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СКЛАДСКАЯ НЕДОСДАЧА По данным компа-

нии GWA Sawyer, в 2007 году из заявленных к вводу в эксп-

луатацию почти 2 млн кв. м складских площадей класса А

и В было введено только 947,9 тыс. кв. м, что, по мнению

аналитиков компании, связано с обычным для рынка в пос-

ледние годы переносом сроков сдачи объектов. Тем не ме-

нее по сравнению с 2006 годом, когда было построено око-

ло 650 тыс. кв. м складских площадей, ввод новых площа-

дей увеличился примерно на 31%. В 2007 году рынок

складской недвижимости продолжил активно расти, было

реализовано несколько крупных проектов. На конец года

объем предложения складских помещений класса А соста-

вил около 2 190 000 кв. м, класса В — 1 400 000 кв. м. Сей-

час доля вакантных площадей составляет всего около 1%.

Ожидается, что в 2008 году в эксплуатацию будет вве-

дено больше 1 млн кв. м складских площадей класса А, что

позволит несколько уменьшить дисбаланс между спросом

и предложением в этом сегменте и в будущем (хотя еще не

в 2008 году) поспособствует снижению ставок.

ПЕРЕВЫПОЛНЕНИЕ ПЛАНА По офисным

центрам данные довольно сильно разнятся. По данным

GWA Sawyer, на 2007 год было заявлено о строительстве

около 1,1 млн кв. м офисных площадей, а введено 1,18

млн кв. м; по данным Becar Commercial Property, в 2007 го-

ду объем введенных площадей составил лишь 87% от ожи-

давшегося. Конечно, площади построенных в 2007 году

офисных центров несколько превышают введенные в 2006

году (около 950 тыс кв. м), но прирост не столь значите-

лен, как в складском секторе: исходя из данных, предо-

ставляемых участниками рынка, он составил около 20%.

Годовой же прирост качественных офисных площадей

в городе составил 23%. В течение последних трех лет ры-

нок качественной офисной недвижимости ежегодно де-

монстрирует прирост площадей на 25–35%.

Надо отметить, что количество вводимых офисных

центров и, соответственно, зависящий от этого показатель

уровня вакантных площадей резко выросли только в де-

кабре прошлого года: в первой половине года из-за за-

держки ввода нескольких крупных объектов и в условиях

ограниченного предложения наблюдалось уменьшение

вакантных площадей; в IV квартале, когда эти объекты бы-

ли введены в эксплуатацию, средневзвешенный показа-

тель доли вакантных площадей резко увеличился. Такая

неравномерность связана с желанием российских девело-

перов успеть сдать объекты в текущем году. Другая при-

чина — изменение законодательства: в мае 2007 года

ДИПС занялся разработкой новой схемы согласований

для застройки промышленных зон и промышленных тер-

риторий, и работа по существующим проектам на этих зем-

лях была приостановлена — до октября не было подпи-

сано ни одного постановления на строительство.

В Санкт-Петербурге рынок офисной недвижимости пе-

реживал в прошлом году бурный рост. Качественные

офисные площади в секторе бизнес-центров были пред-

ставлены во всех классах — А, В и С. В течение года в эксп-

луатацию были введены помещения в 40 бизнес-центрах

общей площадью 302,6 тыс. кв. м. Общий объем предло-

жения качественных офисных площадей составил поряд-

ка 1 393 тыс. кв. м, обеспеченность на тысячу жителей го-

рода — 305 кв. м. В предшествующем 2006 году объем

ввода офисных центров был почти на 40% меньше —

184,4 тыс. кв. м. При этом больше 50% пришлось на объек-

ты, которые должны были быть сданы в эксплуатацию еще

в 2005 году. Поэтому можно сказать, что темпы строитель-

ства офисов в Петербурге в 2007 году увеличились почти

что в четыре раза.

