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Вести с полей
Первые признаки кризиса на
рынке складов начали появ�
ляться уже в конце лета 2008 го�
да, когда многие предприятия
стали ощущать падение объ�
емов продаж. Ряд компаний�
производителей, продукция
которых носит ярко выражен�
ный сезонный характер или от�
носится к нижнему ценовому
сегменту, пока не ощутил на се�
бе его последствий. 

Однако большинство ключе�
вых потребителей качественных
складских площадей — логисти�
ческих операторов и сетевых ри�
тейлеров — пересматривает пла�
ны развития в России. Причина
этого — сокращение грузопото�
ков, которое привело к уменьше�
нию потребности арендаторов в
складских площадях, что, в пер�
вую очередь, сказалось на напол�
няемости складских комплексов.
«По нашим данным, по итогам
2008 года средний уровень ва�
кантных помещений в склад�
ских комплексах класса A соста�
вил более 25%, в комплексах клас�
са B — менее 4%», — констатирует
Николай Пашков, директор по
профессиональной деятельности
Knight Frank St. Petersburg.

О том, что проекты придется
заморозить, аналитики говорили
еще осенью прошлого года. В том
же Knight Frank прогнозировали,
что около 20% проектов на рынке
складской недвижимости России
может быть заморожено на неоп�
ределенное время в связи с фи�
нансовым кризисом. Затем стало
известно о том, что девелопер�
ская структура ИПГ «Евразия»
якобы планирует приостановить
освоение новых 500 га земли в ре�
гионах, MLP также пока не готова
приступать к строительству но�
вых проектов. А партнерство ГК
«Авалон» британского фонда
Raven Russia пока не определи�
лось с планами освоения семи
новых площадок. В результате в
прошлом году в Москве и Мос�
ковской области было около
8 млн кв. м складских помеще�
ний. До 2010 года было заявлено
к строительству около 6 млн кв. м
складских площадей, общий объ�
ем инвестиций на 2007 и 2008 го�
ды составлял около $10 млрд.

В ходе кризиса себестоимость
строительства снизилась на 15–
20%. Происходит либерализация
рынка земли: некоторые игроки
готовы предлагать участки со
скидкой до 30�50%. По сравнению
с 2008 годом объем заявленных к
реализации площадей в Москве и
области сократился на 1 млн кв. м
(500 тыс. кв. м вместо заявленных
1,5 млн кв. м). Похожая ситуация
во втором крупнейшем мегапо�
лисе страны. По оценке экспер�
тов, инвестиции в складскую не�
движимость в Петербурге и окру�
жающей его Ленобласти в 2008�
2009 годах должны были вырасти
в четыре раза — до $4 млрд. В 2008
году в городе и области можно бы�
ло ожидать ввода около 1 млн
кв. м складской недвижимости, а
к 2010 году — удвоения имею�
щихся объемов. Однако в четвер�
том квартале 2008 года из заявлен�
ных 1 309 000 кв. м в эксплуата�
цию было введено только 63 625
кв. м. Всего за 2008 год было введе�
но 230 395 кв. м складских ком�
плексов классов А и В, что состав�
ляет всего 15% площадей, заявлен�
ных к вводу в 2008 году. В россий�
ских регионах, которые пережи�
вали бум складского строительст�
ва буквально накануне кризиса,
заморожены многие проекты в
городах�миллионниках.

Туманное будущее
Как считают участники рынка,
уже строящиеся проекты вряд ли
будут заморожены. В первую оче�
редь будут завершены проекты
высокой степени готовности (70–

80%), на которые уже заключены
контракты с будущими арендато�
рами или покупателями. Реализа�
ция проектов, которые прошли
«точку невозврата», даже несмот�
ря на неопределенность спроса,
также не отменится, считают экс�
перты: «Из�за уменьшающейся
нормы прибыли в складском де�
велоперском бизнесе, горизонт
окупаемости которого находится
в пределах 12�14 лет с учетом дей�
ствующей кризисной фазы неоп�
ределенности, сегодня вряд ли
найдутся инвесторы�альтруисты.
Многие девелоперы и инвесторы
заморозят свои проекты до луч�
ших времен, например до 2010
года — предполагаемого года вы�
хода России из кризиса. Такие
мрачные последствия стали ито�
гом того, что компании не смогли
в полной мере просчитать риски
«невостребованности»». «Не все
логистические операторы смог�
ли выйти на запланированные
мощности по обработке товаров,
все крупные логисты имеют сво�
бодные площади или сдают их в
субаренду. Это касается именно
крупных операторов, которые за�
махнулись на аренду более 20
тыс. кв. м. По сути, им просто не
хватило времени выйти на запла�
нированные мощности»,— рас�
сказывает Евгений Гриханов, ге�
неральный директор IQ Property
Management.

