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дом коммерческая недвижимость

итоги года
В 2008 го ду в Пе тер бур ге пла ни-

ро ва лось к вво ду около1,5 млн 

кв. м ка че ст вен ных склад ских 

пло ща дей. Но с уче том из ме не-

ний в ми ро вой эко но ми че ской 

си ту а ции ре аль но ко ли че ст во 

вве ден ных в дей ст вие объек тов 

по ито гам го да со ста ви ло око ло 

500 тыс. кв. м. По ка, как от ме ча-

ют уча ст ни ки рын ка, сни же ния 

сто и мо сти арен ды склад ских 

по ме ще ний не наб лю да ет ся. 

Од на ко в бу ду щем вла дель цам 

комп лек сов, воз мож но, при дет-

ся ид ти на ус туп ки и умень шить 

став ки на 10–15%.

Об щая пло щадь ка че ст вен�
ных скла дов клас сов А и В, 
пред наз на чен ных для сда чи 
в арен ду, на ко нец 2008 го да 
со ста ви ла 1 153 тыс. кв. м, уве�
ли чив шись за год на 491 тыс. 
кв. м. По ми мо это го, еще око ло 
85 тыс. кв. м ка че ст вен ной 
склад ской нед ви жи мо сти бы ло 
по ст ро е но для соб ст вен ных 
нужд ком па ний. Все го по ито�
гам 2008 го да об щая пло щадь 
скла дов в Санкт�Пе тер бур ге 
со ста ви ла око ло 6,5 млн кв. м.

Сре ди дей ст ву ю щих ка че ст�
вен ных скла дов боль шая часть 
при хо дит ся на Пуш кин ский 
район, в ко то ром рас по ло�
жен 31% всех пред ла га е мых 
склад ских пло ща дей. Сле дом 
идут Все во лож ский (15%) и 
Ло мо но сов ский (13%) райо ны 
Ле нинг рад ской об ла сти, Мо�
сков ский район (10%), Вы борг�
ский район (7%). По 3–5% от 
об ще го объе ма пред ло же ния 
при хо дит ся на Нев ский, Фрун�
зен ский, Крас ног вар дей ский 
райо ны, а так же на Ки ров ский 
и Гат чин ский райо ны Ле нин�
г рад ской об ла сти.

На 2009 год за яв ле но к 
вво ду в эксп лу а та цию свы ше 
1 700 тыс. кв. м, в 2010 го ду 
— око ло 480 тыс. кв. м ка че ст�
вен ных склад ских пло ща дей. 
«Од на ко сле ду ет де лать пред по�
ло же ние как о тра ди ци он ном 
для рын ка пе ре но се сро ков 
стро и тель ст ва, так и о за мо�
ра жи ва нии про ек тов в свя зи 
с эко но ми че ским кри зи сом. 
Прог ноз пред ло же ния с уче том 
экс перт ной кор рек ти ров ки по�

ка зы ва ет, что в 2009 го ду бу дет 
вве де но око ло 420 тыс. кв. м, 
сро ки вво да зна чи тель ной ча�
сти про ек тов бу дут пе ре не се ны 
на 2010 год и да лее. В 2010 го ду 
бу дет вве де но око ло 300 тыс. 
кв. м ка че ст вен ной склад ской 
нед ви жи мо сти», — прог но зи ру�
ет Вла дис лав Фа де ев, ве ду щий 
экс перт�ана ли тик де пар та мен�
та кон сал тин га GVA Sa wy er 
в Санкт�Пе тер бур ге.

От лич ная си ту а ция
Си ту а ция по арен де скла дов 
клас са А силь но от ли ча ет ся 
сре ди круп ней ших го ро дов. В 
Пе тер бур ге не со став ля ет тру да 
снять склад клас са А, уро вень 
ва кант ных пло ща дей со ста�
вил по ито гам 2008 го да око ло 
15–17%. При этом в склад ских 
комп лек сах, вве ден ных в 
2008 го ду, уро вень ва кант ных 
пло ща дей пре вы ша ет 50%. Это 
во мно гом обус лав ли ва ет ся 
вы со ким уров нем аренд ных 
ста вок. Соб ст вен ни ки про дол�
жа ют дер жать це ны в дол ла рах, 
а сред няя аренд ная став ка со�
став ля ет око ло $135 за кв. м. 

С уче том не оп ре де лен но сти 
кур са руб ля в та ких ус ло ви ях 
ожи дать ро ста спро са со сто�
ро ны ком па ний, ра бо та ю щих 
в руб ле вом сек то ре, не при хо�
дит ся. 

