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ТЕНДЕНЦИИ РЫНКА

2022 САНКТ-ПЕТЕРБУРГ

ТЕНДЕНЦИИ
Офисная недвижимость

Валовая арендопригодная площадь офисных центров класса А и В в Санкт-Петербурге по итогам 1 полугодия
2022 составляет 3,903 млн м2.

По состоянию на конец 1 полугодия 2022 средний уровень вакансии на рынке офисной недвижимости
увеличился относительно итогового значения 2021 (+1,6 п.п.). На конец июня 2022 свободно порядка
285 тыс. м2 или 7,3% от валового объема предложения.

В 1 полугодии ценовые индикаторы на рынке офисной недвижимости Санкт-Петербурга сохраняли
относительную стабильность.

В январе-июне 2022 объем предложения рабочих мест в коворкинг-центрах Санкт-Петербурга увеличился на
21,3%. Спрос на услуги гибких офисных пространств находится по-прежнему на высоком уровне.

Складская недвижимость

По итогам 1 полугодия 2022 средний уровень вакансии на рынке складской недвижимости увеличился на
+1,0 п.п. относительно аналогичного показателя на декабрь 2021. В абсолютном выражении свободно около
69 тыс. м2 или 1,8% от валового объема предложения на рынке.

В полугодии 2022 не менее 234 тыс. м2 качественной производственно-складской недвижимости были
реализованы на рынке Санкт-Петербурга. Относительно аналогичного показателя 1 полугодия 2022 спрос
сократился на 6%. Основной объем спроса в 1 полугодии формировали логистические операторы.

В 1 полугодии увеличение объема вакантных площадей и прирост нового спекулятивного предложения
оказывали незначительное давление на ценовые индикаторы рынка. Уровень ставок сохраняется на отметках,
достигнутых в конце 2021.

Торговая недвижимость

В 1 полугодии 2022 на рынке торговой недвижимости не было открыто ни одного нового торгового центра.
По данным на конец июня в торговых центрах вакантно около 6,5% площадей (без учета магазинов, временно
приостановивших операционную деятельность).

Практически все сегменты розничной торговли по итогам полугодия сократили спрос на торговые помещения.
Исключением на сегодняшний день остается FMCG сектор, активность которого на рынке аренды качественных
торговых помещений сопоставима с прошлогодним уровнем.

Гостиничная недвижимость

По итогам полугодия 20% действующего в Санкт-Петербурге номерного фонда остаются под управлением
международных гостиничных операторов (против 36% в конце 2021).

Средняя стоимость размещения в отелях категории 3*-5* увеличилась на 8,6% относительно аналогичного
показателя 1П 2021.



РЫНОК ОФИСНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ

2022 САНКТ-ПЕТЕРБУРГ

Анализ предложения

В 1 полугодии 2022 на рынок были выведены два
спекулятивный проекта класса B (БЦ OBWODNIY,
БЦ Left&Right, 2 очередь), совокупной
арендопригодной площадью 8 700 кв. м.

До конца года ожидается ввод в эксплуатацию
порядка 175 тыс. м2 спекулятивных офисных
площадей (арендопригодная площадь). В случае
сохранения стабильной экономической ситуации,
валовый объем ввода спекулятивных офисных
площадей в 2022 году, по предварительным оценкам,
в 1,6 раз превысит показатель 2021 года.

Анализ спроса

Отраслевая структура спроса на офисные
помещения в 1 полугодии 2022 была нехарактерной
для последних двух лет. Лидирующие позиции в
объеме спроса заняли компании нефтегазового
сектора и сферы услуг. Предприятия сферы услуг
арендовали в два раза больше офисных площадей
относительно показателя 1 полугодия 2021.
Расширяли свое присутствие на рынке компании
сферы строительства и проектирования.

Спрос со стороны финансового сектора, напротив,
сократился в 2 раза по сравнению с показателем
аналогичного периода 2021. IT-сектор снизил
объемы поглощения офисных площадей в
1 полугодии 2022 года (в абсолютных значениях на
53%).

Объем сделок по аренде офисных помещений в
деловых центрах класса А и B в 1 полугодии 2022,
по оценкам аналитиков компании Maris, составил
более 122 тыс. м2 (+4% к 1П 2021, и –20% 2 кв. /
1 кв. 2022).

