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Тенденции

СегменТы

Неистребимый класс с  
Пока девелоПеры лишь рассматривают ПлаНы  
По создаНию Новых ПроизводствеННых ПомещеНий  
для сдачи в ареНду мелкими Площадями,  
эту Нишу заНимает Недвижимость класса с. РОМАН РуСАКОв

склады увеличили сПекулятивНую 
составляющую в течеНие третьего квартала 2017 года  
в Петербурге в эксПлуатацию было введеНо 44 тыс. кв. м складских Площадей. 
объем сделок ареНды и Продажи складской и иНдустриальНой Недвижимости  
По итогам третьего квартала 2017 года составил 36 тыс. кв. м. ОлЕг ПРивАлОв

Помещения класса  С по-прежнему со-
ставляют большую долю рынка произ-
водственной недвижимости. Вместе с 
тем продолжается тенденция по редеве-
лопменту промышленных территорий в 
черте города под жилые и коммерческие 
нужды. Это приводит к тому, что аренда-
торам таких объектов приходится искать 
новые помещения. «Как правило, эти 
арендаторы 

”
привязаны“ к определен-

ной локации в черте города»,— говорит 
директор департамента складской и ин-
дустриальной недвижимости East Real 
Маргарита Чугаева.

Стоимость аренды производственных 
помещений варьируется от 300 до 550 руб- 
лей за квадратный метр в месяц в зави-
симости от местоположения и состояния 
помещения. Иногда можно найти помеще-
ния дешевле 300 рублей, но их состояние 
будет оставлять желать лучшего, отмечает 
госпожа Чугаева.

Борис Мошенский, генеральный дирек-
тор компании Maris в ассоциации с CBRE, 
согласен с оценкой: «Средняя аренд-
ная ставка на такие объекты составляет  
250–400 рублей за квадратный метр в ме-
сяц. Плюс таких площадей в том, что нет 
необходимости инвестировать большие 
средства в строительство, но, помимо 
арендной ставки, арендатор может по-
нести расходы на отделку или ремонт по-

мещения, а также на коммунальные и экс-
плуатационные расходы».

Александра Пугасеева, руководитель 
департамента стратегического консалтин-
га ООО «АФК-Аудит», полагает, что мож-
но найти помещения и по цене от 80  до 
250  рублей за квадратный метр в месяц. 
«Продажа зданий и помещений проходит 
по цене от 4 до 16 тыс. рублей за квадрат-
ный метр. Однако если продажа здания 
проходит для целей не продолжающего-
ся использования, а редевелопмента с 
полным сносом существующих строений, 
то речь идет об инвестиционной оценке, 
где удельные показатели уже относятся к 
квадратным метрам будущих улучшений: 
здесь диапазон стоимости может быть от 
10 до 40 тыс. за квадратный метр будущих 
площадей»,— делится госпожа Пугасеева.

«Стоимость квадратного метра при 
продаже таких площадей составляет 
20–28  тыс. рублей»,— полагает господин 
Мошенский.

«Среди запросов на такие помещения 
можно отметить производства, связанные 
с автомобильной отраслью, автозапчасти, 
небольшие торговые компании, швейные 
предприятия. Как правило это метраж от 
300 до 1000 кв. м: отапливаемое помеще-
ние под производство, небольшой офис, 
электрическая мощность и возможность 
добраться до помещения на обществен-

ном транспорте»,— рассказывает госпо-
жа Чугаева. 

Цена аренды или покупки промышлен-
ных помещений, помимо класса, зависит 
также от местоположения и площади. «По-
мещения классов А и В не продаются не-
большими блоками, поэтому сравнивать 
цену продажи крайне сложно. Промыш-
ленные предприятия иногда размещают 
свои мощности на территории складских 
комплексов класса А, но это площади не 
менее 1500 кв. м. Арендная ставка на поме-
щения класса А составляет 550–450 руб- 
лей за квадратный метр в месяц с НДС и 
операционными расходами»,— отмечает 
госпожа Чугаева.

Александра Пугасеева говорит, что 
наиболее высокий спрос на аренду такой 
недвижимости наблюдается со стороны 
FMCG-сетей, логистики, небольших баз, 
невредных производств, а также под раз-
мещение развлекательных и игровых про-
странств (пейнтбол, квесты, ночные клу-
бы, картинги). С точки зрения продажи, 
несмотря на практически отсутствие сде-
лок в последнее время, наблюдается вы-
сокий интерес к целым площадкам — быв-
шим заводам — с целью редевелопмента. 
При этом редевелепмент подразумевает 
скорее строительство не жилых зданий, а 
административных помещений или лофт-
пространств. n

По подсчетам компании Knight Frank 
St. Petersburg, по итогам третьего квартала 
2017 года суммарный объем качественных 
складских площадей Санкт-Петербурга и 
Ленинградской области составил около 
3,2 млн кв. м. В течение третьего квартала 
в эксплуатацию было введено 44 тыс. кв. м, 
при этом стоит отметить существенное 
увеличение нового спекулятивного пред-
ложения по сравнению с итогами первого 
полугодия 2017 года — на рынок поступи-
ло 26  тыс. кв.  м, отмечают в Knight Frank 
St. Petersburg. «Среди новых объектов мож-
но выделить многофункциональный ком-
плекс 