Ва лен тин Тур тиа, ди рек тор 
де пар та мен та склад ской и ин�
ду ст ри аль ной нед ви жи мо сти 
Col li ers In ter na ti o nal оце ни ва ет 
объем пу сту ю щих пло ща дей 
в 380 тыс. кв. м, что со став ля�
ет при мер но 40% от об ще го 
объе ма ка че ст вен ных склад�
ских пло ща дей. «На мой взгляд, 
сей час ра зум ная став ка арен ды 
для клас са А долж на со став лять 
$90–115 за кв. м — т. е. при�
мер но на 15 про цен тов ни же, 
чем до кри зи са. Кро ме то го, 
арен да то рам важ ны ус туп ки 
в от но ше нии бан ков ских га�
ран тий и де по зи тов, ко то рые 
так же яв ля ет ся су ще ст вен ны�
ми ус ло ви я ми до го во ра. Лю бой 
ком па нии — по тен ци аль но му 
арен да то ру сей час осо бен но 
слож но изъять из обо ро та жи�
вые день ги, что бы за мо ро зить 
их на де по зи те. Де ве ло пер 
дол жен ли бо сок ра тить срок 

де по зи та до ме ся ца, ли бо ока�
зать ся от де по зи та вов се, что бы 
прив лечь арен да то ра», — по ла�
га ет гос по дин Тур тиа. 

Спрос же со сто ро ны ком па�
ний, рас че ты ко то рых про ис�
хо дят в ино ст ран ной ва лю те, 
ско рее все го, бу дет сок ра щать�
ся, так как объе мы им пор та 
рез ко па да ют из�за кур со вых 
из ме не ний, в то вре мя как рез�
ко на ра стить объе мы экс пор та 
про сто не чем. «К то му же ТЛК 
Санкт�Пе тер бур га боль ше на�
п рав лен на им порт, а экс порт 
со став ля ют в ос нов ном то ва ры, 
об ра бот ка ко то рых не тре бу ет 
скла дов, нап ри мер, неф теп ро�
дук ты», — го во рит гос по дин Фа�
де ев. По э то му спрос в те ку щих 
це нах на скла ды в Пе тер бур ге 
в бли жай шее вре мя ра сти не 
бу дет. До пос лед не го мо мен та 
ры нок на де ял ся на ско рей шее 
вос ста нов ле ние, за яв лен ные 
став ки не ме ня лись. Сей час 
мно гие соб ст вен ни ки ус та нав�
ли ва ют ко ри дор из ме не ния 
у. е. Ча сто гра ни ца ми ко ри до ра 
яв ля ют ся 29–35 руб лей за дол�
лар. При вы хо де кур са дол ла ра 
за пре де лы ко ри до ра аренд ная 
став ка фик си ру ет ся в руб лях. 

Это мо жет в не ко то рой сте пе�
ни под дер жать спрос. До сих 
пор рез кие ко ле ба ния кур са 
при во ди ли к су ще ст вен но му 
за тя ги ва нию про цес са зак лю�
че ния сдел ки, так как руб ле вая 
це на ме ня лась в те че ние не де�
ли очень су ще ст вен но. Тем не 
ме нее фик са ция ко ри до ра кар�
ди наль но не из ме нит си ту а ции 
на рын ке скла дов Пе тер бур га. 

«Су ще ст вен но го же сни�
же ния цен в бли жай шие 2–3 
ме ся ца не ожи да ет ся. В свя зи 
с зак ры тостью рын ка мож но 
ожи дать про дол же ния тен ден�
ции пре до став ле ния ски док, 
но удер жа ния за яв лен ных 
цен на преж нем дол ла ро вом 
уров не. Как след ст вие, ко ли�
че ст во ва кант ных пло ща дей 
умень шать ся поч ти не бу дет. 
В перс пек ти ве все го 2009 го да 
раз ви тие си ту а ции на склад�
ском рын ке Санкт�Пе тер бур га 
бу дет силь но за ви сеть от мак�
ро э ко но ми че ской си ту а ции», 
— рас суж да ет гос по дин Фа де ев.

