
доходность
Окупаемость проекта может 
зависеть от многих факторов, 
в первую очередь на нее вли-
яют класс объекта, площадь 
и сроки реализации. Самый 
короткий срок окупаемости 
у жилой недвижимости, для 
небольшого по площади объ-
екта — до 30 тыс. кв. м — он 
составляет около года после 
начала строительства. Свет-
лана Попова, аналитик ЗАО 
«БФА-Девелопмент», рассу-
ждая о рынке жилья, говорит, 
что типовые проекты, в силу 
своей специфики, окупаются 
несколько быстрее, чем пре-
миальные.

А вот самый длительный 
срок окупаемости, говорят 
эксперты, у гостиничной 
недвижимости, что связа-
но с более значительными 
инвестициями в подобные 
проекты. Гостиницы окупа-
ются в среднем от 8 до 12 лет. 
Сроки окупаемости офисной 
недвижимости в Петербурге 
составляют от 7 до 10 лет. 

«Инвестиции в офисный 
объект класса А, который 
полностью занят арендато-
рами, могут окупиться за 
8–10 лет. В докризисный 
период срок окупаемости 
такого объекта коммерче-
ской недвижимости мог со-
ставлять и 5–6 лет. Это было 

связано с ростом экономики 
во многих сегментах, а также 
с дефицитом коммерческих 
площадей, который ощущал-
ся три года назад. Сейчас эти 
показатели стабилизирова-
лись, девелоперы стали более 
внимательно изучать своего 
потребителя, за которого в 
новых условиях необходимо 
бороться. При строитель-
стве бизнес-центров стали 
использовать более дорогие 
материалы и технологии, 
что также стало одним из 
факторов увеличения срока 
окупаемости проекта», — 
рассказал Дмитрий Абрамов, 
генеральный директор ОАО 
«БТК девелопмент». 

По общему мнению, в 
странах ЕС показатель срока 
окупаемости инвестиций 
заметно выше, при рента-
бельности инвестиций всего 
5–6%. Это обусловлено тем, 
что на Западе рынок более 
стабильный и уровень ри-
сков заметно ниже, аренд-
ные ставки растут медлен-
нее. Впрочем, управляющий 
директор NAI Becar в Санкт-
Петербурге Илья Андреев 
считает, что на Западе до- 
ходность постепенно на-
чинает расти. Кроме того, в 
разных локациях доходность 
разная. «Так, например, в 
центральных премиальных 
локациях она достаточно 

низкая: от 3 до 5,5 процента. 
На окраинах же показатель 
достигает 10–11 процен-
тов», — сообщает господин 
Андреев. 

Ольга Украдыженко, 
консультант отдела финансо-
вых рынков и инвестиций 
компании Jones Lang LaSalle 
в Санкт-Петербурге, говорит, 
что доходность в разных 
странах может различаться в 
два раза. «Это цена стабиль-
ности рынка и его высокого 
уровня качества», — поясняет 
госпожа Украдыженко.

Разница в доходности 
в России и на Западе пока 
способствует приходу сюда 
зарубежных инвесторов. Рос-
сийские инвесторы зачастую 
ориентируются на покупку 
инвестиционных объектов 
со сроком окупаемости менее 
9 лет, для сравнения — в США 
и Европе приемлемым счита-
ется показатель в 10–15 лет. 
Вкладывая средства в объ-
екты на рынке Петербурга, 
западные инвесторы рас-
считывают на быструю 
окупаемость. Наибольшую 
активность в настоящее вре-
мя проявляют инвесторы из 
стран Скандинавии. Выбирая 
объекты для инвестиций (как 
правило, в сфере офисной 
недвижимости), они рассчи-
тывают на срок окупаемости 
в 7–9 лет. 

На рынке офисной недви-
жимости срок окупаемости 
зависит от класса объекта. 
Так как вложения в процессе 
строительства и эксплуата-
ции бизнес-центров класса А 
значительно выше, то, 
несмотря на более высокие 
арендные ставки, окупае-
мость проектов на 2–3 года 
больше.

«Кроме того, на доходность 
проектов влияет структура 
их финансирования, которая 
сказывается на итоговой 
стоимости проекта. Если 
девелоперу удается привлечь 
заемные средства за рубежом, 
они, как правило, дешевле, 
тогда он может достичь за-
планированных показателей 
доходности быстрее, а значит, 
и окупить проект за более 
короткий срок», — говорит 
Светлана Попова.

Ольга Украдыженко счита-
ет, что наиболее востребован-
ные и менее рискованные 
объекты инвестиций — это 
торговая недвижимость. 
Здесь инвесторы заинтере-
сованы в окупаемости от 
8,5 до 10 лет и доходности 
10–10,5%. 

По ее мнению, наиболее 
высокие требования к сро-
кам окупаемости к складской 
недвижимости. «Это более 
рискованный сегмент.

(Окончание на стр. 19)
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Сроки окупаемости инвестиций в объекты недвижимости Петербурга по-прежнему 
ниже, чем на Западе. В некоторых случаях инвестиции возвращаются в два раза 
быстрее. Жилье остается лидером по срокам окупаемости. Самым же рискован-
ным сегментом остается складская недвижимость.
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На доходность проектов влияет структура их финансирования, которая сказывается на итоговой стоимости проек-
та. Если девелоперу удается привлечь заемные средства за рубежом, они, как правило, дешевле, тогда он может 
достичь запланированных показателей доходности быстрее, а значит, и окупить проект за более короткий срок
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Падение спроса на некото-
рые сегменты недвижимости 
заставляет девелоперов 
«складывать яйца в разные 
корзины», а именно — созда-
вать многофункциональные 
комплексы (МФК). Это, как 
считают аналитики, дает 
возможность бороться со 
снижением спроса и малой 
его предсказуемостью в от-
дельных секторах, заодно при 
этом снижая масштаб каждой 
отдельной составляющей и 
общий риск. В будущем число 
МФК будет расти.

