объем нового предложения 
по-прежнему растет только 
в классе В.

•	Площадь свободных поме-
щений на конец I квартала 
составляет  230 тыс. м2.

•	Объем поглощения 
в I квартале был близок            
к объему нового ввода.

•	В целом арендные ставки 
остаются стабильными, лишь 
в некоторых объектах был 
отмечен их рост.

Бизнес-центр Гулливер 2 класса В, 
Торфяная дор., 7

Основные показатели рынка офисной недвижимости, I квартал 2010 г.

Класс А Класс В

Общий объем качественных площадей, тыс. м2 1363,2

в том числе, тыс.  м2 341,2 1022

Введено в эксплуатацию в 2010 г., тыс. м2 37,7

в том числе, тыс. м2 0 37,7

Доля свободных площадей на конец 2009 г., % 31,4% 12,2 %

Арендные ставки*, $/м2/год 305-800 205-495

* Не включая НДС (18%),  с учетом операционных расходов (не выделяются из ставки, согласно рыночной 
практике СПб); 1 USD = 29,85 руб

Источник: Knight Frank Research, 2010

Объекты, введенные в эксплуатацию в I квартале 2010 года

Название БЦ Адрес Общая площадь, м2

Класс В

Гулливер (2 очередь) Торфяная дор., 7 19 600

Биржа 26-я линия В.О., 15 15 700

Источник: Knight Frank Research, 2010
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Спрос
В I квартале 2010 г. чистое поглощение 
офисных площадей находилось на уровне 
чуть ниже, чем объем нового ввода. 
Наибольшим спросом, по-прежнему, 
пользуются качественные помещения 
класса В с отделкой. Наименьшие 
показатели заполняемости наблюдаются 
в крупных объектах класса А на периферии, 
а также в недавно введенных бизнес-
центрах. На конец  I квартала  средняя 
доля свободных площадей в сегменте 
бизнес-центров класса А составила 31,4%, 
а в классе В – 12,2%. 

Коммерческие условия
Арендные ставки на действующие помещения 
класса А колеблются в диапазоне от $305 
до $800  за м2 в год, включая операционные 
расходы и не включая НДС. Разброс 
ставок в классе В – от 205 до 495 $/м2/год. 
Минимальные ставки наблюдаются 
в периферийных объектах, максимальные – 
в центре города и на видовых набережных.
В первом квартале наблюдалось 
незначительное повышение ставок 
в объектах, пользующихся спросом, которые 
почти полностью заполнены, однако 
в наименее востребованных объектах 
снижение все еще продолжается.

Ключевые объекты, планируемые к вводу в 2010 г.

Название Расположение Девелопер Общая 
площадь, м2

Класс А

Технополис Пулково Пулковское шоссе Technopolis 24 100

Quattro Corti Почтамтская ул., 3-5 Megapolis Property 
Management

20 000

Renaissance Forum Лиговский пр., 61-63 Renaissance Development 10 500

Класс В

Pulkovo-Sky 
(2 и 3 очереди)

Внуковская ул., 2 EKE Group 36 200

Scandinavian House Революции шоссе., 69А Sloane Square Partners 16 850

Источник: Knight Frank Research, 2010

По итогам квартала объем свободных площадей практически не изменился
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Санкт-Петербург. Рынок 
складской недвижимости

• Общий объем качественных складских помещений 
в Санкт-Петербурге в I квартале 2010 г. практически не изменился.

•	Начиная со второй половины 2009 г. параметры и объемы спроса 
на качественную складскую недвижимость оставались стабильны. 

•	Существенных изменений коммерческих условий аренды в I квартале 
2010 г. не произошло.

•	По нашим прогнозам, в 2010 г. объем ввода продолжит снижаться.

Ключевые события 
•	Компания Step приступила к возведению семи 

объектов для производства автокомпонентов 
для завода Hyundai в промзоне Каменка. 
Реализация проекта осуществляется в две 
очереди. Первая включает заводы Donghee, 
Shinyoung, Sungwoo, вторая – заводы 
Doowon, Daewon, SeJong и NVH. Завершить 
строительство планируется к августу 2010 г.

•	В марте Северо-Западное таможенное 
управление приняло решение о ликвидации 
Выборгского и Пискаревского постов Санкт-
Петербургской таможни.

•	ГК «Евросиб» ищет покупателя на транспортно-
логистический терминал «Предпортовый», 
расположенный на юге Санкт-Петербурга, 
по цене 500 млн руб. Терминал, построенный 
за $20 млн в 2006 г. на участке площадью 
около 5 Га, имеет контейнерную площадку 
единовременного хранения мощностью 1500 TEU 
и крытый склад класса А площадью 4,5 тыс. м2.