СТРАННОСТИ МЕСТНОЙ ТОРГОВЛИ В

2006 году в Москве было введено около 786 тыс. кв. м тор-

говых площадей, а в 2007-м чуть меньше (или, по данным

Colliers International, чуть больше) 500 тыс. кв. м: было отк-

рыто 10 торговых центров. Это всего 30% от заявленного

на 2007 год и на 286 тыс. кв. м, или на 36%, меньше чем в

2006 году. Снижение объема ввода площадей стало след-

ствием переноса открытия ряда крупных объектов («Ашан-

Сокольники», «Аэробус», «Мегаполис», «Новоясенев-

ский» и ряда других) на 2008 год. Причины — трудности

с подключением к городским коммуникациям, получени-

ем согласований на строительство (косвенным подтверж-

дением этого может являться тот факт, что три из десяти

открытых торговых центров являются второй очередью

уже существующих: «Глобал Сити», «МЕГА Белая Дача»,

ЦУМ) и переоценка девелоперами своих возможностей: в

начале года всегда заявляется больший объем площадей,

чем потом вводится. Многие девелоперы переносят сроки

реализации своих объектов. Айдар Галеев, директор де-

партамента консалтинга и исследований компании «Ми-

эль-Коммерческая недвижимость», полагает, что причи-

ной переноса столь большого количества объектов стали

увеличение масштабности строительства (в результате че-

го перенос ввода даже одного торгового центра заметно

портит общую картину), а также желанием девелоперов

еще на ранних стадиях строительства заявить о своих про-

ектах на рынке, что позволяет им привлечь к себе больше

внимания со стороны потенциальных арендаторов и по-

купателей. Процент таких «перенесенных» проектов, по

данным Олега Спивака, директора по консалтингу Becar

Commercial Property SPb, может варьироваться от 10–20

до 50%. Правда, 70% перенесенных объектов в Москве в

2007 году в такую статистику явно не вписываются. Олег

Репченко, руководитель аналитического центра «Инди-

каторы рынка недвижимости», полагает, что такая ситуа-

ция не является чем-то необычным и объясняется насы-

щенностью рынка: сегмент коммерческой недвижимости

начал развиваться в Москве одним из первых и очень бы-

стро, а в отличие от офисов или складов он очень ограни-

чен тем, что крупные торговые центры, за исключением

центров притяжения покупателей вроде IKEA и Auchan, не

могут сосуществовать в одном районе. Поэтому девелопе-

ры не спешат приступать к новым проектам серьезно. Экс-

перты полагают, что в дальнейшем на рынке будут появ-

ляться небольшие торговые центры «шаговой доступно-

сти», а время строительства огромных проектов без внят-

ной концепции уже прошло.

В Петербурге примерно такая же ситуация с вводом

торговых площадей. По данным Becar Commercial Proper-

ty, в 2006 году в городе было введено 1 016 250 кв. м тор-

говых площадей, что позволило практически удвоить ко-

личество торговых площадей по сравнению с 2005 годом.

Объем предложения качественных торговых площадей в

торговых центрах города на конец 2006 года составил

2 028 670 кв. м. А вот в 2007 году ситуация изменилась. В

эксплуатацию было введено 25 торговых комплексов (в

том числе 12 гипермаркетов, 5 из которых продовольст-

венные, остальные — строительных товаров и товаров для

дома) общей площадью 443 000 кв. м. То есть в два с лиш-

ним раза меньше чем в 2006 году. Объем предложения ка-

чественных торговых площадей на конец 2007 года со-

ставил 2 752 400 кв. м. Но в Санкт-Петербурге такая ситу-

ация может быть однозначно объяснена перенасыщением

рынка, которое вынуждает девелоперов отказаться от пла-

нов строительства торговых центров: на конец 2007 года

обеспеченность торговыми площадями в северной сто-

лице составила 598 кв. м. на тысячу жителей.

В 2008 году различные сегменты рынка, скорее все-

го, будут продолжать демонстрировать разные темпы ро-

ста. Правда, консультанты не согласны с тем, что торго-

вый сегмент перенасыщен. Они указывают на то, что

объем ввода коммерческих площадей то снижается, то

снова увеличивается, поэтому говорить о каких-то зако-

номерностях пока рано. ■
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ЭКСПЕРТЫ ПОЛАГАЮТ, 
ЧТО В ДАЛЬНЕЙШЕМ НА РЫНКЕ 
БУДУТ ПОЯВЛЯТЬСЯ НЕБОЛЬШИЕ
ТОРГОВЫЕ ЦЕНТРЫ «ШАГОВОЙ 
ДОСТУПНОСТИ», А ВРЕМЯ 
СТРОИТЕЛЬСТВА ОГРОМНЫХ 
ПРОЕКТОВ БЕЗ ВНЯТНОЙ КОНЦЕПЦИИ
УЖЕ ПРОШЛО