Дмитрий Абрамов, гене-
ральный директор компании 
«БТК Девелопмент», отмечает, 
что относительно определе-
ния самого понятия «много-
функциональный комплекс» 
до сих пор нет ясности даже 
среди участников рынка. 
«Как правило, МФК определя-
ют как проект, который по-
лучает доход от трех и более 
функциональных значений, 
имеющих независимый 
спрос», — поясняет он. 

Светлана Шалаева, ди-
ректор по исследованиям и 
консалтингу в недвижимости 
группы компаний «Аверс», 
считает, что «многофункцио-
нальность» коммерческих 
проектов (например, биз-
нес- или торговых центров, 
гостиниц) стала более 
частым явлением именно 
с 2008 года. «Увеличением 
числа функций инициаторы 
проектов пытались бороть-
ся со снижением спроса и 
малой его предсказуемостью 
в отдельных секторах, заодно 
при этом снижая масштаб 
каждой отдельной составляю-
щей и общий риск (по этому 
принципу составлялись даже 
такие 

”
старые“ проекты 

как, например, Raiffeisen 
Evolution на Лиговском пр., 
застройка грузового двора 
Московской-Товарной 

”
Росре-

гионпроект Девелопмента“, 
и огромные — 

”
Балтийская 

жемчужина“, 
”
Медвежья 

лапа“ компании 
”
Главстрой 

СПб“ в Юнтолово и 
”
Набереж-

ная Европы“ ВТБ)», — говорит 
Светлана Шалаева.

Людмила Рева, директор 
по развитию бизнеса ASTERA 
в альянсе с BNP Paribas Real 
Estate, отмечает, что в рамках 
многофункционального 
комплекса можно легко осу-
ществлять трансформацию 
функций и реализовывать 
проект очередями. «Тем 
самым девелопер миними-
зирует риск: вводя проект 
малыми частями, он сможет 
следить за динамикой рынка, 
изменением экономической 
ситуации и корректировать 
проект и концепцию», — го-
ворит госпожа Рева. 

Николай Пашков, гене-
ральный директор Knight 
Frank St.Petersburg, добав-
ляет, что необходимость 
строительства именно МФК 
может быть вызвана и други-
ми причинами: градострои-
тельными ограничениями, 
не позволяющими застроить 
участок полностью жильем; 
большой площадью участка, 
требующей, помимо жилья, 
других функций; особенно-
стями участка и окружения, 
требующими возведения 

коммерческой недвижимо-
сти в сочетании с жилой. 

МФК обладают такими 
преимуществами, как воз-
можность более быстрого 
освоения больших террито-
рий или вывода большего 
количества площадей в 
одну очередь; возможность 
использования положитель-
ного взаимовлияния функ-
ций — когда одна функция 
создает дополнительный 
спрос для другой; возмож-
ность более полного исполь-
зования участка — например, 
торговля обычно занимает 
2–4 этажа, в то время как 
офисы или жилье могут за-
нимать этажи от второго и 
далее.

Евгений Рязанцев, вице-
президент Гильдии управ-
ляющих и девелоперов, 
советник VMB Trust, считает, 
что этот формат, безусловно, 
приемлем. «При этом прин-
ципиально важно иметь 
выверенную концепцию, 
предусматривающую, поми-
мо прочего, четкое разграни-
чение функциональных зон, 
и внутреннюю логистику, 
исключающую пересечение 
людских потоков для ниве-
лирования отрицательного 
воздействия соседствую-
щих функционалов друг на 
друга», — говорит господин 
Рязанцев. 

«Зачастую местоположе-
ние участка, его конфигура-
ция и ограничения не дают 
возможности создания про-
екта с сильной экономикой. 
К примеру, девелопер должен 
не просто сконцентрировать-
ся на выявлении однород-
ных по социальному статусу 
целевых групп потребителей 
различных сегментов, но и 
обеспечить их удовлетворен-
ность за счет включения в 
состав МФК общедоступной 
инфраструктуры (сфера 
обслуживания, развлека-
тельная зона, фитнес и т. д.). 
Следует отметить, что для 
разных функциональных зон 
технические характеристики 
помещений серьезно отлича-
ются (различные нагрузки на 
пол, шаг колонн, требования 
к вентиляции и кондициони-

рованию), что усложняет про-
ект и чаще всего увеличивает 
затраты на строительство. 
Нельзя сказать, что благопри-
ятных для создания МФК зон 
нет, но их количество весьма 
ограниченно. На наш взгляд, 
процесс деиндустриализа-
ции города открывает для 
этого новые возможности — 
промзоны ввиду их лока-
ции, размера территории 
и обеспеченности транс-
портными потоками можно 
использовать для строитель-
ства многофункциональных 
комплексов», — рассуждает 
господин Абрамов.

Новая волна
Эксперты указывают на 
то, что все конгрессные и 
выставочные комплексы по-
следних лет — прежде всего, 
«Экспофорум» в Пулково и 
«Звездный путь» в Стрельне, 
а также Дворец искусств на 
месте трамвайного парка 
им. Леонова на Васильевском 
острове, который реализуют 
«Инвестстрой» и TriGranit, 
Театр песни Аллы Пугачевой 
в устье р. Смоленки и им 
подобные — представляют со-
бой многофункциональные 
образования. 