Предложение
В целом с конца 2009 г. общий объем 
качественных складских помещений в Санкт-
Петербурге практически не изменился. 
В I квартале 2010 г. в эксплуатацию был  введен 
один складской комплекс общей площадью 
13 тыс. м2 (площадь качественный складских 
помещений 3 тыс. м2) – Total Terminal на 
Дальневосточном пр-те, 73, который планируется 
использовать для оказания логистических услуг, 
в том числе услуг ответственного хранения.

В I квартале 2010 г. средний уровень 
вакантных помещений в высококлассных 
складских комплексах продолжил снижаться
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Коммерческие условия
В среднем по классу A запрашиваемая 
девелоперами и собственниками ставка 
аренды осталась в диапазоне 90-110 $/м2/год 
(triple net), по классу B – 80-105 $/м2/год. 

Кроме того, при заключении долгосрочных 
сделок девелоперы нередко идут 
на предоставление дисконта на первый-
второй годы аренды.

Прогноз
I квартал 2010 г. показал, что не смотря 
на стабилизацию на рынке складской 
недвижимости, девелоперы не спешат 
возвращаться к реализации приостановленных 
и замороженных проектов. Исходя 
из анализа текущего состояния заявленных 
на рынке проектов, общий объем ввода 
высококачественных складских площадей 
в 2010 г. прогнозируется на уровне 70-80 тыс.  м2.

Основные показатели рынка складской недвижимости, I квартал 2010 г.

Класс А Класс В

Общий объем качественных площадей, тыс. м2 1656,8

в том числе, тыс. м2 951,9 704,9

Объем качественных площадей, сдаваемых в аренду, тыс. м2   909,6

в том числе, тыс. м2 666,8 242,8

Введено в эксплуатацию в I квартале 2010 г., тыс. м2  0 3,0

Доля свободных площадей, %   35,8    24,8

Арендные ставки (triple net), $/м2/год 90-110 80-105

Ставки операционных расходов, $/м2/год 30-35 25-32

Источник: Knight Frank Research, 2010

Ключевые проекты, планируемые к вводу в 2010 г.

Название Расположение Класс Складская 
площадь, м2

Девелопер

Осиновая роща Парголово, 
Выборгское ш. /КАД

A 32 830 Корпорация 
Стерх

КДС-Лоджистикс промзона Предпортовая A 17 895 КДС-Лоджистикс 
/ Arivist

Источник: Knight Frank Research, 2010
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Ключевые события 
•	Компания «Балтийский монолит» решила 

превратить бывшую торговую галерею 
Vanity на Казанской ул., 3, в фитнес-клуб 
премиум-класса.

•	Компания «ЛенСпецСМУ» продала участок 
в жилом проекте «Юбилейный квартал» 
финскому холдингу Kesko, который планирует 
построить гипермаркет DIY сети «К–Раута». 

•	Компания SRV объявила о планах начала 
строительства МФК «Септем Сити» в конце 
2010 г. Проект расположенный вблизи устья 
р. Охта будет включать торговые, офисные, 
гостиничные, общественные помещения. 
Общий объем МФК составит около 

600 тыс. м2. Общая площадь первой очереди, 
в составе которой будет построен крупный 
торговый центр, свыше 100 тыс. м2.

Предложение
В течение I квартала 2010 г. в Санкт-Петербурге 
не было открыто ни одного нового торгового 
комплекса. Таким образом, общий объем 
рынка качественной торговой недвижимости 
продолжает оставаться на уровне 3725 тыс. м2 
(GLA 2452 тыс. м2).

Спрос
Несмотря на сохранение доли вакантных 
площадей в торговых комплексах на уровне 
около 10%, заполняемость успешных торговых 
объектов остается близкой к 100%, в некоторых 
из них продолжает существовать лист ожидания 
для арендаторов.

На рынке продолжают появляются новые 
операторы. В I квартале о выходе на рынок 
или развитии торговой сети заявили такие 
операторы как Henderson&Hayas, Top Shop, 

Top Man и Miss Selfridges, «Гринландия», 
«Нахаленок», «Мой дом», Coffeshop, Megaburger, 
«Ресторан Хлеба», Fazer Amica, «Массмидия».

Продолжаются структурные изменения спроса. 
Все чаще наблюдается закрытие магазинов 
класса «премиум» на центральных торговых 
улицах, они уступают место объектам общепита 
и магазинам более низкого ценового сегмента. 

