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Дата-центры

Коммерческая недвижимость

Петербургские ЦОДы сформировали  
дефицит В Петербурге растет спрос на услуги коммерческих центров  
обработки данных (ЦОДов), некоторые эксперты говорят уже о дефиците  
стойко-мест. Однако рынок дата-центров Петербурга в несколько раз меньше  
столичного. И пока, полагают эксперты, ожидать серьезного наращивания доли  
Северной столицы не приходится. Роман Русаков

В последние годы наблюдается заметный, хотя и не 
очень бурный рост спроса на услуги дата-центров в 
Санкт-Петербурге. С  развитием цифровой экономики 
и увеличением объемов данных компании все чаще 
обращаются к владельцам ЦОДов для размещения 
собственного IT-оборудования, сервисов и хранения ин-
формации. Игорь Ситников, генеральный директор ЦОД 
«Миран», говорит, что 80% рынка дата-центров России 
сосредоточено в Москве и Московской области, доля 
Петербурга составляет примерно 10%.

По словам господина Ситникова, на сегодняшний 
день в Петербурге работает около 30 дата-центров — от 
маленьких до больших площадок на тысячу серверных 
шкафов. «У большинства дата-центров Петербурга в пла-
нах есть расширение или строительство новой площадки, 
но до реализации дошли единицы. Так, в начале этого 
года запустилось два новых дата-центра на 260  и 90 
серверных шкафов, что составляет примерно 5% от объ-
ема рынка Петербурга. Некоторые игроки рынка ЦОД со-
общают о расширении текущих мощностей. По оценкам 
компании „Миран“, на текущий момент объем свободных 
мощностей составляет около 10% от общего количества 
серверных шкафов в Петербурге, что является нормаль-
ным историческим показателем»,— говорит он.

Игорь Давыдов, руководитель проектного офиса Linx 
Datacenter, считает, что на рынке коммерческих ЦОДов 
Санкт-Петербурга сегодня наблюдается дефицит стойко-
мест. Общий объем рынка составляет менее 7 тыс. стоек. 

Не занято из них только около 130. Однако, как полагает 
эксперт, в обозримой перспективе объем рынка коммер-
ческих ЦОДов Санкт-Петербурга вряд ли ощутимо увели-
чится. «Дата-центры здесь окупаются значительно мед-
леннее, чем в Москве. Эта ситуация сможет измениться 
только при значительном снижении тарифа на электро-
энергию для операторов ЦОДов»,— объясняет он.

По словам господина Ситникова, стоимость строитель-
ства дата-центра зависит, как обычно, от многих факторов, 
в первую очередь это количество серверных шкафов, 

этапность стройки и электрическая мощность на каждый 
серверный шкаф. «С ростом нейросетей, машинного об-
учения, обработки больших данных потребность в высо-
конагруженных серверных возрастает, а следовательно, 
нужно закладывать больше затрат, чем раньше. В среднем 
затраты на строительство одного серверного шкафа в те-
кущей ситуации составят 5 млн рублей»,— говорит он.

Большая часть инженерного оборудования для дата-
центров производится за границей, поэтому его стои-
мость привязана к курсу валют, сейчас же, помимо роста 

стоимости валюты, добавились издержки на построение 
новых логистических цепочек. «Конечно же, все больше 
появляется отечественных решений, но они не покрыва-
ют все потребности в инженерной инфраструктуре»,— 
признает господин Ситников.

«Главное, что осложняет создание ЦОДов,— это 
необходимость привлечения значительных инвестиций. 
Наибольших затрат — в отдельных случаях достигаю-
щих почти 50% — требует получение технических усло-
вий на подключение к внешним энергетическим сетям 
и их исполнение. В то же время следует отметить, что в 
последние годы процесс получения средств на создание 
ЦОД стал более понятным. К этому привело появление в 
банковской сфере в результате участившихся запросов 
операторов ЦОДов унифицированной схемы предостав-
ления финансирования на создание или развитие дата-
центров»,— добавляет господин Давыдов.