Мультифункциональны и 
большинство новых проектов 
в области коммерческой не-
движимости — как содержа-
щих жилье, так и не содержа-
щих. Из последних примеров 
(2011 год) госпожа Шалаева 
вспоминает проект Pion 
Partners на Лиговском пр., 
(60 тыс. кв. м — торговля, офи-
сы, апартаменты, паркинг); 
проект «У Красного моста» 
компании «БТК-Девелопмент» 
на наб. р. Мойки, 73–79 
(35,6 тыс. кв. м — бизнес-

центр, стрит-ритейл, универ-
маг, рестораны, апартаменты, 
паркинг); проект на Кре-
менчугской, 13, компании 
«Созвездие Водолея» (38 тыс. 
кв. м — отель 4*, торгово-
офисный и бизнес-центр, жи-
лье, паркинг). С другой сторо-
ны, в состав крупных жилых 
проектов (вроде «Триумф 
парка» компании Mirland 
Development у Пулковско-
го шоссе, «Планетограда» 
Canada-Israel Group, «Пулков-
ских высот» Amtel Properties 
и «БКН-Девелопмент», а 
также «Лондон-Парка» или 
«Графа Орлова» компании 
ЛЭК) девелоперы стараются 
включить коммерческую 
часть, по своим масштабам 
явно рассчитанную на нечто 
большее, чем простое обслу-
живание резидентов жилой 
зоны. Чаще всего это торгово-
развлекательный центр, 
иногда торгово-офисный или 
офисный, если позволяет 
местоположение (пример 
— «Ориенталь» компании 
ЮИТ с одноименным бизнес-
центром на Барочной ул. или 
деловой центр «Базель» ком-
пании RBI в составе жилого 
комплекса на Новгородской 
ул., 23). 

«Универсальным способом 
достижения успеха проекта 
многофункциональность, 
тем не менее, не является, 
— считает госпожа Шалаева. 
— Можно промахнуться либо 
вообще с уместностью какой-
либо функции или несколь-
ких в проекте, либо с их мас-
штабом и конфигурацией. К 
примеру, офисная составляю-
щая в 

”
Балтийской жемчужи-

не“, явно избыточная, со вре-
менем становится меньше; 
после кризиса и переоценки 

популярности периферий-
ных деловых зон изменилась 
структура AeroportCity. Опыт 
девелоперов за последнее 
годы показал, что наиболее 
надежной составляющей 
проекта является все-таки 
жилая недвижимость — не 
только с точки зрения от-
носительно более быстрого 
возврата вложенных средств 
(доход от продажи площадей, 
а не аренды), но и в целом 
из-за меньших колебаний 
спроса при гораздо большем 
его объеме. Не везде, однако, 
жилье возможно по условиям 
градостроительного зониро-
вания. С точки зрения проек-
тирования комплекса, жилье 
является источником наи-
большего числа ограничений 
для остальных частей про-
екта (требования отдельного 
входа или входов и лифтовых 
зон, рекреационной зоны с 
детской площадкой, тишины 
в вечернее и ночное время), 
а с отдельными функциями, 
типа индустриальной или ло-
гистической, оно вообще не 
сочетается». Таким образом, 
идею мультифункциональ-
ности подсказала сама жизнь 
— в принципе, появление 
многофункциональных 
комплексов закономерно, 
считают аналитики рынка. 

При этом такой проект 
может быть более сложным 
и иметь специфические про-
блемы, например, связанные 
с взаиморасположением 
функционально различ-
ных частей на конкретном 
участке или в одном здании. 
Искусство проектировщиков 
и консультантов заключается 
в том, чтобы поддерживать 
синергию разных частей 
проекта и препятствовать 
взаимному их угнетению, 
хотя от изменений рынка за-
страховаться заранее нельзя 
и проект будет нуждаться в 
периодическом «переформа-
тировании». 

Госпожа Рева отмечает, что 
такие комплексы способны 
сами генерировать поку-
пательские потоки как на 
своей территории, так и за ее 
пределами. Важным аспек-
том является выбор локации 
объекта, она должна быть 
удобной для жителей и при 
этом должна пользоваться 
спросом со стороны потенци-
альных арендаторов коммер-
ческих площадей.

В качестве преимущества 
жители МФК получают гото-
вую развитую инфраструк-
туру. Это является неоспо-
римым плюсом, если речь 
идет о жилье бизнес-класса, 
так как обеспечивает опреде-
ленный уровень комфорта 
проживания, хотя и ставит 
под сомнение закрытость 
территории объекта. 

Уживаются не все
Николай Пашков считает, что 
не всегда разные элементы 
могут «уживаться» в одном 
МФК. «С точки зрения созда-
ния продукта, офисы и жилье 
являются взаимозаменяе-
мыми функциями. Считает-
ся, что крупные торговые 
центры составляют не самое 
хорошее соседство с жильем, 
поскольку генерируют боль-
шие потоки посетителей. С 
офисами этот фактор больше 
сочетается. Помимо этого, 
у офисов, торговли и жилья 
разные нормы проектирова-
ния и строительства. С точки 
зрения проектирования и 
согласования, совместить 
все три функции для девело-
пера — достаточно сложная 
задача», — отмечает господин 
Пашков. Впрочем, он призна-
ет, что в мировой практике 
есть примеры удачного со-
четания всех функций: «В ка-
честве примера из практики 
приведу дубайские небоскре-
бы, где вертикально располо-
жены зоны жилья, гостиниц, 
офисов и торговли». 

«С моей точки зрения, для 
торгово-развлекательного 
комплекса оптимальный 
размер должен быть не менее 
30 тыс. кв. м, а скорее даже 
50 тыс. кв. м», — говорит 
господин Пашков, рассуждая 
о масштабах. 

Среди компаний, за- 
нимающихся жилым 
строительством, доверия 
к многофункциональным 
комплексам меньше, чем 
среди девелоперов, работаю-
щих в области коммерческой 
недвижимости. Николай 
Гражданкин, начальник 
отдела продаж ИСК «Отдел- 
строй», считает, что формат 
многофункциональных 
центров не востребован. Он 
объясняет это тем, что при 
их строительстве невозмож-
но одновременно учесть 
интересы всех категорий 
клиентов. «Покупатели выби-
рают квартиру в спокойных 
районах с хорошей эколо-
гией, с расположенными в 
непосредственной близости 
детскими садами, парками. 
Владельцы бизнеса стремят-
ся найти офис поближе к 
деловому центру, в местах 
с хорошей проходимостью. 
Многие торговые центры 
строятся ближе к выездам из 
города. Соблюсти интересы 
всех в одном универсаль-
ном центре невозможно. 
Ситуация со строительством 
многофункциональных цент- 
ров осложняется еще и тем, 
что в центре города почти 
не осталось хороших пятен 
под застройку», — отмечает 
господин Гражданкин.

