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2022 САНКТ-ПЕТЕРБУРГ

ТЕНДЕНЦИИ
Офисная недвижимость

Валовая арендопригодная площадь офисных центров класса А и В в Санкт-Петербурге по итогам 3 кв. 2022
составляет 3,954 млн м2.

По состоянию на конец 3 кв. 2022 средний уровень вакансии на рынке офисной недвижимости увеличился
относительно итогового значения 2021 (+3,3 п.п.). На конец сентября 2022 свободно порядка 356 тыс. м2 или
9,0% от валового объема предложения.

В январе–сентябре 2022 на рынке Санкт-Петербурга в офисных центрах класса А и B было арендовано
более 196 тыс. м2 (+7,7% к 1–3 2021). Основной объем спроса в 1–3 кв. 2022 формировали компании
нефтегазового сектора.

Вследствие высокого уровня спроса, прирост спекулятивного предложения не вызвал ощутимого давления на
ценовые индикаторы рынка в 3 кв. 2022.

В январе–сентябре 2022 объем предложения рабочих мест в коворкинг-центрах Санкт-Петербурга
увеличился на 30%. Темп роста сегмента гибких офисных пространств постепенно снижается.

Складская недвижимость

По итогам 3 кв. 2022 средний уровень вакансии на рынке складской недвижимости увеличился на +1,8 п.п.
относительно аналогичного показателя на декабрь 2021. В абсолютном выражении свободно около
100 тыс. м2 или 2,6% от валового объема предложения на рынке (без учета площадей, предлагающихся в
субаренду).

За девять месяцев 2022 не менее 296 тыс. м2 качественной производственно-складской недвижимости были
реализованы на рынке Санкт-Петербурга. Относительно аналогичного показателя 1–3 кв. 2021 спрос
сократился на 49%. Основной объем спроса в 1–3 кв. 2022 формировали логистические операторы.

В 3 кв. 2022 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 3 кв. 2022 рынок торговой недвижимости Санкт-Петербурга пополнился одним районным торговым
центром. По данным на конец сентября в торговых центрах вакантно около 8,0% площадей (без учета
магазинов, временно приостановивших операционную деятельность).

В 3 кв. 2022 на рынке Санкт-Петербурга наблюдался рост спроса на торговые помещения со стороны
практически всех сегментов розничной торговли.



РЫНОК ОФИСНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ

2022 САНКТ-ПЕТЕРБУРГ

Анализ предложения

В 1–3 кв. 2022 прирост нового предложения
составил 59,5 тыс. м2 арендопригодной площади –
на рынок вышли пять спекулятивных офисных здания
(OBWODNIY, Left&Right 2 оч., Авиор Тауэр,
Фэррум II, PulSAR ). Объем ввода спекулятивных
проектов в анализируемом периоде на 28% ниже
результатов 1–3 кв. 2021.

До конца года ожидается ввод в эксплуатацию
порядка 113 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

Основной спрос в 1–3 кв. 2022 формировали
компании нефтегазового сектора. На долю этого
сектора пришлась треть арендованных офисных
площадей (34%). Расширяли свое присутствие на
рынке строительные компании, предприятия сферы
торговли и услуг.

IT-сектор сократил объемы поглощения офисных
площадей на рынке Санкт-Петербурга (–39% в
абсолютных значениях).

Объем сделок по аренде офисных помещений в
деловых центрах класса А и B в 1–3 кв. 2022,
по оценкам аналитиков компании Maris, составил
более 196 тыс. м2 (+7,7% к 1–3 2021, и +25% 3 кв. /
2 кв. 2022).

КРУПНЫЕ СПЕКУЛЯТИВНЫЕ БИЗНЕС-ЦЕНТРЫ, 
ПЛАНИРУЕМЫЕ К ВВОДУ В 4 КВАРТАЛЕ 2022 

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

Источник: Maris

Бизнес-центр
Арендопригодная
площадь, м2

Невская ратуша 53 400

Морская Столица 32 000

TESLA 10 400

Аквилон Links 7 800

Класс
Объем рынка 

(GLA), м2

Вакантные 
площади, %

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

аренды, руб.*

А 1 312 400 9,3% 122 600 43 900 2 030

В 2 641 200 8,8% 233 200 15 600 1 400

3 953 600 9,0% 355 800 59 500

Нефть и обработка ресурсов

13%

СТРУКТУРА СДЕЛОК ПО СФЕРАМ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 
КОМПАНИЙ, 1–3 КВАРТАЛ 2022

34%

15%

9%

Услуги

Торговля

IT

КРУПНЫЕ СДЕЛКИ ПО АРЕНДЕ, 3 КВАРТАЛ 2022 

Бизнес-центр
Арендованная
площадь, м2

Граффити* 5 200

Москва 1 900

Атлантик Сити 1 800

Ponomarev Center 
Типанова

1 700

*Сделка Maris

3 КВАРТАЛ



РЫНОК ОФИСНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ

2022 САНКТ-ПЕТЕРБУРГ

Заполняемость

В 3 кв. 2022 валовый объем вакантных площадей на
рынке в абсолютном выражении увеличился на 25%.