КРУПНЫЕ СПЕКУЛЯТИВНЫЕ БИЗНЕС-ЦЕНТРЫ, 
ПЛАНИРУЕМЫЕ К ВВОДУ ВО 2 ПОЛУГОДИИ 2022 

* м2/мес.,  вкл. НДС и операционные расходы

Источник: Maris

Бизнес-центр
Арендопригодная
площадь, м2

Невская ратуша 53 400

Морская Столица 42 000

Феррум II 29 400

Авиор Тауэр 15 000

TESLA 10 700

Класс
Объем рынка 

(GLA), м2

Вакантные 
площади, %

Вакантные 
площади, м2 Прирост (GLA), м2 Средняя ставка 

аренды, руб.*

А 1 268 400 5,9% 75 300 0 2 060

В 2 634 300 8,0% 210 100 8 700 1 420

3 902 700 7,3% 285 400 8 700

1 ПОЛУГОДИЕ

Нефть и обработка ресурсов

12%

СТРУКТУРА СДЕЛОК ПО СФЕРАМ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 
КОМПАНИЙ, 1 ПОЛУГОДИЕ 2022

40%

16%

9%

Услуги

Торговля

IT

КРУПНЫЕ СДЕЛКИ ПО АРЕНДЕ, 1 ПОЛУГОДИЕ 2022 

Бизнес-центр
Арендованная
площадь, м2

OBWODNY 5 000

LIGHTHOUSE* 4 100

Элкус–2* 2 400

Элкус–2 2 400

Пинский 3* 1 600
*Сделка Maris



РЫНОК ОФИСНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ

2022 САНКТ-ПЕТЕРБУРГ

Заполняемость

По итогам 1 полугодия 2022 валовый объем
вакантных площадей на рынке увеличился
практически обратно пропорционально сокращению
спроса (в абсолютном выражении +28% к 4 кв. 2021).

Средний уровень вакансии в бизнес-центрах
класса А и В составил по итогам 1 полугодия 2022 –
7,3% (+1,6% к 4 кв. 2021). На конец июня на рынке
экспонировались порядка 285 тыс. м2 офисных
площадей в бизнес-центрах класса А и B.

В офисных центрах класса А вакантно 5,9%
площадей (+1,2 п.п. к декабрю 2021). В классе В
свободными оставались 8,0% площадей (+1,8 п.п. к
уровню вакансии на конец 2021).

Арендные ставки

Средняя запрашиваемая арендная ставка
по вакантным площадям в зданиях класса А
на конец июня текущего года составляет
2’060 рублей за м2 в месяц, включая НДС
и операционные расходы. За шесть месяцев
арендная ставка в бизнес-центрах класса А
незначительно снизилась (–3,7%).

Средняя запрашиваемая арендная ставка в зданиях
класса В составляет 1’420 рублей за м2 в месяц,
включая НДС и операционные расходы.
Во 2 квартале наблюдалась незначительная
положительная коррекция запрашиваемых ставок
аренды в офисных центрах класса B (+2,2% vs 4 кв.
2021).

Доля Maris

При участии Maris за шесть месяцев 2022 года было
реализовано 20 400 м2 офисных площадей.

Maris на протяжении 12 лет занимает лидирующие
позиции по реализации офисных площадей среди
консультантов.

ИЗМЕНЕНИЕ СРЕДНЕЙ АРЕНДНОЙ СТАВКИ, 
1 ПОЛУГОДИЕ 2022
м2/мес.,  вкл. НДС и операционные расходы, к уровню на конец 2021

Класс  А
– 3,7%

Класс  В
+ 2,2%

2 060

1 420

Источник: Maris

36%

ДОЛЯ MARIS, 1 ПОЛУГОДИЕ 2022

Maris

Другие консультанты

ИЗМЕНЕНИЕ УРОВНЯ ВАКАНСИИ, 1 ПОЛУГОДИЕ 2022

Класс  А
+ 1,2 п.п.

Класс  В
+ 1,8 п.п.

5,9%

8,0%

к уровню на конец 2021

1 ПОЛУГОДИЕ



РЫНОК ОФИСНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ

2022 САНКТ-ПЕТЕРБУРГ

ОБЪЕМ СВОБОДНЫХ ПЛОЩАДЕЙ И СРЕДНЯЯ АРЕНДНАЯ СТАВКА В БИЗНЕС-ЦЕНТРАХ 
САНКТ-ПЕТЕРБУРГА НА КОНЕЦ 1 ПОЛУГОДИЯ 2022
Арендная ставка включает НДС и операционные расходы