ОЛЕГ ПРИВАЛОВ, 

ВАЛЕРИЙ ГРИБАНОВ

Участников инвестиционного 
процесса призвали к диалогу
чтобы исправить ошибки

градостроительство
Ряд девелоперских проектов в 
Санкт-Петербурге, признанных 
«градостроительными ошиб-
ками», является результатом 
«точечной» застройки, харак-
терной для города на протяже-
нии последнего десятилетия, 
считают эксперты. 

Сложившаяся ситуация по-
родила широкую дискуссию, 
посвященную градостроитель-
ному будущему Северной сто-
лицы. Участники дискуссии 
— профессиональные девело-
перы, представители власти 
и широкая общественность 
в равной степени радеют за 
стабильное и качественное 
развитие градостроительно-
го сектора Петербурга. На 
площадке Международного 
инвестиционного форума 
по недвижимости PROEstate, 
организованного Гильдией 
управляющих и девелоперов, 
состоялся ряд дискуссий, 
в ходе которых эксперты 
обменялись мнениями о 
градостроительном развитии 
Санкт-Петербурга.

«Локальный и простой 
девелопмент уходит в про-
шлое. Мы вплотную подошли 
к этапу, для которого характер-
ны крупные и более слож-
ные проекты. И проблемы, 
которые возникают, стали 
более значительными. Можно 
с уверенностью говорить о 
том, что решения, которые 
принимаются сейчас, име-
ют историческое значение, 
— отмечает вице-президент 
Гильдии управляющих и 
девелоперов, председатель 
комитета по строительству 
Петербурга Вячеслав Семенен-
ко. — Это проблемы комплекс-
ного освоения территорий, 
редевелопемента промышлен-
ных предприятий, вопросы 
качества при создании новой 
среды проживания. Сегодня 
в городе насчитывается более 
140 проектов комплексного 
освоения территорий. Однако 
у нас есть серьезные опасе-
ния относительно того, что 
заявленные объемы ввода не 
создадут новые проблемы. 
Сможем ли подключить новые 
кварталы к инженерным и 
транспортным сетям и создать 
качественные условия для 
жизни?» 

Вице-президент Гильдии 
управляющих девелоперов, 
вице-президент, управляющий 
директор банка ВТБ Александр 
Ольховский считает, что Пе-
тербург должен идти по пути 
полицентрического развития. 
«Все районы города должны 
быть одинаково развиты с 
точки зрения инфраструкту-
ры, транспорта, доступности 
жилья, трудовых ресурсов. 
Каждый новый жилой массив 
должен быть точкой роста, 
привлечения не только бюд-
жетных средств, но и частных 
инвестиций, — уверен Алек-
сандр Ольховский. — Каждая 
часть города должна быть ком-
фортной и для жизни, и для 
работы. При этом в настоящее 
время мегаполис развивается 
неравномерно: деловая актив-
ность сосредоточена в центре, 
жилая застройка — на окраи-
не. Если город продолжит 
развиваться по такой схеме, 
коллапс неизбежен». 

Полицентрическая модель 
развития хороша в теории, 
но для ее реализации необ-
ходим колоссальный объем 
средств, которым город на 
данный момент не обладает, 

утверждает глава Центра 
стратегических разработок 
«Северо-Запад» Владимир Кня-
гинин. Эксперт полагает, что 
Петербург должен развиваться 
по концепции, условно на-
званной им «плотный город». 
«Центр должен застраиваться, 
и необходима специальная 
программа по его развитию, — 
пояснил Владимир Княгинин. 
— Историческая часть должна 
состоять и из объектов жилой 
недвижимости, и из необходи-
мой для привлечения тури-
стов инфраструктуры». Он 
также полагает, что стандарты 
градостроительной деятель-
ности по архитектурно-
градостроительным, экологи-
ческим, энергоэффективным 
и другим аспектам должны 
быть повышены. От этого су-
щественно возрастет качество 
строительства, уверен Влади-
мир Княгинин. В противном 
случае, по его мнению, город 
продолжит «рассыпаться в 
непримечательных идеях и 
через двадцать лет станет до-
рогим и неэффективным».

Независимо от выбранного 
пути развития в Петербурге 
должен быть налажен меха-
низм общения власти и насе-
ления по градостроительным 
вопросам, считает Вячеслав 
Семененко. «Очень важно, что-
бы мнение горожан учитыва-
лось», — подчеркнул он. Алек-
сандр Ольховский предлагает 
проводить референдумы по 
крупным проектам. Впрочем, 
на практике могут возникнуть 
сомнения в справедливости 
их результатов, признал экс-
перт. По мнению Владимира 
Княгинина, референдум 
— отличный способ «похоро-
нить любой проект», так как 
горожане любят голосовать по 
принципу «только не в моем 
дворе».

Представители обществен-
ных движений считают, что 
в течение предыдущих лет 
градостроительная сфера 
Петербурга накапливала 
проблемы, которые грозят в 
ближайшее время обернуться 
полномасштабным кризисом 
городского развития. Между 
тем сверхзадачей городской 
градообразующей политики 
является повышение конку-
рентоспособности мегаполиса 
в глобальной мировой кон-
куренции. И эта цель может 
быть достигнута, если будут 
реализованы, а не утрачены 
естественные преимущества 
Петербурга — его истори-
ческий облик, уникальный 
по размерам исторический 
центр. При этом город должен 
постоянно создавать новую 
городскую среду неизменно 
высокого качества. 

«Комплексное развитие 
Петербурга необходимо 
вести с учетом сохранения 
и бережного отношения к 
историко-архитектурному 
наследию города, — счита-
ет вице-президент, глава 
Санкт-Петербургского пред-
ставительства ГУД Александр 
Гришин. — Гармония может 
быть достигнута, но для этого 
необходимо продолжать ак-
тивный диалог между всеми 
заинтересованными сторона-
ми. Как только будет найден 
компромисс между интереса-
ми инвесторов и необходимо-
стью сохранения историче-
ского центра, проблема уйдет 
сама собой». 