Средний уровень вакансии в бизнес-центрах
класса А и В составил по итогам 3 кв. 2022 – 9,0%
(+1,7% к 2 кв. 2022). На конец сентября на рынке
экспонировались порядка 356 тыс. м2 офисных
площадей в бизнес-центрах класса А и B.

В офисных центрах класса А вакантно 9,3%
площадей (+3,4 п.п. к 2 кв. 2022). В классе В
свободными оставались 8,8% площадей (+0,8 п.п. к
уровню вакансии на конец 2 кв. 2022).

Арендные ставки

Средняя запрашиваемая арендная ставка
по вакантным площадям в зданиях класса А
на конец сентября текущего года составляет
2’030 рублей за м2 в месяц, включая НДС
и операционные расходы. За три месяца арендная
ставка в бизнес-центрах класса А незначительно
снизилась (–1,5%).

Средняя запрашиваемая арендная ставка в зданиях
класса В составляет 1’400 рублей за м2 в месяц,
включая НДС и операционные расходы. В 3 квартале
наблюдалась незначительная отрицательная
коррекция запрашиваемых ставок аренды в офисных
центрах класса B (–1,4%).

Доля Maris

При участии Maris за девять месяцев 2022 года было
реализовано 30 800 м2 офисных площадей.

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

ИЗМЕНЕНИЕ СРЕДНЕЙ АРЕНДНОЙ СТАВКИ,                           
3 КВАРТАЛ 2022
м2/мес.,  вкл. НДС и операционные расходы

Класс  А
– 1,5%

Класс  В
– 1,4%

2 030

1 400

Источник: Maris

28%

ДОЛЯ MARIS, 1–3 КВАРТАЛ 2022

Maris

Другие консультанты

ИЗМЕНЕНИЕ УРОВНЯ ВАКАНСИИ, 3 КВАРТАЛ 2022

Класс  А
+ 3,4 п.п.

Класс  В
+ 0,8 п.п.

9,3%

8,8%

3 КВАРТАЛ



РЫНОК ОФИСНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ

2022 САНКТ-ПЕТЕРБУРГ

ОБЪЕМ СВОБОДНЫХ ПЛОЩАДЕЙ И СРЕДНЯЯ АРЕНДНАЯ СТАВКА В БИЗНЕС-ЦЕНТРАХ 
САНКТ-ПЕТЕРБУРГА НА КОНЕЦ 3 КВАРТАЛА 2022
Арендная ставка включает НДС и операционные расходы

14 300 м2

—
1 530

38 200 м2

—
1 240

17 300 м2

1 800
1 310

28 700 м2

—
1 210

27 700 м2

2 050
1 450

42 700 м2

2 170 
1 580

13 900 м2

1 910
1 390

92 800 м2

1 900
1 350

2 300 м2

—
1 040

24 000 м2

—
1 200

3 600 м2

—
1 050

50 300 м2

1 710
1 500

3 КВАРТАЛ



РЫНОК СКЛАДСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ

2022 САНКТ-ПЕТЕРБУРГ

Анализ предложения

В 1–3 кв. 2022 рынок качественной индустриально-
складской недвижимости Санкт-Петербурга
пополнился 7 комплексами общей площадью
171,4 тыс. м2, что на 26% ниже показателя 1–3 кв.
2021. Объем ввода спекулятивных проектов в первые
девять месяцев 2022 на 70% превзошел показатель
аналогичного периода прошлого года.

На 4 квартал 2022 анонсирован ввод в
эксплуатацию порядка 186 тыс. м2 складской
недвижимости. 35% планируемых ко вводу складских
комплексов относятся к спекулятивным.

Анализ спроса

За первые девять месяцев 2022 на рынке было
реализовано не менее 296 тыс. м2 качественных
складских площадей (–49% к 1–3 кв. 2021).
Сокращение объема спроса в 3 кв. 2022 составило
26% относительно показателя 2 кв.

На условиях аренды в 1–3 кв. 2022 были
реализованы 63% площадей. В абсолютном
выражении валовый объем сделок по аренде на 28%
ниже показателя 1–3 кв. 2021.

В 1–3 кв. 2022 основными арендаторами
качественных складских комплексов в Санкт-
Петербурге выступали логистические компании
(59%). В 3 квартале предприятия сферы торговли и
дистрибуции непищевого сектора лидировали по
объему спроса на складские помещения на рынке
Санкт-Петербурга.

Компании реального сектора экономики сократили
объемы поглощения (–46% относительно показателя
1–3 кв. 2021).