Окупаемость дата-центра напрямую связана с его за-
полняемостью. В Москве рынок дата-центров в 10 раз 
больше, чем в Петербурге, зачастую там возникает де-
фицит в качественных и зарекомендовавших себя цен-
трах обработки данных. «В  связи с этим нередки слу-
чаи контрактования клиентами площадки еще на этапе 
строительства. В Петербурге же картина иная, клиентов 
нужно искать, заслуживать их доверие, растить, что 
сильно растягивает время заполнения ЦОДа и срок оку-
паемости, который варьируется от пяти до семи лет»,—  
сообщает господин Ситников.  n
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Офисы поднимают ставки  
В первом квартале 2024 года средневзвешенная запрашиваемая арендная ставка 
на офисы класса А в Санкт-Петербурге выросла на 5,7% и достигла 2377 рублей 
за квадратный метр в месяц. После периода стагнации в 2023 году столь  
существенный рост ставок за квартал объясняется резким сокращением  
доли свободных площадей и минимальным объемом строящихся  
офисов высокого класса. Денис Кожин

Согласно данным NF  Group, с января по март объ-
ем вакантных офисных площадей на рынке Санкт-
Петербурга сократился на 21%. Свободными остаются 
249 тыс. кв. м офисных площадей в 534 бизнес-цен-
трах. Доля незанятого предложения неравномерно 
представлена на рынке: если в среднем по городу ва-
кантность составляет 5,9%, то в офисных центрах со 
ставками 2  тыс. рублей за квадратный метр и выше 
вакантно 25% площадей.

По итогам первого квартала 2024 года на рынке 
офисной недвижимости в Санкт-Петербурге отмечается 
рост арендных ставок в зданиях как класса А, так и клас-
са В. Средневзвешенная запрашиваемая арендная став-
ка на офисы класса А выросла на 5,7%, до 2377 рублей 
за квадратный метр в месяц, на офисы класса В — на 
3%, достигнув 1544 рублей за «квадрат». В начале 2024 
года арендодатели вывели на рынок площади в офис-
ных центрах класса  А в нецентральных частях города 

по ставкам свыше 3 тыс. рублей за квадратный метр в 
месяц. 

В офисах класса А за квартал вакантность снизилась 
на 3,3 п. п. и достигла 5,2%. В бизнес-центрах класса В 
снижение доли свободных площадей составило 0,7 п. п., 
до 6,2%. Это сопоставимо с показателями допандемий-
ного периода, когда наблюдался существенный дефицит 
нового предложения: в этих условиях положение арен-
додатели на рынке было более выгодным.

Девелоперская активность находится на низком 
уровне из-за высокой себестоимости строительства, 
удорожания заемного финансирования, с одной сто-
роны, и из-за невысокого уровня платежеспособного 
спроса, с другой. В  первом квартале 2024 года были 
введены в эксплуатацию три офисных центра класса В 
арендопригодной площадью 33  тыс. кв.  м. Среди них 
бизнес-центры «К-37» и Reforma в Выборгском районе 
города, а также «Лахта Плаза» в Приморском районе. 

В период с января по март полностью сданы в аренду БЦ 
«Феррум» (вторая очередь), «К-37», а также большая 
часть площадей в БЦ «Фландрия».

По словам Регины Волошенко, директора депар-
тамента офисной недвижимости NF Group в Санкт-
Петербурге, основная волна переездов с целью 
расширения и улучшения качества офисов в 2023 и 
начале 2024 года была связана с большим объемом 
свободных площадей и стагнацией арендных ставок 
в 2023 году. Во второй половине 2024 года ожида-
ется спад этого тренда ввиду сокращения вакант-
ности. Срок экспозиции ликвидных офисов, пред-
лагаемых по рыночной арендной ставке, сократился 
с нескольких недель до нескольких дней. Основной 
спрос обеспечивают IT-компании и компании фи-
нансового сектора, которые активно развиваются, 
наращивают штат сотрудников и улучшают качество 
офисов. n

80% рынка дата-центров России сосредоточено в Москве и Московской области, доля Петербурга составляет 
примерно 10%
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