ДЕНИС КОЖИН

Некоторые многофункциональные комплексы
Название	 Общая площадь (кв. м)	 Офисная недвижимость (кв. м)	 Торговая недвижимость (кв. м)	 Гостиницы  (кв. м)	 Жилье (кв. м)

Санкт-Петербург

«Толстой Сквер»	 23600	 12500	 4500	 -	 -

«Невский Плаза»	 около 30000	 7730	 3200	 более 280 номеров	 -

«Невский Центр»	 97000	 4700	 42700	 -	 -

«Ренессанс Форум»	 28800	 5063	 1474	 9315	 -

Москва

«Метрополис»	 330000	 80000	 80000	 -	 

«Город столиц»	 290000	 80000	 10000	 -	 101000

Источник: Jones Lang LaSalle

Проектов по строительству многофункциональных комплексов в Петербурге много, однако большинство из них 
пока находятся в начальной стадии

Яйца в разных корзинах
Кризис увеличил число проектов многофункциональных комплексов

маркетинг
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бизнес-центры
По итогам июля — сентября 
2011 года объем качественных 
офисных площадей в Санкт-
Петербурге достиг 1,97 млн 
кв. м, увеличившись на 
67 200 кв. м. С начала года это 
самый высокий покварталь-
ный показатель. 

Вывод новых проектов на 
рынок подкорректировал 
распределение офисных 
площадей по районам Санкт-
Петербурга. Выборгский 
район, занимавший до сих 
пор третье место по объему 
офисного предложения среди 
нецентральных районов 
города, уступил свои позиции 
Красногвардейскому району. 
На сегодняшний день тройка 
лидеров среди нецентраль-
ных районов выглядит следу-
ющим образом: Приморский 
район (12,3% от всего объема 
существующих площадей), 
Московский район (11,1%) и 
Красногвардейский район 
(6,7%).

Новое предложение на 
офисном рынке несколько 
изменило показатели уровня 
свободных площадей — в 
классе А объем свободных 
площадей, по оценкам Jones 
Lang LaSalle, вырос с 20,4 до 
23,4%, или 119 230 кв. м 
(против 95 650 кв. м в про-
шлом квартале). Однако такое 
увеличение не долговремен-
ное, и по мере заполнения 
площадей доля свободных 
площадей снова начнет сни-
жаться. В целом по рынку она 
составляет сейчас около 13%. 

Как считают в Jones Lang 
LaSalle, в третьем квартале 
арендаторы не проявляли 
высокой активности, что до-
вольно характерно для этого 
периода года. Показатели 
чистого поглощения офисных 
площадей в классе А и В за 
квартал не превысили отмет-

ку в 50 тыс. кв. м. При этом 
арендные ставки не демон-
стрировали роста и сохрани-
лись на прежнем уровне. 

Вероника Лежнева, руково-
дитель отдела исследований в 
Санкт-Петербурге компании 
Jones Lang LaSalle, отметила: 
«Сезонный спад активности 
на рынке в третьем кварта-
ле — довольно стандартная 
ситуация на рынке офисной 
недвижимости. Текущая не-
определенность на финансо-
вых рынках только усиливает 
желание арендаторов занять 
выжидательную позицию. 
Обычно как арендаторы, 

так и девелоперы активизи-
руются ближе к концу года. 
Так что в случае отсутствия 
глобальных экономических 
катаклизмов мы можем ожи-
дать новых сделок ближе к 
окончанию года». 

Более оптимистично оце-
нивает ситуацию на рынке 
Лидия Пашнова, директор 
по маркетингу и PR ИСГ 
«Сплав». «В настоящее время 
мы наблюдаем продолжение 
восстановления спроса на 
объекты коммерческой не-
движимости после кризиса. 
Идет плавное заполнение 
введенных в строй офис-
ных зданий, что приводит 
к сокращению вакантных 
площадей, дефициту лик-
видных предложений и, как 
следствие, к плавному уве-
личению арендных ставок. 
В отношении наших бизнес-
центров можно сказать, что 
на сегодняшний день уровень 
свободных площадей по всем 
объектам составляет от 7 до 
10 процентов, что соответ-
ствует докризисному уровню 
заполняемости. Дальнейшее 
развитие ситуации на офис-
ном рынке прогнозировать 
сложно, все будет зависеть 
от макроэкономических 
показателей. Можно предпо-
ложить, что при благоприят-
ном экономическом климате 
будут вводиться в эксплуата-
цию объекты, замороженные 
в кризисные годы, и будут 
строиться новые офисные 
площади, что приведет к ро-

сту предложения», — говорит 
госпожа Пашнова.

Николай Казанский, 
генеральный директор 
«Colliers International Санкт-
Петербург», также считает, 
что для рынка офисной 
недвижимости Санкт-
Петербурга характерен 
плавный рост ставок аренды, 
наметившийся в начале 2011 
года. «Пройдя своеобразное 

”
дно“ в I квартале 2010 года, 

которое было связано с вы-
ходом на рынок нескольких 
новых бизнес-центров и с 
повышением уровня вакан-
сий, в целом, начиная с 2009 
года, ставки аренды выросли 
на 8 процентов — в классе А и 
на 12 процентов — в классе B 
в рублевом эквиваленте. За де-
вять месяцев 2011 года ставки 
аренды показали небольшой 
рост (на 2 процента — в классе 
А и на 8 процентов — в классе 
B), что произошло вследствие 
снижения доли вакантных 
помещений, а также в силу 
малого количества новых пло-
щадей на рынке», — говорит 
господин Казанский. 

До конца года планируется 
ввести еще около 100 тыс. 
кв. м офисных площадей, 
однако такая цифра будет 
достижима, если сроки ввода 
не будут переноситься. «По 
практике предыдущих лет 
реалистичной цифрой будет 
50–70 тыс. кв. м», — осторож-
ничают специалисты Jones 
Lang LaSalle.

