
СТОЛИЧНЫЙ ПЕРЕПОЛОХ Прошлый год вы-

дался неспокойным для владельцев складских помеще-

ний, расположенных в столичном регионе. По данным ком-

пании Praedium, на начало 2007 года к вводу в эксплуата-

цию было заявлено около 1,5 млн кв. м. «Москва жила в

ожидании: если бы все заявленные проекты вышли на ры-

нок, то предложение превысило бы спрос, а следователь-

но, стоило ожидать падения арендных ставок»,— объяс-

няет заместитель директора отдела складских и индустри-

альных помещений Jones Lang LaSalle Петр Зарицкий. Од-

нако чуда не произошло. В Москве и области в прошлом

году, по данным Praedium, было введено лишь 800 тыс. кв.

м складских помещений. Экспертов такая арифметика не

удивила. Как правило, делится Петр Зарицкий, строится не

больше 70% от заявленных проектов. Ожидаемого паде-

ния тоже не произошло. «Рынок достаточно быстро абсор-

бировал новые проекты,— говорит он.— В результате це-

ны не упали, а, наоборот, выросли».

Один из основных индикаторов насыщения рынка —

уровень свободных площадей. По словам руководителя

отдела складской и производственной недвижимости

Cushman & Wakefield Stiles & Riabokobylko Егора Дорофе-

ева, сегодня в столице он составляет 1–2%. «Правда, по-

ка это происходит не потому, что на какие-то площади нет

спроса, а из-за различных технических, юридических тон-

костей,— объясняет он.— К примеру, где-то была под-

писана сделка, но арендатор не предоставил гарантии в

оговоренные сроки, в результате он теряет площади, и они

снова выходят на рынок. Но вакантными они останутся все-

го на несколько дней. Для сбалансированного рынка уро-

вень свободных площадей должен составлять 5–6%».

Склады в столице продолжают строиться, правда, бо-

лее скромными темпами. Согласно прогнозам, опублико-

ванным в начале года, вспоминает руководитель отдела

складских и промышленных помещений CB Richard Ellis

Роберт Обри, на столичном рынке должно было появить-

ся 1,5 млн кв. м новых площадей. «Сейчас мы говорим,

что эта цифра составит порядка 500 тыс. кв. м, но, скорее

всего, построят только половину от этого объема»,— про-

должает он. Если все заявленные в начале года проекты

реализуются, рассуждает консультант департамента

складской недвижимости DTZ Анна Верещагина, то ры-

нок складов в Москве будет близок к насыщению. «Прав-

да, это маловероятно»,— добавляет она. А вот рынок се-

верной столицы, по ее мнению, уже переоценен. Сегодня

в Петербурге около 6 млн кв. м, правда, по данным компа-

нии Knight Frank St. Petersburg, на качественные склады

класса А и В приходится всего 600 тыс. кв. м. Еще около 90

проектов общей площадью 3 млн кв. м находится в стадии

разработки или строительства. «Во всех регионах, кроме

Петербурга и Москвы, ощущается острый дефицит склад-

ских помещений»,— говорит Анна Верещагина. «В абсо-

лютном выражении склады по-прежнему в дефиците: в

среднем по России на человека приходится не более

0,5 кв. м»,— делится руководитель отдела маркетинга

компании «Евразия Логистик» Николай Дицман.

ЦЕНТРАЛИЗОВАННОЕ ГОСУДАРСТВО
«На данный момент логистика в нашей стране централизо-

вана, основные грузопотоки идут через Москву и Санкт-Пе-

тербург»,— объясняет сложившуюся ситуацию партнер

Knight Frank Роман Бурцев. И поскольку рентабельность ав-

топеревозок ограничивается 3 тыс. км, продолжает он, у ри-

тейлеров нет прямой необходимости арендовать складские

площади в близлежащих районах. «Дистрибуция от 700–800

км уже неэффективна»,— не согласен с ним Николай Диц-

ман. Правда, прогнозировать региональный спрос на склад-

ские помещения в нашей стране непросто. «На Западе суще-

ствуют определенные стандарты, которые, к сожалению,

неприменимы в России,— сетует Роберт Обри.— Даже на

таком рынке, как Москва, с самой продвинутой логистикой

можно наблюдать отсутствие товаров в складских помеще-

ниях: на Западе такой сценарий неприемлем».

Европейские нормы, такие, как развитие ритейла или

количество населения в регионе, в нашей стране не ра-

ботают. «Склады — это один из элементов цепочки то-

вародвижения,— рассуждает Егор Дорофеев.— Поэто-

му понятно, что если есть потребление товара, то по ло-

гике нужно как-то обеспечить наличие этих товаров». По

словам Николая Дицмана, розничная торговля — основ-

ной драйвер спроса на склады — ежегодно прибавляет

15–20%, а предложение только в Москве растет сопоста-

вимыми темпами, а в регионах — гораздо медленнее.