Коммерческие условия
В начале 2010 г. на рынке наблюдалась ценовая 
стабильность. В сегменте street-retail в первые 
месяцы года наблюдался незначительный 
прирост средних ставок в пределах 3-7%: 
в основном за счет помещений, расположенных 
за пределами центральных торговых коридоров. 

Прогноз
В середине и конце 2010 г. на рынке 
ожидается появление большого объема новых 
торговых помещений. По нашим прогнозам, 
в текущем году будет открыто 8-10  торговых 
объектов общей площадью свыше 400 тыс. м2.

Санкт-Петербург. Рынок 
торговой недвижимости

•	В течение квартала не было открыто новых торговых комплексов.

•	В сегменте street-retail наблюдаются структурные изменения – 
увеличение доли магазинов среднего и низкого ценового уровня.

• В сегменте street-retail в I квартале зафиксирован рост арендных ставок.

• Показатель объема ввод новых торговых комплексов в 2010 г. ожидается 
на уровне докризисного 2007 г.

Основные показатели 

Общая площадь 
профессиональных ТЦ, тыс. м2 

3725

в том числе арендопригодная, 
тыс. м2

2452

Планируется  в 2010 г., тыс. м2 430

в том числе арендопригодной 
площади, тыс. м2

265

Доля свободных площадей, % 10%

Источник: Knight Frank Research, 2010

Крупные ТЦ, открытие которых ожидается в 2010 г.

Название Адрес Общая 
площадь, м2

Арендо-
пригодная 
площадь, м2

Девелопер
 / участники 
проекта

Galeria Лиговский пр-т, 26-38 191 000 90 000 Бриз

Лето Пулковское ш., 7 107 700 81 500 Система Галс

Cruise Комендантский пр-т / 
Богатырский пр-т

22 000 15 000 Невский Альянс 
/ Фемида

Николаевский 
Пассаж

Стремянная ул. / 
ул. Марата

13 000 8840 Невские бани / 
Крона

Невский Плаза Невский пр-т., 55-59 5600 3800 Corinthia

Источник: Knight Frank Research, 2010

В начале 2010 г. показатели рынка торговой 
недвижимости оставались неизменными
тыс. м2
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Ключевые события 
•	Отель «Коринтия Санкт-Петербург» 

(5, 388 номеров) получил премию 
Американской академии индустрии 
гостеприимства Six Star Diamond Award. 
Такая награда присуждена российской 
гостинице впервые.

•	В течение I квартала 2010 г. городской 
администрацией было выделено около 
20 участков для изысканий с целью 
развития на них гостиничных проектов.

•	Финский девелопер  SRV представил на 
Градсовете проект многофункционального 
комплекса неподалеку от устья р. Охта, 
имеющего в своем составе гостиницу               
на 625 номеров.  

Предложение
В течение I квартала была открыта только 
одна гостиница в центре города. Отель 
3 на 49 номеров на Стремянной ул., 18 
является первым отелем российской сети 
Cronwell Hotels & Resorts в Санкт-Петербурге. 
Большинство гостиниц, запланированных на 
2010 г. будет открыто в середине года.

Спрос
В целом количество ночевок в I квартале 
по сравнению с тем же периодом 2010 г. 
изменилось незначительно. Однако некоторые 
отели, ориентированные на бизнес-сегмент, 
улучшили свои показатели заполняемости. 
Например, сеть отелей Marriott достигла 50% 
заполняемости в среднем по своим двум 
отелям, что является отличным показателем 
для межсезонья.

Коммерческие условия
Средняя стоимость номера (ARR) в I квартале 
2010 г. в рублях снизилась на 5-15% 
относительно показателя I квартала 2009 г., 
тогда как в долларах США уровень цен почти 
не изменился. Такая динамика обусловлена, 
главным образом, укреплением российской 
национальной валюты, происходившим 
в течение последнего года. 

Санкт-Петербург. Рынок 
гостиничной недвижимости

В центре города по�прежнему 
наблюдается преобладание гостиниц 
категории 4�5
%

Источник: Knight Frank Research, 2010

35%

5 3

40%

25%

4

•	Перед началом сезона 2010 г. 
открылась только одна малая 
гостиница.

•Средняя заполняемость  
гостиниц, ориентированных 
на бизнес-сегмент, 
в I квартале 2010 г. была 
немного выше, чем в тот же 
период 2009 г.

•ARR гостиниц 4-5 
в рублях снизился на 5-15% 
по сравнению с тем же 
периодом 2009 г.

•В начале 2010 г. наблюдается 
заметный рост активности 
девелоперов в гостиничном 
секторе.