Злая шутка
По словам председателя совета
директоров логистической груп�
пы SLG Владимира Елина, рос�
сийские логистические компа�
нии столкнулись с комплексом
проблем. Прежде всего, это «зна�
чительное падение потребления
услуг 3PL�операторов практичес�
ки по всем направлениям (транс�
порт, складская логистика, тамо�
женные услуги) в связи с падени�
ем продаж в сетевых супер � и ги�
пермаркетах, повсеместным
свертыванием программ строи�
тельства жилого сектора, а также
из�за замораживания ряда регио�
нальных госпрограмм. Вторая
проблема — это давление клиен�
тов на логистических операторов
в части снижения нормы доход�
ности с переводом большинства
услуг в рублевый эквивалент. Тре�
тья — отсутствие возможности
финансирования разрывов сво�
ей хозяйственной деятельности.
Банки не хотят финансировать
предприятия в период падения
спроса на их услуги из�за боязни
потерять кредитные ресурсы», —
говорит господин Елин. Еще одна
проблема, добавляет он, заключа�
ется в давлении на бюджет логи�
стических операторов арендных
платежей, зафиксированных,
как правило, либо в долларах, ли�
бо в евро, что дополнительно сни�
жает рентабельность.

В результате более 50% снятых
ранее площадей сегодня пустует.
«Причина в том, что ожидания ло�
гистической компании по их за�
полнению не оправдались. Дело
осложняется тем, что площади
были арендованы в 2007�2008 го�
дах. В то время рынок был на сто�
роне арендодателя, и договор
аренды заключался на пике
арендных ставок на долгие сроки
с очень жесткими условиями по
досрочному расторжению дого�
вора», — отмечает Валентин Тур�
тиа, директор департамента
складской и индустриальной не�
движимости Colliers Internation�
al. Как отмечают игроки рынка,
арендаторы будут уходить, даже
несмотря на штрафы.

«До кризиса они готовы были
арендовать большие площади,
но сегодня их потребности со�
кратились как минимум вдвое.
Кроме того, в нынешней финан�
совой ситуации потенциальные
арендаторы просто опасаются
принимать решения об аренде
склада. Во�первых, они надеются
на скорое падение ставок арен�
ды. Во�вторых, многие предпри�
ятия столкнулись с падением
объемов продаж»,— комменти�
рует господин Пашков. Ну и, на�
конец, часть потенциальных
арендаторов из�за проблем на
рынке кредитования просто не
имеет средств на аренду.

Вечный вопрос
Проблему отсутствия свободных
средств, как считают эксперты,
можно решить путем уменьше�
ния нормы прибыли девелопе�
ров и владельцев складов, а так�
же повышения уровня доверия.
«Ключевой момент здесь � ско�
рость прохождения денег от про�
изводителя к конечному потре�
бителю: чем выше этот показа�
тель, тем выше уровень доверия,
тем больше возможностей для
маневра»,— уверен Роман Иса�
енко, руководитель проектов
Savant. С ним соглашается Вла�
димир Елин. «Владельцы лого�
парков могут сохранить клиен�
та, переведя часть платежей
арендаторов, в частности опера�
ционные расходы, в рубли и по�
месячные предоплаты вместо
поквартальных. Может помочь и
сокращение базовой части
арендной ставки в пределах
10–15% от докризисной, то есть
величины, предлагаемой еще в
середине 2008 года на условиях
triple net. Фактически это чистая
арендная ставка без операцион�
ных и других дополнительных
расходов»,— отмечает он.

Кроме того, собственники мо�
гут рассматривать предпочтения
арендаторов по уменьшению
площади арендуемых блоков, а
также условий аренды: они
должны быть готовы смягчить ус�

ловия внесения страховых депо�
зитов и сократить размер пред�
оплаты. «Одной из антикризис�
ных мер для многих собственни�
ков складских комплексов, кото�
рые готовы идти навстречу спро�
су, становится размещение на
территории комплекса легкого
производства. Что касается сис�
темы WMS, то к процессу ее опти�
мизации нужно подходить с осо�
бой осторожностью, если она
уже отлажена и работает долгое
время. В этом случае арендаторы
к ней уже привыкли. Если гово�
рить об оптимизации как, на�
пример, о возможности сокра�
тить операционные расходы (на�
пример, на вывоз мусора, найти
более дешевые услуги подрядчи�
ков), то уменьшение ставки опе�
рационных расходов (для класса
А � это около $35) даже до $30 мо�
жет в итоге помочь арендаторам
сэкономить солидную сумму»,—
заключает Николай Пашков.