«Мы рассматривали, насколько коррелирует развитие ри-

тейла и складов, но не увидели две параллельные ситуа-

ции»,— замечает Егор Дорофеев. В частности, по словам

Романа Бурцева, в Казани, несмотря на огромное коли-

чество торговых площадей, наблюдается переизбыток

предложения складов класса А. «Местные компании не

могут позволить себе арендовать качественные складские

помещения по ставкам, близким к московским, в резуль-

тате помещения с высокими арендными ставками стоят

незаполненные»,— объясняет он. Высокая стоимость

аренды в регионах, по мнению экспертов, объясняется се-

бестоимостью строительства, которая близка к москов-

ской, а то и превышает ее. «В прошлом году цены на ряд

стройматериалов выросли на 40%, выросла стоимость ус-

луг подрядных организаций, наблюдается дефицит бе-

тона и металлоконструкций,— говорит гендиректор ГК

”
Авалон“ Алексей Гуща.— У многих из нас еще остается

неверное представление, что в регионах строительство

обходится дешевле, чем в Москве. За Уралом, например,

сейчас, материалы уже дороже, в Новосибирске себесто-

имость строительства также превышает московскую».

Еще один немаловажный фактор для прогнозирова-

ния развития складской недвижимости в том или ином ре-

гионе — количество населения. Согласно сложившейся

в Европе практике, на 1000 человек должно быть постро-

ено от 600 до 2000 кв. м складских площадей. Но Россия

— централизованная страна, и здесь другие правила иг-

ры. По словам Роберта Обри, каких-то определенных кри-

териев для выбора того или иного региона сегодня вооб-

ще не существует. «Компании вынуждены планировать

каналы своих поставок, принимая во внимание сущест-

вующие предложения на рынке складских помещений или

с учетом реалистичного выхода на рынок новых площа-

дей»,— объясняет эксперт. По его словам, сегодня вни-

мание фокусируется на таких логистических узлах в реги-

онах, как Москва и Санкт-Петербург, обслуживающих ев-

ропейскую часть России, Ростов и Краснодар (Южный ре-

гион), Екатеринбург (Урал) и Новосибирск (Сибирь).

По мнению Николая Дицмана, Россия по степени

централизации очень похожа на Австралию. Объем скла-

дов на душу населения в этой стране достигает 3–4 кв. м,

что выше европейских норм. «Хотя по уровню экономи-

ческого развития мы пока отстаем от той же Австралии,

потенциальных складских центров у нас больше,— рас-

сказывает Николай Дицман,— ведь расстояния между

городами большие, и крупной компании для оптималь-

ной логистики нужно иметь кроме центрального склада в

Москве или Петербурге три-четыре региональных (Сама-

ра, Ростов, Екатеринбург) и пять-семь локальных (Крас-

нодар, Омск и т. д.). В той же Сибири расстояния между

городами достаточно большие, а возить фурами за

800 км невыгодно».

Петр Зарицкий замечает, что стоит разделить города, у

которых достаточно большая собственная емкость потреб-

ления, и хабы — города, служащие в основном перевалоч-

ными пунктами. «В частности, в отличие от той же Казани в

Новосибирске ритейл не сильно развит, но при этом город

покрывает всю территорию Сибири»,— приводит он при-

мер. «Вопрос состоит не в том, перенасыщен ли тот или иной

рынок, а в том, рассматривают ли компании этот регион с

точки зрения эффективности затрат и развития своих ка-

налов поставок в этот город»,— добавляет Роберт Обри.

Основные логистические центры сосредоточатся в

крупных городах, которые расположены вдоль транспорт-

ного коридора Европа—Азия, говорит Анна Верещагина.

По ее мнению, стратегический интерес для складских де-

велоперов представляют также развивающиеся рынки Ук-

раины и Казахстана. ■

№112 СРЕДА 2 ИЮЛЯ 2008 ГОДА / КОММЕРСАНТЪ BUSINESS GUIDE / 27

НА ВОСТОК

В связи с кризисом ликвид-

ности доходность складского

сектора в России сегодня со-

ставляет 10,5–11%, в лучшем

случае 12–14%. Тогда как не-

сколько лет назад девелоперы

могли рассчитывать на доход-

ность 18–19%.