СТРУКТУРА СДЕЛОК ПО СФЕРАМ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 
КОМПАНИЙ, 1–3 КВАРТАЛ 2022

59%

21%

20%Производство

Логистика

Торговля и дистрибуция

Источник: Maris

Класс
Объем рынка 

(GBA), м2

Вакантные 
площади, %

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

руб.*

А 2 811 300 3,1% 86 700
13 600

166 400
5 000

550 – 800
В 1 086 300 1,2%

3 897 600 2,6% 100 300 171 400

КРУПНЫЕ СПЕКУЛЯТИВНЫЕ СКЛАДСКИЕ 
КОМПЛЕКСЫ, ПЛАНИРУЕМЫЕ К ВВОДУ В 
4 КВАРТАЛЕ 2022 

Комплекс Площадь, м2

Ahlers, 3 очередь 23 000

Промбокс, 2 очередь 22 000

Октавиан 7 900

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

КРУПНЫЕ СДЕЛКИ ПО АРЕНДЕ, 3 КВАРТАЛ 2022 

Комплекс Площадь, м2

АКМ Лоджистикс 17 000

Армада Парк ЮГ 6 400

ПАКТУМ холдинг 4 600

Технопарк Мебельный 3 500

СК Химиков 10 2 200

3 КВАРТАЛ



РЫНОК СКЛАДСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ

2022 САНКТ-ПЕТЕРБУРГ

Заполняемость

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

На конец сентября в зданиях класса А вакантно 3,1%
(+1,5 п.п. по отношению к показателю 2 кв. 2022).
В складских комплексах класса В свободно 1,2%
(–1,2 п.п. по отношению к 2 кв. 2022).

Суммарно по итогам 3 кв. 2022 на рынке
качественной складской недвижимости свободно
порядка 100 тыс. м2 (около 2,6% 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 3 кв. 2022 увеличение объема вакантных площадей
и прирост нового спекулятивного предложения
продолжают оказывать 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, 3 КВАРТАЛ 2022

Класс  А
+ 1,5 п.п.

Класс  В
– 1,2 п.п.

3,1%

1,2%

СРЕДНИЙ ДИАПАЗОН ЗАПРАШИВАЕМЫХ 
АРЕНДНЫХ СТАВОК

м2/мес.,  вкл. НДС и операционные расходы

550 − 800

3 КВАРТАЛ



2022 САНКТ-ПЕТЕРБУРГ

РЫНОК СКЛАДСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ

0%
500 − 800 0,6%

550 − 750
0%
450 − 700

7,8%
650 − 800

0%
550 − 800

0%
600 − 850

7,1%
550 − 750

4,6%

600 − 850

0%
420 − 650

Арендная ставка за м2 в месяц, включая НДС и операционные расходы
% – уровень вакансии на конец сентября 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

4,2%

550 − 850

13,9%
500 − 650

3 КВАРТАЛ



РЫНОК ТОРГОВОЙ НЕДВИЖИМОСТИ

2022 САНКТ-ПЕТЕРБУРГ

Источник: Maris

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

4 236 000 ≈ 8,0% 12 600

Анализ предложения

В 1–3 кв. 2022 года на рынке торговой недвижимости
был открыт один районный торговый центр
«Прометей» на проспекте Просвещения, 80/1.

Анализ спроса

В 3 кв. 2022 целый ряд европейских и американских
брендов возобновили работу под «новыми
вывесками» после продажи / передачи бизнеса
российским представителям или под управление
компаний из дружественных стран: Reserved → RE,
Cropp → CR, Mohito → M, House → XC, Sinsay →
Син, Helly Hansen → Хансен, Levi’s → JNS,
L'Occitane → Л'Окситан, Samsonite → Чемодан про,
McDonald’s → Вкусно — и точка, Pizza Hut →

ПиццаН, Lego→Мир кубиков, Lush→ Relish.

В 3 кв. 2022 предприятия общественного питания
были наиболее активны на рынке аренды торговых
площадей. По итогам трех кварталов объем сделок
практически идентичен показателям прошлого года.

Вернулся на уровень 3 кв. 2021 спрос со стороны
fashion-операторов, товаров для детей, магазинов
косметики и парфюмерии, товаров для дома. По
итогам 1–3 кв. 2022 объем сделок в этих сегментах
ниже на 30% относительно показателей 1–3 кв.
2021.

Спрос в сегменте фитнес и бьюти индустрии, а также
edutainment превышает показатели прошлого года.
Не смотря на негативное влияние внешних факторов,
на рынке сохраняется потребительский тренд на
«здоровый образ жизни».

Активность операторов FMCG сектора по-прежнему
на высоком уровне, все больше смещается в сторону
формата «жесткий эконом». Практически все крупные
FMCG-операторы развивают на рынке собственные
сети подобного формата: «Ценбери» от сети
«РеалЪ», «Моя Цена» – «Магнит». На рынок выходят
и новые региональные игроки («Доброцен»).

Новые бренды

В 1–3 кв. 2022 на рынок Санкт-Петербурга вышли
двадцать новых отечественных брендов, ранее не
представленный в городе, и один бренд из Белоруссии.

ЛИДЕРЫ ПО ЧИСЛУ ОТКРЫТИЙ, 1–3 КВАРТАЛ 2022

3 КВАРТАЛ

В 3 кв. 2022 пополнился сегмент гастрономических
пространств Санкт-Петербурга: открылись фуд-холл
«Московский рынок» на территории одноименного
рынка и «ФудПарк Норд» в ТРК «Норд».



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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