Впрочем, денежная сфера —
это не единственное, на чем мо�
гут выиграть владельцы склад�
ской недвижимости. Эксперты
советуют пересмотреть саму мо�
дель терминала. «Не всем нужны
одинаково высокие десятиметро�
вые потолки, спринклерные сис�
темы, видеонаблюдение и про�
чие дорогие услуги, за которые
вынуждены платить арендаторы.
Разумно учесть и то, что сейчас на
рынке чрезвычайно мала доля
низкотемпературных складов и
холодильников»,— замечает гос�
подин Исаенко.

В самих компаниях, владею�
щих складскими помещениями,
рассказывают о своей работе над
оптимизацией процессов. «В
этом году в компании разработа�
на новая система планирования
объемов производства для заво�
дов. Такой подход делает наши
действия еще более организован�
ными и позволит свести к мини�
муму потери, связанные с логис�
тикой. Для России это проект, не
имеющий аналогов. Система по�
зволяет на основе прогноза про�
даж централизованно планиро�
вать работу всех 11 заводов „Бал�
тики“, распределять объемы про�
изводства между этими заводами
таким образом, чтобы компания
понесла как можно меньше рас�
ходов, связанных с производ�
ством и доставкой готовой про�
дукции»,— рассказывает Евге�
ний Поломошнов, начальник от�
дела управления складами пиво�
варенной компании «Балтика».
По данным специалистов пиво�
варенного холдинга, снижение
транспортно�логистических рас�
ходов было достигнуто за счет ис�
пользования собственного парка
вагонов в течение последних не�
скольких лет, а также уменьше�
ния среднего плеча доставки.

ЕВГЕНИЙ ДУБРОВИН

Светлое прошлое

Уменьшение ставки операционных расходов даже на $5 за метр может помочь сохранить арендаторов

ФОТО ЕВГЕНИЯ ДУДИНА

тенденции 

Еще полгода назад складов не хватало, спрос на складские помещения в полтора ра!
за превышал предложение. Договоры аренды подписывались задолго до заверше!
ния строительства и сдачи объекта в эксплуатацию. При этом доходность складских
помещений в России была в два раза выше, чем в Европе — около 15%.

Все как у всех
Спад мировой экономики затро�
нул логистическую отрасль се�
рьезно, касается ли это управле�
ния цепочками поставок, скла�
дов, IT�решений или экспресс�
доставки. Отчетность компаний
за только что минувший первый
квартал 2009 года еще не готова,
но можно утверждать, что дно
кризиса в отрасли пришлось на
конец прошлого года. По край�
ней мере, такой вывод можно
сделать, если посмотреть на чис�
ло сообщений о сокращении
персонала, закрытии офисов и
представительств, а также свора�
чивании операций в тех или
иных регионах. На сегодняш�
ний день ситуация такова: ново�
сти о сокращениях, конечно, ос�
тались, но в лидерах сейчас со�
общения о слияниях и поглоще�
ниях, инвестициях в распреде�
лительные центры и склады, об
открытии новых представи�
тельств и филиалов и заключе�
нии альянсов между конкурен�
тами�партнерами в целях полу�
чения синергетического эффек�
та от объединения усилий.

В конце марта компания
Capgemini Consulting опублико�
вала исследование самых важ�
ных факторов, которые в 2009
году повлияют на цепочки по�
ставок. Неудивительно, что са�
мым влиятельным из них стал
финансовый кризис. Его в каче�
стве «лидера» назвали 65% опро�
шенных менеджеров, работа ко�
торых связана с логистикой.
Среди других факторов, с боль�
шим, к слову, отставанием, на�
зывались изменение требова�
ний клиентов (46%), сохранение
устойчивости бизнеса (37%), гло�
бализация (29%), вывод новых
продуктов (26%), работа на раз�
вивающихся рынках (25%), обес�
печение безопасности цепочки
поставок (21%) и прочее.

Десяток приоритетных проек�
тов, которые логисты и их клиен�
ты наметили к реализации в
этом году в сфере поставок, отра�
жает акцент на сокращение из�
держек. Первое место занял ответ
«оптимизация оборудования», за
ним следуют «изменение страте�
гии поставок», «улучшение дол�
госрочного планирования и про�
гнозирования», «реформирова�
ние сети офисов или складов»,
«повышение контроля над це�
почкой поставок». В нижней час�
ти «турнирной таблицы» распо�
ложились: «планирование про�
даж и операционной деятельно�
сти», «пересмотр контрактов с
партнерами», «централизация
или децентрализация управле�
ния складскими запасами», «про�
грамма по поддержанию устой�
чивости бизнеса» и «аутсорсинг
логистических услуг».