РОМАН РУСАКОВ

Арендаторов заманивают 
операторами
Услуги связи могут повлиять на решение 
по выбору офиса

Нестабильный рост 
на европейских рынках
Российская недвижимость 
выглядит лучше, чем на Западе

зарубежный опыт
телеком
Наличие выбора операторов свя-
зи в бизнес-центре, их уровень, 
качество и стоимость предо-
ставляемых услуг, как отмечают 
участники рынка коммерческой 
недвижимости и телекоммуника-
ционных услуг, могут повлиять 
на стоимость аренды офиса. 
Впрочем, связь в бизнес-центрах 
все же остается вторичной 
услугой.

«Сейчас существует возмож-
ность переноса номера аренда-
тора, например, при помощи 
виртуального офиса через 
интернет, — комментирует 
Игорь Ситников, генеральный 
директор ТК 

”
Миран“. — Без-

условно, это снижает доходы 
собственника, но, учитывая, что 
основной доход он получает от 
аренды, а отчисления от опера-
торов не столь велики, то это не 
является серьезной проблемой. 
Первый и главный фактор для 
арендаторов — это сам офис, а 
связь всегда на втором плане, 
и вопросы с ней решаются 
значительно легче». По мнению 
эксперта, наличие «любимого» 
оператора в новом офисе может 
повлиять на выбор арендатора в 
том случае, если будет несколь-
ко вариантов бизнес-центров 
и не будет предпочтений по 
локации. «Я уверен, что вопросы 
с парковкой будут важнее», — 
говорит Игорь Ситников.

Дмитрий Золин, управляю-
щий партнер LCMC, также отме-
чает, что в случае если арендная 
ставка является низкой, а цена 
интернет-услуг — высокой, 
оператор связи все-таки может 
повлиять на принятие решения 
об аренде офиса. Кроме того, го-
ворит эксперт, потенциальный 
арендатор учитывает качество 
предоставляемых услуг и репу-
тацию провайдера. Присутствие 
определенного оператора связи 
в бизнес-центре также может 
повлиять на выбор арендатора, 
если последний — крупный 
клиент, требующий высокого 
качества услуг. «Например, есть 
международная компания, кото-
рая находится в стадии выбора 
бизнес-центра, и качество услуг 
связи для нее является чуть ли 
не первостепенным фактором, 
— комментирует Роман Вене-
диктов, генеральный директор 
оператора связи 

”
Прометей“. 

— Также есть бизнес-центр, 
который подходит данной ком-
пании по месторасположению, 
стоимости и прочим параме-
трам, но в нем присутствует 
только один оператор связи на 

”
эксклюзиве“. Качество же услуг 

этого оператора не удовлетво-
ряет требованиям потенциаль-
ного клиента, и потому он так 
и останется потенциальным». 
Большинство экспертов рынка 
утверждают, что в бизнес-центре 
должно быть представлено 2–3 
оператора связи, так как это 
позволяет избежать ситуаций, 
когда оператор, будучи моно-
полистом, завышает стоимость 
услуг. «Ограниченный круг 
операторов создает здоровую 
конкуренцию в бизнес-центре, в 
то время как излишнее коли-
чество провайдеров на одном 
объекте может привести к обще-
му снижению качества услуг, 
— комментирует Павел Пикалев, 
директор Penny Lane Realty Saint 
Petersburg. — Случаи, когда в 
бизнес-центре коммуникацион-
ные услуги предлагаются одним 
оператором — единичны, и это 
может быть связано, например, 
с тем, что данный оператор на 

стадии строительства занимался 
развитием инфраструктуры». По 
оценке специалистов компании 
«Смарт Телеком», количество 
бизнес-центров, на террито-
рии которых один оператор 
владеет эксклюзивным правом 
предоставления телекоммуни-
кационных услуг, составляет не 
более 10% от общего количества 
деловых центров в Петербурге.

Стандарты классификации 
определяют количество опера-
торов на объекте классностью 
бизнес-центра. Например, 
бизнес-центры класса А имеют 
двух независимых операторов. 
Однако по реалиям Санкт-
Петербурга, бизнес-центры 
зачастую обслуживает «первая 
тройка» — «Вымпелком» (бренд 
«Билайн»), МТС и «Мегафон».

«Присутствие на объекте 
более трех операторов приводит 
к демпингу, сговорам, перетя-
гиванию клиентов и попыткам 
заключить сепаратный договор 
с собственником БЦ или УК, — 
говорит Илья Рошаль, директор 
по инвестициям СПб филиала 

”
ВестКолл“. — В результате цены 

падают вместе с качеством услуг 
и возникают конфликты, напри-
мер, между оператором и або-
нентом или двумя операторами. 
Так, абонент, не читая договор, 
в котором прописан минималь-
ный срок предоставления услуг, 
подписывает новый договор с 
другим оператором и получает 
юридические проблемы, а опе-
раторы предъявляют претензии 
друг к другу, зачастую вовлекая 
в свои дела и абонентов, и 
собственников». Как отмечают 
эксперты, появление мобильно-
го интернета на выбор арен-
даторами офиса не оказывает 
практически никакого влияния. 
По словам Игоря Ситникова, 
мобильная связь забрала только 
тех пользователей, кто в ней 
нуждался в силу специфики 
своей деятельности и для кото-
рых провода были серьезным 
ограничением. По мнению же 
Романа Венедиктова, появление 
мобильного интернета вообще 
не повлияло на рынок телеком-
услуг в петербургских бизнес-
центрах. 

«Качество мобильного интер-
нета не сравнить с качеством 
фиксированной связи, и клиен-
ты это понимают, — комменти-
рует эксперт. — Насколько мне 
известно, количество арендато-
ров, пользующихся мобильным 
интернетом в бизнес-центрах, 
сейчас не более пяти процентов 
от общего числа».