«По тен ци аль ные арен да�
то ры столк ну лись с па де ни�
ем про даж и пот реб ность в 
но вых склад ских пло ща дях 
умень ши лась. Арен да то ры 

ста но вят ся бо лее из би ра тель�
ны и пред по чи та ют не толь ко 
ка че ст вен ные по ме ще ния, но 
и ка че ст вен ную кон цеп цию,  
удоб ное рас по ло же ние, не 
зак ры вая, как рань ше, гла за на 
не ко то рые не до стат ки комп�
лек са. Стрем ле ние сред них и 
не боль ших ком па ний сни зить 
рас хо ды на склад скую ло ги сти�
ку при во дит к ро сту спро са на 
низ ко ка че ст вен ные склад ские 
объек ты (клас сы С и D), 
а так же объек ты, на хо дя щи е ся 
на зна чи тель ном уда ле нии от 
го ро да», — рас ска зы ва ет ди рек�
тор по ком мер че ской нед ви жи�
мо сти Be car Re al ty Gro up SPb 
Алек сей Ла зу тин.

Мо жет быть и рост
Экс пер ты го во рят, что ес ли уже 
к на ча лу ле та на ме тит ся вы ход 
из кри зи са, то мож но ожи дать 
и ро ста спро са на склад ские по�
ме ще ния. Тем бо лее что мно гие 
ком па нии еще пом нят вре мя 
де фи ци та склад ских по ме ще�
ний, в ре зуль та те че го бу дут 
до ста точ но ак тив но арен до вать 
по ме ще ния, ес ли вы ход из кри�
зи са на ме тит ся бы ст ро. Ес ли 
же эко но ми че ский кри зис 

прод лит ся бо лее дол гое вре мя, 
то от сут ст вие спро са на склад�
ские пло ща ди мо жет при ве сти 
к пол ной ос та нов ке стро я щих�
ся объек тов и сни же нию цен 
на су ще ст ву ю щие по ме ще ния. 
Толь ко в этом слу чае мож но 
бу дет за пол нить пу сту ю щие 
скла ды. 

По ка же, по дан ным Be car 
Re al ty Gro up SPb, в об щей 
струк ту ре рын ка склад ской 
нед ви жи мо сти Санкт�Пе тер бур�
га пре об ла да ют скла ды клас сов 
С и D. До ля ка че ст вен ных 
скла дов клас са А и В со став�
ля ет не бо лее 16%. Склад ские 
по ме ще ния, пред наз на чен ные 
для сда чи в арен ду, за ни ма ют 
треть от об ще го объе ма склад�
ской нед ви жи мо сти Санкт�Пе�
тер бур га. До ля ло ги сти че ских 
комп лек сов со став ля ет так же 
око ло 33%. 

Круп ные про ек ты ре а ли зу�
ют ся в Шу ша рах, Ут ки ной За�
во ди и Го ре ло ве. Боль ше все го 
склад ских про ек тов за яв ле но в 
райо не Мо сков ско го шос се на 
юге го ро да.  

За пол ня е мость дей ст ву ю�
щих ка че ст вен ных склад ских 
комп лек сов со став ля ет око ло 
90%,  при этом объек ты, пла ни�

ру е мые к вы хо ду на ры нок в 
2009 го ду, за пол не ны не бо лее 
чем на 40%. «На и боль шим спро�
сом поль зу ют ся лю бые склад�
ские по ме ще ния от 3 тыс. до 
5 тыс. кв. м. Вы со кий уро вень 
аренд ных ста вок на ка че ст�
вен ные склад ские по ме ще ния 
при вел к сни же нию спро са в 
ус ло ви ях кри зи са. С уче том по�
ни же ния спро са арен до да те ли 
склад ских комп лек сов клас са 
А и В пред ла га ют бо лее мел кие 
на рез ки склад ских по ме ще ний 
— от 1,5 тыс., 2,5 тыс. кв. м», — 
го во рит Алек сей Ла зу тин

• В ап ре ле 2008 го да пра ви-
тель ст вом Санкт-Пе тер бур га 
бы ла раз ра бо та на кон цеп ция 
раз ви тия тер ми наль но-склад-
ской инф ра ст рук ту ры го ро да, 
ко то рая пред по ла га ет объе-
ди не ние про из вод ст вен ных и 
склад ских объек тов в кла сте-
ры и созда ние оп ре де лен ных 
зон сос ре до то че ния склад ских 
объек тов (пре и му ще ст вен но 
за пре де ла ми КАД). Сог лас-
но кон цеп ции, к 2010 го ду в 
го ро де долж ны по я вить ся три 
сов ре мен ные ло ги сти че ские де-
рев ни. К 2025 го ду ко ли че ст во 
скла дов внут ри КАД долж но 
быть в два ра за мень ше, чем 

за пре де ла ми коль ца. Сог лас но 
поп рав кам в Генп лан, пло щадь 
про мыш лен ных террито рий 
Пе тербур га уве ли чи ва ет ся с 
8 до 13%. К 2015 го ду пло щадь 
пром зон долж на воз расти на 
ты ся чу га. Уже оп ре де ле ны зо-
ны пер во о че ред но го раз ви тия: 
Пар нас, Шу ша ры, Обу хо во, 
Мор ской порт, Воз ду хоп ла ва-
тель ный парк, Навалоч ная, 
Ла дож ский вок зал, район ре ки 
Охты.