12 000 м2

—

1 490

800 м2

—

1 170

14 900 м2

1 800

1 290

24 500 м2

—

1 190

23 800 м2

2 150

1 570

48 900 м2

2 210 

1 630

16 100 м2

2 000

1 440

76 300 м2

1 960

1 380

2 000 м2

—

1 090

23 400 м2

—

1 200

2 100 м2

—

1 080

39 900 м2

1 720

1 470

1 ПОЛУГОДИЕ



РЫНОК СКЛАДСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ

2022 САНКТ-ПЕТЕРБУРГ

Анализ предложения

В 1 полугодии 2022 рынок качественной
индустриально-складской недвижимости Санкт-
Петербурга пополнился 4 комплексами общей
площадью 69 тыс. м2, что в 2 раза ниже показателя
1 полугодия 2021. Если в прошлом году, прирост был
обеспечен главным образом индустриально-
складскими комплексами, возведенными по схеме
built-to-suit, то в текущем – преимущественно
спекулятивными объектами.

На 2 полугодие 2022 анонсирован ввод в
эксплуатацию порядка 300 тыс. м2 складской
недвижимости. Большая часть (53%) является
спекулятивным предложением.

Анализ спроса

За первые шесть месяцев 2022 на рынке было
реализовано не менее 234 тыс. м2 качественных
складских площадей. Во 2 кв. 2022 наблюдалось
нехарактерное для предыдущих лет сокращение
объема спроса относительно показателя
1 кв. (–44%).

На условиях аренды в 1 полугодии 2022 были
реализованы 56% площадей. В абсолютном
значении валовый объем сделок по аренде
сопоставим с показателем 1П 2021. В 1 полугодии
2022 на рынке была заключена одна сделка по
схеме built-to-suit (43% валового объема спроса).

В 1 полугодии 2022 основными арендаторами
качественных складских комплексов в Санкт-
Петербурге выступали логистические компании
(70%). Компании реального сектора экономики
сократили объемы поглощения (–12% относительно
показателя 1П 2021).

СТРУКТУРА СДЕЛОК ПО СФЕРАМ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 
КОМПАНИЙ, 1 ПОЛУГОДИЕ 2022

70%

23%

7%

Производство

Логистика

Торговля и дистрибуция

Источник: Maris

Класс
Объем рынка 

(GBA), м2

Вакантные 
площади, %

Вакантные 
площади, м2 Прирост (GВA), м2 Ставка аренды, 

руб.*

А 2 708 700 1,6% 43 200
25 600

63 900
5 000

550 – 800
В 1 086 300 2,4%

3 795 000 1,8% 68 800 68 900

КРУПНЫЕ СПЕКУЛЯТИВНЫЕ СКЛАДСКИЕ 
КОМПЛЕКСЫ, ПЛАНИРУЕМЫЕ К ВВОДУ ВО 
2 ПОЛУГОДИИ 2022 

Комплекс Площадь, м2

ПНК Парк Шушары-3 57 000

Ahlers, 3 очередь 23 000

Новоселье 17 000

Промбокс 11 000

Октавиан 7 900

*м2/мес.,  вкл. НДС и операционные расходы

1 ПОЛУГОДИЕ

КРУПНЫЕ СДЕЛКИ ПО АРЕНДЕ, 1 ПОЛУГОДИЕ 2022 

Комплекс Площадь, м2

Тродекс Логистик 23 100

ПАКТУМ холдинг 16 000

Шушары 12 600

Октавиан 10 200

Шушары 8 000



РЫНОК СКЛАДСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ

2022 САНКТ-ПЕТЕРБУРГ

Заполняемость

Прирост нового спекулятивного предложения и
высвобождение площадей на вторичном рынке,
наряду со снижением объема спроса во 2 квартале,
привели впервые с 2015 года к росту среднего
уровня вакансии на рынке.

На конец июня в зданиях класса А вакантно 1,6%
(+1,5 п.п. по отношению к итоговому показателю
2021). В складских комплексах класса В свободно
2,4% (– 0,4 п.п. по отношению к декабрю 2021).

Суммарно по итогам 1 полугодия 2022 на рынке
качественной складской недвижимости свободно
порядка 69 тыс. м2 (около 1,8% от валового объема
предложения на рынке).

Арендные ставки

2021 год характеризовался беспрецедентным
ростом запрашиваемых ставок аренды на рынке
индустриально-складской недвижимости Санкт-
Петербурга − +17,6% в годовом выражении.
В 1 полугодии 2022 увеличение объема вакантных
площадей и прирост нового спекулятивного
предложения оказывали незначительное давление на
ценовые индикаторы рынка складской недвижимости:
уровень запрашиваемых ставок аренды сохраняется
на отметках, достигнутых в конце 2021.