”
Куба“ на Кубинской улице, в составе 

которого открылся четырехэтажный склад 
общей складской площадью 12 тыс. кв. м, а 
также 4 тыс. кв. м качественной складской 
площади для собственных нужд СТД 

”
Пе-

трович“ в одноименном торгово-складском 
комплексе на Таллинском шоссе»,— гово-

рят специалисты Knight Frank St. Petersburg. 
Совокупный объем сделок аренды за пери-
од с первого по третий квартал 2017 года 
в Санкт-Петербурге и Ленинградской об-
ласти составил 120 тыс. кв. м, что на 28% 
больше, чем за аналогичный период про-
шлого года. Объем сделок аренды и про-
дажи складской и индустриальной недви-
жимости, заключенных в третьем квартале 
2017 года, составил 36 тыс. кв. м. 

«В структуре запросов на помещения 
производственного назначения, поступив-
ших в Knight Frank St. Petersburg в течение 
третьего квартала 2017 года, среди видов 
деятельности предприятий лидировала 
сфера оптовой торговли, при этом потен-
циальные арендаторы преимущественно 
запрашивали помещения площадью в диа-
пазоне от 1 до 2 тыс. кв. м и были ориен-
тированы на долгосрочный период арен-
ды»,— отмечает Светлана Московченко, 

руководитель отдела исследований Knight 
Frank St. Petersburg.

К ключевым на рынке за третий квартал 
2017 года эксперты относят несколько со-
бытий. «В рамках торгов на электронной 
торговой площадке РАД компания 

”
Южный 

гриб“ приобрела шампиньонный комплекс 
в Тихвине, включающий два земельных 
участка общей площадью 12 га и комплекс 
зданий площадью 5 тыс. кв. м общей сто-
имостью 25,1  млн рублей. Компания явля-
ется профильным инвестором и известна 
в Южном и Северо-Кавказском федераль-
ных округах»,— рассказали в Knight Frank 
St. Petersburg. 

Другим важным событием стало сообще-
ние о том, что ГК «Норд-Овощ» проектиру-
ет новый продовольственный оптово-рас-
пределительный центр во Всеволожском 
районе. Возведение комплекса общей 
площадью 100  тыс. кв.  м будет реализо-

вано в три очереди на земельном участке 
30  га. К строительству первой очереди 
«Норд-Овощ» планирует приступить в кон-
це лета 2018 года, а ввести ее в эксплуа-
тацию в 2019-м и в начале 2020-го. Первый 
этап проекта предполагает строительство 
30  тыс. кв.  м качественной складской не-
движимости, включая 15  тыс. кв.  м холо-
дильных, 8 тыс. кв. м низкотемпературных и 
7 тыс. кв. м сухоклиматизированных склад-
ских площадей для хранения, складирова-
ния, обработки, поставки и сбыта сельско-
хозяйственной продукции с применением 
высокотехнологичных решений. 

«Согласно заявленным планам, до конца 
2017 года прирост складской недвижимо-
сти составит около 46 тыс. кв. м качествен-
ных складских площадей, в большинстве 
своем предназначенных для рынка арен-
ды»,— отмечают в компании Knight Frank 
St. Petersburg. n

21 ➔ Мы сейчас подготовили две из трех 
очередей проекта, и когда у нас будут за-
канчиваться участки во второй очереди, мы 
подготовим третью. Все внешние сети уже 
построены, остается сделать только межк-
вартальную. С другой стороны, мы специ-
ально сейчас не нарезаем участки третьей 
очереди, резервируя эту территорию под 
крупного резидента. Что касается инвести-
ций в строительство предприятий наших 
резидентов, то эта сумма уже превысила 
5 млрд рублей. 
BG: Повлияло ли на «Марьино» открытие пор-
та Бронка?
А. П.: Порт открылся относительно недавно, и, 
судя по динамике его развития, он не сможет 
быстро заполнить свои огромные мощности, 
но для целого ряда компаний наличие порта 
поблизости это очень важное преимущество. 
К тому же нас с портом Бронка соединяет 
КАД, по которой до парка примерно 15  ми-
нут. К слову, Большой порт Санкт-Петербург 
расположен от нас в получасе езды. И для 
доставки сырья, и для отправки грузов морем 
это очень удобно. Сейчас мы ведем пере-
говоры с одной из компаний, которая рас-
сматривает возможность развития в России 
и выбирает между несколькими регионами. 
В сочетании с близостью к порту и уровнем 
подготовки территории «Марьино» является 
одной из наиболее вероятных площадок для 
размещения производства этой компании. 
Определенности пока нет, потому что Петер-
бург в масштабах России город достаточно 
дорогой, и у любой компании, которая имеет 
возможность строительства завода в другом 
регионе, всегда есть сомнения, ведь в этих 
регионах можно и построить значительно де-
шевле, и землю получить на льготных услови-
ях, и заработная плата персонала будет ниже, 
чем в Петербурге. С другой стороны, вопросы 
логистики, вопросы, связанные с квалифи-
кацией кадров, тоже исключительно важны, 
особенно для международной компании. n

ЭкСПерТное мнение