Основные показатели гостиниц* Санкт-Петербурга категории 3-5

Общее количество гостиниц 97

Объем номерного фонда 15 263

Общее количество гостиниц, введенных в 2010 г. 1

Объем номерного фонда в гостиницах, введенных в 2010 г. 49

Общее количество гостиниц, планируемых к вводу в  2010 г. 7

Объем номерного фонда в гостиницах, планируемых к вводу в  2010 г. 796

* - не включая мини-отели (объекты вместимостью менее 20 номеров) и загородные гостиницы
Источник: Knight Frank Research, 2010Гостиница Cronwell Inn Стремянная, 3,

Стремянная ул., 18
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Экономический рост 
и инфляция

По оценке Минэкономразвития России,                                                                                
в I квартале 2010 г. реальный ВВП России 
увеличился на 4,5% к соответствующему 
периоду предыдущего года: прирост                               
в промышленном производстве составил 
5,8%, в обрабатывающих производствах – 
5,2%, в то же время произошло снижение 
на 8,1% объемов работ в строительстве.

Согласно данным Федеральной службы 
государственной статистики (Росстат), 
значение индекса потребительских цен 
за первые 3 месяца 2010 г. составило 
3,2%, что существенно ниже не только 
показателя кризисного 2009 г., но и уровня, 
зафиксированного в I квартале 2008 г.

Платежный баланс 
и международные резервы

В соответствии с предварительными 
оценками Банка России, в I квартале 2010 г. 
положительное сальдо торгового баланса 
достигло $46 млрд. – в 2,5 раза больше, 
чем за аналогичный период предыдущего 
года. Счет текущих операций в целом был 
сведен с положительным сальдо в размере 
$33,9 млрд., а дефицит счета операций с 
капиталом и финансовыми инструментами 
составил $5,4 млрд. Отток частного капитала 
из страны оценивается в $12,9 млрд.

Во многом благодаря значительному 
положительному сальдо торгового баланса 
был обеспечен прирост международных 
резервов страны, объем которых за I квартал 
2010 г. вырос до $447 млрд.

Текущий объем резервов покрывает около 
10 месяцев импорта, что по международным 
критериям является более чем достаточным 
для обеспечения стабильности национальной 
валюты и фактически гарантирует 
выполнение государством обязательств перед 
внешними кредиторами.

•	Прирост реального ВВП в I квартале 2010 г. составил 4,5%;

•	Уровень инфляции за первые 3 месяца 2010 г. составил 3,2%, 
что значительно ниже чем в предыдущем году;

•	Объем международных резервов вырос до $447 млрд.

Обзор экономики

Колебания стоимости российского рубля 
по отношению к доллару США 
стали зеркальным отражением динамики 
мировых цен на нефть

Источник: Банк России
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В номинальном выражении объем ВВП 
восстановился до уровня I квартала 2008 г.
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Фондовый рынок

Динамика российского фондового рынка 
в I квартале продолжала определяться, 
преимущественно, внешними факторами. 

В течение первых полутора месяцев 
года негативные статистические 
данные по макроэкономике США и ряда 
европейских стран вновь повысили 
опасения инвесторов и привели 
к снижению котировок на мировых 
фондовых площадках. Однако уже 
с середины февраля ситуация стала 
меняться в позитивном ключе. Общим 
итогом квартала стал прирост индекса РТС 
на 8,8%, индекса ММВБ – на 5,8%.

После незначительного снижения 
в январе к концу квартала цена нефти 
марки Brent вновь превысила 
$80 / баррель, как и в начале года

Источник: Intercontinental Exchange
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Прогноз прироста реального ВВП России 
в 2010-2011 гг.

2010 2011

Минэкономразвития России 3,1% 3,4%

Мировой банк 5,0-5,5% 3,5%

Международный валютный фонд 3,6% 3,4%

Bank of America-Merrill Lynch 7,0% 4,2%

Citibank 6,2% 4,0%

РосБизнесКонсалтинг (консенсус прогноз) 4,1% 4,1%

Источник: Knight Frank Research, 2010

Прогноз уровня инфляции в России 
в 2010-2011 гг.* 

2010 2011

Минэкономразвития России 6,1% 7,4%

Bank of America-Merrill Lynch 7,0% 10,0%

Citibank 8,9% 7,6%

РосБизнесКонсалтинг (консенсус прогноз) 7,5% 7,8%

* Значение индекса потребительских цен (ИПЦ) на конец соответствующего года. 

Источник: Knight Frank Research, 2010

Индекс РТС почти достиг отметки 1600 
пунктов � аналогичные уровни до начала 
мирового кризиса наблюдались 
в середине 2006 г.

Источник: Российская торговая система
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