Илья Рошаль также отмечает, 
что клиенты используют бес-
проводную связь как времен-
ное решение или резервный 
канал связи. Также нередко 
бывают случаи, когда в офисе 
используется выделенный до-
ступ в сеть, а для личных нужд 
и работы вне офиса — услуги 
мобильного ШПД. 

«Уровень надежности, пара-
метры услуг и QoS фиксирован-
ных операторов и мобильных 
по-прежнему существенно 
отличаются, — говорит Илья 
Рошаль. — Те клиенты, для ко-
торых существенное значение 
имеет цена, а скорость передачи 
данных, стабильность сигнала 
и непрерывность работы не 
играют существенной роли, 
используют мобильный ШПД. 
При этом следует помнить, что в 
настоящий момент мобильные 
решения — нишевые, они не 
являются альтернативой фикси-
рованной связи».

ДАША ГИЛЕВА

В начале октября в Мюнхене 
завершилась очередная вы-
ставка инвестиций Expo Real. 
На ней были озвучены инве-
стиции в сегмент складской и 
индустриальной недвижимо-
сти в Европе в первой полови-
не 2011 года. Они выросли на 
3% и составили 4,3 млрд евро.

Об этом говорится в отчете 
European Industrial Bulletin 
компании Jones Lang LaSalle.

Нестабильные экономиче-
ские условия и ограниченное 
предложение объектов в 
сегменте складской недвижи-
мости привели к стагнации 
объемов инвестиций, при-
чем заметный спад инвестак-
тивности наблюдался в мае и 
июне. В результате во втором 
квартале 2011 года впервые 
за последний год было зафик-
сировано значительное сни-
жение этого показателя — на 
12% по сравнению с предыду-
щим кварталом. Однако по 
сравнению со вторым квар-
талом 2010 года наблюдается 
рост в размере 5%.

80% от общего объема 
инвестиций — 3,5 млрд евро 
— были вложены в инду-
стриальную недвижимость в 
Западной Европе. Этот факт 
отражает продолжающуюся 
ориентацию инвесторов на 
ключевые рынки. Однако 
этот показатель на 7% от-
стает от уровня инвестиций 
в склады в Западной Европе 
в первом полугодии прошло-
го года, причем падение в 
отдельных странах было го-
раздо более значительным: в 
Германии оно составило 32%, 
в Великобритании — 24%, в 
Норвегии — 9%.

В Южной Европе зафикси-
ровано снижение инвести-
ционной активности на 40%. 
Причиной такого снижения 
стало беспокойство по пово-
ду государственного долга и 
возможного кризиса, однако 
значительные изменения в 
инвестиционной активности 
на этих рынках не являются 
неожиданными из-за вола-
тильности рынка.

В Восточной Европе, на-
против, в первом полугодии 
наблюдался рост инвестак-
тивности. Несмотря на то, 
что объемы сделок в странах 
Восточной Европы (за исклю-
чением России) оставались 
на низком уровне, в сумме 
объем инвестиций вырос на 
82% по сравнению с анало-
гичным периодом прошлого 
года. Что касается России, то 
объем инвестиций здесь вы-
рос в разы: в первом полуго-
дии 2011 года объем вложе-
ний составил около $200 млн 
против $16,8 млн в первом 
полугодии 2010 года.

Международные инвесто-
ры (привлекающие капитал 
с различных рынков) вновь 
окрепли — на них пришлось 
1,9 млрд евро инвестиций 
(44% от общего объема) по 
сравнению с 0,3 млрд евро 
в 2010 году. Хотя приоритет-
ным направлением для этих 
инвесторов были ключевые 
рынки Западной Европы (в 
частности, Великобритания 
и Германия), они также были 
активны, например, в Чехии, 
России и Испании.

На иностранные инвести-
ции пришлось порядка 70% 
от общего объемов сделок. Од-

нако большинство европей-
ских инвесторов вкладывали 
средства «поближе к дому»: 
например, все инвестиции 
британских инвесторов 
остались в самой Велико-
британии. Нацеленными на 
домашние рынки также были 
шведы, немцы и норвежцы.

Крис Стейвли, директор 
отдела финансовых рынков и 
инвестиций в регионе EMEA 
компании Jones Lang LaSalle, 
отметил: «Несмотря на хоро-
ший старт в 2011 году, эко-
номическая волатильность, 
несомненно, повлияла на 
общий уровень инвестицион-
ной активности в секторе ин-
дустриальной недвижимости 
в Европе. Хотя рынок в ряде 
стран, например, в Германии 
и некоторых других частях 
Западной Европы, выгля-
дит эластичным, если на 
рынках будет по-прежнему 
нестабильно, а предложение 
будет ограниченным, спрос 
со стороны инвесторов будет 
оставаться сдержанным до 
конца года».

После снижения в течение 
семи кварталов подряд ставка 
доходности на рынке склад-
ской недвижимости в Европе 
оставалась неизменной — на 
уровне 7,4% к концу июня, 
что на 10 базисных пунктов 
ниже среднего показателя за 
10 лет. «Несмотря на дальней-
шее снижение доходности в 
отдельных странах, вызван-
ное недостаточным предло-
жением высококачественных 
активов на основных рын-
ках, мы прогнозируем, что в 
оставшиеся месяцы 2011 года 
средний показатель будет 
держаться в тех же рамках», — 
добавил Крис Стейвли. 

Второй квартал 2011 года 
был шестым кварталом под-
ряд, когда наблюдался рост 
активности арендаторов. 
Общий объем арендованных 
площадей в первой поло-
вине 2011 года составил 
8 млн кв. м, что на 6% ниже 
аналогичного показателя во 
второй половине прошлого 
года, но на 23% выше по 
сравнению с первым квар-
талом 2010 года. Это можно 
объяснить постоянным по-
зитивным ростом в Польше 
и России, за счет которого 
компенсировалось падение 
рыночной активности, вы-
званное отсрочкой аренды 
арендодателями в Чешской 
Республике (-42%) и Велико-
британии (-32%). 