По прог но зам Ma ris Pro per�
ti es in as so ci a ti on with CBRE, в 
2009 го ду воз мож но сни же ние 
ста вок на 15–20%. При этом 
для скла дов клас са А сни же ние 
бу дет бо лее су ще ст вен ным, чем 
для скла дов клас са В. По ми мо 
сни же ния спро са и вли я ния 
кри зи са, па де ние ста вок мо жет 
быть выз ва но вво дом в эксп лу�
а та цию стро я щих ся круп ных 
склад ских комп лек сов, та ких 
как «Кол пи но» («Ев ра зия Ло ги�
стик»), «Пул ко во Эс тейт» (Ra ven 
Rus sia и «Эсп ро»). С уче том 
то го, что эти объек ты вый дут 
на ры нок прак ти че ски од нов�
ре мен но, де ве ло пе рам бу дет 
труд но сра зу за пол нить арен да�
то ра ми свои пло ща ди. 

ОЛЕГ ПРИВАЛОВ

Склады держат планку
ценовую
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Арен да то ры ста но вят ся бо лее из би ра тель ны ми и пред по чи та ют не толь ко ка че ст вен ные по ме ще ния, но и ка че ст-

вен ную кон цеп цию,  удоб ное рас по ло же ние, не зак ры вая, как рань ше, гла за на не ко то рые не до стат ки комп лек са

Склады введенные в строй в 2008 году
Наз ва ние Ме сто по ло же ние (ад рес) Район Пло щадь Пло щадь
   ЗУ, га скла дов, м2

   

Для сда чи в арен ду        

Кол пи но (Ев ра зия Ло ги стик), 1-я оче редь Шу ша ры, уч. 26 Пуш кин ский 187 119 950

МЛП — Ут ки на За водь, 2-я оче редь Но во са ра тов ка, Ут ки на За водь Все во лож ский ЛО 40 107 000

ГО РИ ГО, 1-я оче редь пром зо на Го ре ло во Ло мо но сов ский ЛО 112 86 000

Ло го парк Не ва, 1-я оче редь Шу ша ры, Мо сков ское шос се, 70, корп 4А Пуш кин ский 26,3 56 000

АКМ Лод жи стикс, 1-я оче редь Шу ша ры, Мо сков ское шос се, уч. 76 Пуш кин ский 32,8 52 600

Те о ре ма Тер ми нал (Обу хо во), 2-я оче редь прос пект Обу хов ской Обо ро ны, 295 Нев ский 21 28 700

Би Лод жи стик Шу ша ры, Мо сков ское шос се, 119/3 Пуш кин ский 7,5 18 000

Скай-трейд ули ца Ре пи ще ва, 20 При мор ский 3,35 11 000

Лог вин Ох та ули ца Маг ни то гор ская, 17-Л Крас ног вар дей ский   9 000

Ма лое Кар ли но, 1-я оче редь Ма лое Кар ли но, кв. 13, уч.3. Ло мо но сов ский ЛО 0,5 3 000

Ито го       491 250

Для соб ст вен ных нужд        

Ев ро сиб-Шу ша ры Шу ша ры, район КАД Пуш кин ский 18 30 000

Ло ги сти че ский центр (ООО «Фо рис») Шу ша ры, Мо сков ское шос се, д. 19, корп. 3А Пуш кин ский   20 110

Sun way Gro up, 2-я оче редь Шу ша ры, 2-й Ба да ев ский про езд, 7А Пуш кин ский   12 860

DHL Пул ко во Мо сков ский   10 000

Про из вод ст вен но-склад ская ба за ули ца Со фий ская, 6, корп. 6, лит. А,Б,В,Д,Е Фрун зен ский   5 300

Склад ской комп лекс 5-й Пред пор то вый про езд     4 500

Склад ской комп лекс, 1-я оче редь Пар нас, 3-й Верх ний пе ре у лок, 16А Вы борг ский   2 980

Ито го       85 750

Ис точ ник: GVA Sa wy er в Санкт-Пе тер бур ге.