Кроме того, рост цен на зем-

лю и строительные материалы

приводит к удорожанию стои-

мости строительства. Но повы-

сить ставки аренды владельцы

складских помещений тоже не

могут. Сегодня ставки состав-

ляют $120–140 за кв. м плюс

$30–40 за кв. м на операцион-

ные расходы. «Цену в $140

многие арендаторы восприни-

мают очень болезненно, ставки

будут снижаться, а рентабель-

ность в этом секторе будет сок-

ращаться»,— считает Петр За-

рицкий. «Объективных основа-

ний, чтобы ставки аренды па-

дали, нет,— не согласен с ним

Алексей Гуща.— Как они могут

падать, если стоимость финан-

сирования растет». По его мне-

нию, к концу текущего года

ставки перешагнут $140 за

кв. м. По мнению аналитиков

компании «Ренессанс Капи-

тал», стоимость аренды в Мо-

сковском регионе в этом го-

ду достигнет $162 за кв. м.

Однако в любом случае рос-

сийские склады пока гораздо

интереснее для инвестиций,

чем коммерческая недвижи-

мость в Европе. Например,

в Дублине ставки доходности

с 2005 года снизились с 6%

до 5%, а в Варшаве — с 8–9%

до 6,75%. Пока максимальную

доходность среди европейских

столиц показывает складская

недвижимость Бухареста, где

ставки достигают 8,5%.

Неудивительно, что запад-

ные фонды проявляют актив-

ный интерес к логистическим

объектам России. Одним из

первых западных фондов, ко-

торый инвестировал в готовые

объекты недвижимости нашей

страны, стал семейный фонд

Fleming Family & Partners

(FF&P). В 2006 году FF&P

объявили о намерении инве-

стировать не в готовые объек-

ты, а в девелопмент: был ор-

ганизован фонд FF&P Russia

Real Estate Development, порт-

фель которого должен пре-

высить $1 млрд. Еще одним

активным игроком на рынке

складской недвижимости Рос-

сии является фонд Raven Rus-

sia. Фонд реализует несколь-

ко проектов в Москве и Санкт-

Петербурге общей площадью

около 500 тыс. кв. м. Кроме

того, совместно с ГК «Авалон»

фонд является инвестором се-

тевого проекта логопарков под

брендом Megalogix. В планах

компании значится строитель-

ство логистических комплексов

в 20 городах России и в других

странах СНГ с общим объемом

инвестиций более $2,5 млрд.

В начале 2006 года на россий-

ский рынок вышла компания

London & Regional. В ее планах

— строительство совместно

с VVV Company логистических

комплексов в 10 городах Рос-

сии общей площадью до 1 млн

кв. м при объеме инвестиций

$750 млн. По словам Егора До-

рофеева, 90% логистических

проектов становится собствен-

ностью западных фондов. Ин-

весторов притягивает склад-

ской сегмент, так как здесь яс-

ная схема возврата инвести-

ций, нет потерь от эксплуата-

ции или от налогов. Это страте-

гия пенсионных фондов и стра-

ховых компаний, а на Западе

это гигантский финансовый

сектор.

В дальнейшем, по мнению

экспертов, интерес со стороны

крупных иностранных компа-

ний к российским складам сох-

ранится.

СКЛАДСКИЕ ИГРЫ ВСЕ МИРОВЫЕ СТОЛИЦЫ ЯВЛЯЮТСЯ ПО СОВМЕСТИТЕЛЬ-

СТВУ И КРУПНЫМИ ЛОГИСТИЧЕСКИМИ ЦЕНТРАМИ. РОССИЯ НЕ ИСКЛЮЧЕНИЕ. ФОРМИРОВАНИЕ

РЫНКА СКЛАДОВ В НАШЕЙ СТРАНЕ НАЧАЛОСЬ С МОСКВЫ И СЕВЕРНОЙ СТОЛИЦЫ — САНКТ-ПЕ-

ТЕРБУРГА. ОДНАКО ЕСЛИ В ЕВРОПЕ СКЛАДСКИЕ ДЕВЕЛОПЕРЫ ВСЛЕД ЗА РИТЕЙЛЕРАМИ БЫСТРО

ОСВОИЛИ РЕГИОНЫ, ТО В РОССИИ СВОИ ПРАВИЛА ИГРЫ, И ЕВРОПЕЙСКИЕ СТАНДАРТЫ ЗДЕСЬ

НЕ РАБОТАЮТ. ДЕНИС ТЫКУЛОВ

ИНВЕСТОРЫ

ИНВЕСТОРЫ

СНИЖЕНИЕ СТАВОК МИНИМАЛЬНОЙ ДОХОДНОСТИ НА СКЛАДСКИЕ ПОМЕЩЕНИЯ НА МОСКОВСКОМ РЫНКЕ  ИСТОЧНИК: DTZ.
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