Год назад, до начала кризиса,
этот список выглядел несколь�
ко иначе. Если сопоставить дан�
ные прошлогоднего и нынеш�
него опросов, то можно заме�
тить, что в 2009�м резко приба�
вили такие проекты, как пере�
смотр контрактов, оптимиза�
ция оборудования и повыше�
ние контроля над поставками.
В то же время стратегия по уп�
равлению логистическими це�
почками хоть и заняла в этом
году почетное второе место, все
же потеряла в актуальности.

«Тенденция к переносу дол�
госрочных инвестиций на бо�
лее поздний срок становится
очевидной, если мы посмотрим
на рейтинг проектов, которые
были запланированы к реали�
зации в 2009 году, но в итоге бы�
ли отложены,— пишут в своем
исследовании аналитики Cap�
gemini Consulting. — Все пять
верхних позиций занимают на�
чинания в сфере IT, которые

можно безболезненно поло�
жить в долгий ящик». Чтобы не
вдаваться в технические по�
дробности, скажем, что проек�
ты эти касались внедрения ин�
теллектуальных систем в управ�
ление складов, процесс плани�
рования, а также спутникового
контроля над перемещением
грузов. Глобальная экономичес�
кая ситуация требует от логис�
тических компаний в короткое
время выработать и принять ме�
ры, которые позволят привести
уровень затрат в соответствие с
сокращающимся спросом. Риск
заключается в том, что тем про�
ектам, которые могли бы приве�
сти к росту бизнеса провайде�
ров в долгосрочной перспекти�
ве, возможно, не будет уделено
должного внимания сейчас.

Экспансия
Вместе с тем, пережив первую
волну кризиса, логисты не от�
казались от своих изначальных
планов по освоению новых
рынков. По крайней мере, пер�
спективы вложения сотен мил�
лионов в проекты, которые не
принесут отдачи даже в следую�
щем году, а лишь через боль�
ший промежуток времени, их
не смущают.

Возможно, это происходит
потому, что значительную часть
активов отрасли составляют не
материальные объекты, кото�
рые с началом спада легли тяж�
ким бременем на бюджеты их
владельцев, а интеллектуаль�
ные — умение и опыт в выстра�
ивании цепочек поставок, зна�
ние конкретных регионов, авто�
матизированные системы обра�
ботки информации, брэнд, ре�
путация, сеть партнерских отно�
шений, сложившиеся с клиента�
ми отношения и прочие неося�
заемые вещи.

Так, Deutsche Post инвестиру�
ет около 420 млн евро в приоб�
ретение новых машин для сор�
тировки писем, покупка кото�
рых растянется до 2012 года. Это
самая большая инвестиция
компании с середины 1990�х го�
дов. DB Schenker вдобавок к сво�
им нескольким представитель�
ствам в Саудовской Аравии уч�
редил в этой стране и дочер�
нюю компанию. «Ближний Вос�
ток и Африка — крайне инте�
ресные для нас регионы, и по�
этому мы продолжим откры�
вать здесь свои дочерние наци�
ональные структуры», — гово�
рит член правления Schenker
Детлеф Трефцгер.

Global Logistic Properties,
один из самых больших владель�
цев логистической инфраструк�
туры в Азии, объявил о планах
вложить в экспансию в Китае
$1 млрд в течение ближайших
двух лет, отмечая, что драйвером

роста в регионе станет повыше�
ние степени урбанизации, что
неизбежно вызовет увеличение
спроса на услуги складов и уп�
равление товарными потоками.
Причем президент девелопера
Мэй Чжиминг уверен в том, что
это случится вне зависимости от
того, как будет чувствовать себя
мировая экономика, от которой,
кстати, экономическое «здоро�
вье» Китая зависит прямо про�
порционально. «Быстрая урба�
низация ускорит процесс выво�
да из хозяйственного оборота ус�
таревших распределительных
центров и потребует не только
новые, но, в первую очередь,
„продвинутые“ объекты»,— счи�
тает он. В данном случае подход
Global Logistic Properties на кон�
кретном примере демонстриру�
ет нам банальную, но оттого не
менее верную истину: требуется
всего лишь правильно опреде�
лить точку роста, а такие точки,
как мы видим, имеются даже в
условиях спада.