ПРИЧИНЫ И СЛЕДСТВИЯ В 2007 ГОДУ РЫНОК

КОММЕРЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ РАЗВИВАЛСЯ НЕРАВНОМЕРНО: КОЛИ-

ЧЕСТВО ОФИСНЫХ И СКЛАДСКИХ ПЛОЩАДЕЙ ЗНАЧИТЕЛЬНО ВЫРОСЛО,

А ТЕМПЫ ВВОДА ТОРГОВОЙ НЕДВИЖИМОСТИ В КРУПНЕЙШИХ ГОРОДАХ,

НАПРОТИВ, СУЩЕСТВЕННО ЗАМЕДЛИЛИСЬ. ЧТО СТАЛО ПРИЧИНОЙ ЭТОГО

И ЧЕГО СЛЕДУЕТ ЖДАТЬ? ТАТЬЯНА КОМАРОВА.

ПЕРЕДОВИКИ ПРОИЗВОДСТВА

➔

КРУТЫЕ ГОРКИ
В последнюю неделю февраля и

первую неделю марта многие толь-

ко делали вид, что работали, а на са-

мом деле мысленно уже давно уле-

тели в Канн. Тем более что повод

серьезный — МИПИМ. Любой рабо-

чий разговор или письмо начина-

лось с уточнения «летишь или нет?»,

и встречи вне Москвы назначались

гораздо охотнее.

В результате мы решили напи-

сать не только про МИПИМ, но и про

другие выставки коммерческой нед-

вижимости, на которых нужно побы-

вать в этом году.

Практически признанием заслуг

прежнего президента получилась

заметка о российских горнолыжных

курортах, которые по понятной при-

чине росли последние годы, как гри-

бы — самыми высокими в Европе

темпами.

По словам инвесторов, деньги,

укатанные в лыжные трассы, возв-

ращаются самое раннее через де-

сять лет. Боюсь, сроки окупаемости

наших горнолыжных курортов ока-

жутся значительно более долгими.

Спортивные олимпийские объекты

редко оказываются прибыльными,

сколько не убеждай себя в обратном.

С другой стороны, отечественные

девелоперы с успехом освоили та-

кой бизнес-формат, как resort dwel-

ling — то есть жилье для отдыха, ко-

торое строится прямо на территории

курортов и стоит значительно до-

роже аналогичного, но за забором.

Правда, и цены на российские услу-

ги системы гостеприимства не в при-

мер выше среднеевропейских.

Жаль, пока непонятно, каким

спортом увлекается новый прези-

дент и увлекается ли вообще —

можно было бы готовить инвест-

проекты.

Кто-то коллекционирует избира-

тельные бюллетени, а мы решили

собирать советы профессиональных

консультантов, которые они теперь

будут регулярно давать героям на-

шей рубрики «Проекты». 

Начинающим девелоперам ин-

тересно услышать персональные

рекомендации и советы по привле-

чению инвестиций. Мы решили, что

будет справедливо, если в конце го-

да инвесторы и девелоперы дадут

оценку полученным советам, осно-

вываясь на своем опыте реализации

проектов. Пишите письма.

solomatina@kommersant.ru
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КОЛОНКА РЕДАКТОРА ПЕРЕДОВИКИ ПРОИЗВОДСТВА

БИЗНЕС-ЦЕНТР «СИТИДЕЛ» ДОЛЖНЫ БЫЛИ ВВЕСТИ В ЭКСПЛУАТАЦИЮ В ДЕКАБРЕ 2007-ГО, 

НО НЕ УСПЕЛИ И СДВИНУЛИ СРОКИ ДО ВЕСНЫ 2008-ГО

ОЛЬГА СОЛОМАТИНА, 

РЕДАКТОР BUSINESS GUIDE 

«КОММЕРЧЕСКАЯ НЕДВИЖИМОСТЬ»

➔