Средний диапазон арендных ставок по итогам
полугодия: 550 − 800 рублей за м2 в месяц, включая
НДС и эксплуатационные платежи. Коммунальные
расходы оплачиваются по фактическому
потреблению.

ИЗМЕНЕНИЕ УРОВНЯ ВАКАНСИИ, 1 ПОЛУГОДИЕ 2022

Класс  А
+ 1,5 п.п.

Класс  В
– 0,4 п.п.

1,6%

2,4%

СРЕДНИЙ ДИАПАЗОН ЗАПРАШИВАЕМЫХ 
АРЕНДНЫХ СТАВОК

м2/мес.,  вкл. НДС и операционные расходы

550 − 800

к уровню на конец 2021

1 ПОЛУГОДИЕ



2022 САНКТ-ПЕТЕРБУРГ

РЫНОК СКЛАДСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ

1,1%

500 − 800 2,8%

550 − 750

0%

450 − 700

2,3%

650 − 800

0%

550 − 800

0%

600 − 850

9,0%

550 − 750

1,1%

600 − 850

0%

420 − 650

Арендная ставка за м2 в месяц, включая НДС и операционные расходы
% – уровень вакансии на конец июня 2022 (вакантные площади, м2 / валовый объем предложения в промышленной зоне, м2)

УРОВЕНЬ ВАКАНСИИ И СРЕДНЯЯ ЗАПРАШИВАЕМАЯ АРЕНДНАЯ СТАВКА В СКЛАДСКИХ 
КОМПЛЕКСАХ КЛАССА А И В ПРОМЫШЛЕННЫХ ЗОН САНКТ-ПЕТЕРБУРГА И ОБЛАСТИ

4,3%

550 − 850

20,7%

500 − 650

1 ПОЛУГОДИЕ



РЫНОК ТОРГОВОЙ НЕДВИЖИМОСТИ

2022 САНКТ-ПЕТЕРБУРГ

Источник: Maris

1 ПОЛУГОДИЕ

Объем рынка (GLA), м2 Вакантные площади Прирост (GLA), м2

4 224 000 ≈ 6,5% 0

Анализ предложения

В 1 полугодии 2022 года на рынке торговой
недвижимости не было открыто ни одного нового
торгового центра.

Анализ спроса

В 1 полугодии на российском рынке временно
приостановили работу целый ряд европейских и
американских брендов, что привело к падению
трафика в торговых центрах. По итогам полугодия
некоторые операторы приняли решение
окончательно уйти с российского рынка, в то время
как на смену им пришли ряд других. Так, например,
на месте закрывшихся супермаркетов Prisma
(S-Group, Финляндия) X5 Group открыл супермаркеты
«Перекресток». «Улыбка радуги» заняла некоторые
освободившиеся помещения магазинов A.S. Watson
Groups (Гонконг). Заведения общественного питания
под названием Mattiburger открываются на месте
ресторанов быстрого питания Hesburger
(Финляндия).

По итогам 1 полугодия спрос на торговые
помещения со стороны предприятий общественного
питания и fashion-операторов сократился в два раза
по сравнению с аналогичным периодом 2021.
Данный тренд наблюдается практически во всех
сегментах розничной торговли.

Исключением на сегодняшний день остается FMCG
сектор, активность которого на рынке аренды
качественных торговых помещений сопоставима с
прошлогодним уровнем.

Помимо товаров повседневного спроса, в
1 полугодии 2022 на уровне 2021 года находится
спрос со стороны фитнес-операторов сетевого и
несетевого формата.

Новые бренды

В 1 полугодии 2022 года на рынок Санкт-Петербурга
вышли пятнадцать отечественных брендов, ранее не
представленные в городе.

ЛИДЕРЫ ПО ЧИСЛУ ОТКРЫТИЙ, 1 ПОЛУГОДИЕ 2022

В Петербурге активно развиваются
гастрономические пространства. В 1 полугодии 2022
открылись такие проекты, как: Balagan в здании
бывшего Приморского рынка и всесезонный фуд-
холл в парке «Остров фортов», а также первый в
Лениниградской области гастромаркет «Вилка».



2022 САНКТ-ПЕТЕРБУРГ
1 ПОЛУГОДИЕ

5 звезд 4 звезды 3 звезды

26 отелей
3 511 номеров

93 отеля
14 287 номеров

115 отелей
7 582 номера

Анализ предложения

По итогам 1 полугодия 2022 года в Санкт-
Петербурге действуют 234 отеля категории 3*–5* с
валовым номерным фондом 25,380 номеров.
По состоянию на конец июня 20% действующего
номерного фонда оставались под управлением
международных гостиничных операторов (против
36% в конце 2021).