TNT Express в ближайшие
пять лет инвестирует в свой биз�
нес в азиатских странах 100 млн
евро. Деньги будут направлены
на расширение территориаль�
ного охвата, инфраструктуру и
клиентский сервис. Как это все
вяжется с печальными прогно�
зами по оборотам мировой тор�
говли, спад в которой на 1% вы�
зывает сжатие бизнеса в логис�
тике сразу на несколько процен�
тов? По словам Онно Бутса, реги�
онального директора TNT в
Азии, именно текущая экономи�
ческая ситуация способствовала
тому, что услуги его компании
стали еще более востребованны�
ми: расширенная в 2007�2008 го�
дах сеть точек TNT в регионе по�
зволила сделать доставку более
дешевой, что во время кризиса
оказалось как нельзя кстати.

Дружба по расчету
Но экспансия — тенденция, соб�
ственно говоря, далеко не но�
вая, и нас интересует, пожалуй,
лишь в том смысле, что несколь�
ко противоречит общим трен�
дам в экономике, особенно в
сфере промышленного произ�
водства. Действительно же но�
вым заметным явлением можно
считать все большее количество
альянсов — устойчивых парт�
нерств, которые провайдеры за�
ключают между собой в надеж�
де совместными усилиями спа�
сти или же продвинуть бизнес.
Конечно, альянсы являются дав�
ней и хорошо опробованной
практикой на логистическом
рынке, но в прежние времена
операторы все�таки старались
делать ставки на собственные
силы. Рост числа партнерств
можно в принципе считать пре�
образованным вариантом экс�

пансии, на которую не хватает
собственных средств или же вы�
годы которой не очевидны.

Например, Con�way Freight и
TNT работают на разных конти�
нентах — в Северной Америке
и Европе соответственно. С це�
лью общего снижения издер�
жек и одновременно предостав�
ления клиентам комплексной
услуги компании договори�
лись объединить усилия в сфе�
ре экспресс�доставки, осущест�
вляемой с помощью автомо�
бильного транспорта, — схема,
чем�то напоминающая код�шер
у авиакомпаний. Клиент может
заказать через TNT в Европе ус�
лугу по отправке груза в США.

Из той же серии и союз ир�
ландской Woodland Global Net�
work и североирландской TCB.
Он основан на паритетных нача�
лах без каких�либо сделок по об�
мену долями, купли�продажи
акций или же учреждения со�
вместного предприятия. TCB по�
лучает доступ к офисам Wood�
land Global Network по всему
миру, а также сети морских мар�
шрутов, связывающих Велико�
британию со странами Азии. Ир�
ландцы же, в свою очередь, при�
обретают входной билет на ры�
нок, который они рассматрива�
ют как точку будущего роста.

Датская DSV Air & Sea и чи�
лийская LOS INKAS group учре�
дили совместное предприятие
для того, чтобы войти на рынки
Центральной и Южной Амери�
ки. В то время как DSV может
предложить присутствие в 55
странах и опыт в экспедирова�
нии морским и авиационным
транспортом, LOS INKAS хорошо
знает местную клиентуру. В те�
чение двух лет совместная ком�
пания намерена обзавестись
офисами во всех значимых для
себя странах региона. Цель не то
чтобы слишком амбициозная,
но подобные заявления харак�
терны скорее для времен наду�
вания пузырей на различных
сырьевых рынках и потреби�
тельского бума, а не периода, ко�
гда даже самые оптимистичные
аналитики не рискуют прогно�
зировать конец рецессии. 

Примеров можно привести
много. Очевидно одно: логисти�
ческие компании восприняли
кризис как момент для рывка,
будь то приобретение уценен�
ных активов, строительство но�
вых или же вход в ниши, осво�
божденные разоренными кон�
курентами. Которых, кстати, то�
же достаточно, но в последнее
время специализированная
иностранная пресса о них поч�
ти не упоминает. Видимо, кому
было суждено выйти из игры,
это уже сделали. Остальные го�
товятся к новой волне роста.

АЛЕКСЕЙ СТРИГИН

На Восток

В условиях кризиса мировые логистические компании задумались об активной экспансии своего бизнеса

ФОТО ВАЛЕРИЯ МЕЛЬНИКОВА

мировая практика 

Ответом зарубежных логистических компаний на кризис стала активная экспансия
своего бизнеса. Провайдеры предпочитают строить многолетние планы и вкладывать
огромные суммы в освоение новых рынков, как будто нет никакого падения спроса и
мрачных прогнозов. Правда, многие компании заменили экспансию в ее традицион!
ном виде на заключение альянсов с конкурентами.
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