В 1 полугодии 2022 рынок Санкт-Петербурга
пополнился 4 новыми средствами размещения в
совокупности на 696 номеров, в том числе один
отель под управлением международного
гостиничного оператора Wyndham. Два отеля
категории 4* прошли классификацию.

В 1 полугодии 2022 года рынок Санкт-Петербурга
покинули семь международный гостиничных
операторов: Sokos Hotels, Marriott International,
InterContinental Hotels Group, Four Seasons Hotels
and Resorts, Top International, Kempinski, Best Western
Plus.

РЫНОК ГОСТИНИЧНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ

Особенности туристического сезона

• Туристический поток в Санкт-Петербурге в
1 полугодии 2022 года превысил на треть
показатель 1 полугодия прошлого года и составил
3,77 млн туристов.

• Загрузка гостиниц категории 3*-5* в Санкт-
Петербурге в 1 полугодии составила 49%.
Наибольшая загруженность средств размещения
наблюдалась в период майских праздников —
76%.

• Средняя продолжительность пребывания туристов
в Петербурге в январе-июне 2022 выросла с трех-
четырех дней до трех-шести дней.

Премии и награды 2022

• Санкт-Петербург и Ленинградская область стали
финалистами премии Russian Travel Awards:
«Территория событийного туризма», «Территория
детского туризма», «Территория Мастеров
Гостеприимства».

• Компания «Воздушные Ворота Северной
Столицы», управляющая аэропортом Пулково,
стала обладателем национальной авиационной
премии «Крылья России», победила в
международном конкурсе «Пресс-служба года».

Источник: Maris

ДИНАМИКА СРЕДНЕЙ СТОИМОСТИ 
РАЗМЕЩЕНИЯ В ОТЕЛЯХ КАТЕГОРИИ 3* - 5 *
*стандартный двухместный номер, вкл. НДС, без завтрака, рублей/сутки

СРЕДНЯЯ СТОИМОСТЬ РАЗМЕЩЕНИЯ*, 
1 ПОЛУГОДИЕ 2022
*стандартный двухместный номер, вкл. НДС, без завтрака, рублей/сутки

Категория Среднее Изменение, г/г

5* 14 000 ₽ + 2,3%

4* 5 700 ₽ + 5,7%

3* 3 900 ₽ + 10,6%



2022 САНКТ-ПЕТЕРБУРГ

Maris

Компания Maris была основана в Санкт-Петербурге профессионалами рынка недвижимости в 2004 году.
Сегодня Maris — одна из ведущих компаний в сфере коммерческой недвижимости, предлагающая полный
спектр услуг: управление и техническая эксплуатация, аренда, продажа, оценка объектов недвижимости,
а также инвестиции в доходную недвижимость.

С 2011 года Maris является абсолютным лидером среди брокерских компаний по объёму реализуемых
площадей в бизнес-центрах Санкт-Петербурга, а также занимает ведущие позиции среди международных
консультантов по сопровождению индустриальных проектов, в том числе проектов built-to-suit.

Maris поддерживает высокие стандарты качества услуг. Богатый опыт компании в сочетании с глубоким
пониманием особенностей российского рынка позволяет нам осуществлять самые амбициозные проекты в
условиях меняющегося рынка.

В 2014 и 2021 году Maris стала победителем в номинации "Консультант года" в сфере коммерческой
недвижимости в федеральной премии CRE AWARDS.

В управлении компании Maris находится 122 000 квадратных метров офисных площадей, 84% которых –
класса А. Количество сотрудников компании сегодня превышает 120 человек.

Компания Maris является членом Российско-Германской внешнеторговой палаты и входит в состав Санкт-
Петербургской Бизнес Ассоциации (СПИБА).

Примечание 2022
Maris

Информация, содержащаяся в настоящем отчете, основана на достоверных по мнению Maris данных. Несмотря на все предпринятые меры обеспечить

достоверность содержащейся в отчете информации, Maris не может предоставить гарантии того, что в нем отсутствуют фактические неточности.

Данный обзор ранее подготовлен для клиентов Maris. Авторские права защищены. Ни одна из частей настоящего отчета не может быть

воспроизведена или передана ни в какой форме и никакими средствами без предварительного письменного разрешения Maris.
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