Объем завершенного стро-
ительства индустриальных 
объектов в первой половине 
2011 года составил около 
2 млн кв. м — это самый 
низкий уровень, зафиксиро-
ванный с начала экономиче-
ского кризиса. Тем не менее 
активность девелоперов 
начала набирать темпы во 
втором квартале в связи с 
ростом числа сделок build-to-
suit. В свою очередь, объем 
незавершенного строитель-
ства достиг самого высокого 
с начала кризиса уровня и со-
ставил на начало июля 2011 
года 4,8 млн кв. м, что на 29% 
выше по сравнению с про-
шлым годом. Большая часть 
незавершенных объектов — 
3,6 млн кв. м — приходится 
на Западную Европу.

(Окончание на стр. 20)

(Окончание. Начало на стр. 17)
Те, кто инвестируют в 

риски, хотят иметь более 
сжатые сроки окупаемости. 
Окупаемость и доходность 
складов зависит от качества 
проекта, и здесь инвестор 
заинтересован в доходности 
до 14,5 процента и сроках 
окупаемости около 7,5 года. 
Если говорить об офисном 
сегменте, то здесь окупаемость 
и доходность объектов зависят 
от качества объекта, набора 
арендаторов, локации, от 
качества договоров аренды 
(на какой срок они заключе-
ны и насколько сложно из 
них выйти). Здесь инвесторы 
заинтересованы в доходности 
10–10,5 процента и окупаемо-
сти не более 9,5 года. В случае 
с бизнес-центрами и торгово-
развлекательными комплек-
сами ожидания инвесторов 
совпадают с рыночными 
реалиями. Если же говорить 
об объектах складской не-
движимости, то здесь оценить 
реальные сроки окупаемости 
существующих проектов слож-
но, поскольку сделок на рынке 
практически нет», — рассказа-
ла госпожа Украдыженко. 

Генеральный директор 
агентства «Петербургская не-
движимость» Сергей Дроздов 
отмечает: «Наиболее рас-
пространена форма инвести-
рования средств в недвижи-
мость на вторичном рынке 
— покупка квартиры с целью 
дальнейшей сдачи в аренду. 
В зависимости от объекта он 
может быть сдан в аренду 
для проживания или пере-
веден в нежилой фонд и сдан 
под магазин, офис. Первый 
вариант — более простой, 
он не требует специальных 
знаний и действий, которые 
сопряжены с содержанием 
и эксплуатацией коммерче-
ской недвижимости. Но и 
менее доходный — в среднем 
6–8 процентов в год. Доход-
ность коммерческой недви-
жимости выше примерно 
в два раза, но и вложения в 
такую недвижимость на на-
чальном этапе значительно 
больше. На сегодняшний день 
процент инвестиционных 
сделок на вторичном рынке 
относительно небольшой — 
4–5 процентов. До кризиса 
этот показатель доходил 
до 8 процентов. В период 

кризиса такие сделки были 
единичны. Это объяснялось в 
первую очередь возросшими 
процентными ставками по 
банковским вкладам — люди 
выбирали вклады как более 
выгодный способ сохранить 
и приумножить деньги. Но 
сейчас, когда ставки в банках 
вновь снизились, часть инве-

сторов вернулась на вторич-
ный рынок недвижимости. 
По доходности недвижимость 
и вклады сейчас уравнялись, 
но недвижимость всегда счи-
талась еще и очень надежным 
способом вложения средств, 
к тому же имеющим потенци-
ал роста в цене».

РОМАН РУСАКОВ

Вернуть в два раза быстрее
доходность

Сравнение минимальных ставок доходности качественных 
объектов недвижимости в разных странах, %
Страна	 офисная	 торговая 	 складская
Бельгия / Брюссель	 6	 5	 7

Чехия / Прага	 6,5	 6,5	 8

Финляндия / Хельсинки	 5,5	 5,5	 7,25

Франция / Париж	 4,75	 4,75	 7

Германия / Берлин	 4,95	 5,1	 7,4

Германия / Дюссельдорф	 5,15	 5,1	 6,85

Германия / Франкфурт	 4,9	 5,1	 6,75

Германия / Гамбург	 4,9	 5,1	 6,75

Германия / Мюнхен	 4,8	 5,1	 6,85

Венгрия / Будапешт	 7,5	 7	 9

Ирландия / Дублин	 7	 6,75	 8,5

Нидерланды / Амстердам	 5,45	 5,1	 6,7

Польша / Варшава	 6,25	 6	 8

Россия / Москва	 9	 9	 11

Россия / Санкт-Петербург	 10	 10	 13,5

Испания / Мадрид	 5,5	 6,25	 8

Швеция / Стокгольм	 4,75	 5,5	 6,75

Великобритания / Лондон	 4	 5,25	 6,25

Источник: Jones Lang LaSalle

Бизнес-центры, введенные в III квартале 2011 года
Название	 Адрес	 Общая площадь, кв. м	 Арендопригодная площадь, кв. м
«Санкт-Петербург Плаза» (2-я фаза)	 Малоохтинский пр., 64	 51 000	 37 600

«Охта Хауз»	 Индустриальный пр., 44	 14 500	 8000

«Лето»	 Свердловская наб., 44Д	 7300	 5470

«Скандинавиан»	 Шоссе Революции, 69	 15 500	 9000

«Елизаветинский»	 13-я Линия В.О., 14	 3700	 3230

«Давыдов»	 Московский пр., 97	 6500	 3900

Источник: Jones Lang LaSalle

Новые офисы увеличили 
процент свободных площадей
Третий квартал поставил рекорд

За 9 месяцев 2011 года ставки арен-
ды показали небольшой рост. Это 
произошло вследствие снижения 
доли вакантных помещений, а так-
же в силу малого количества новых 
площадей на рынке
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Индустриальный дефицит 
Под производства переоборудуются склады

перепрофилирование
В Петербурге, несмотря на выход в по-
следнее время многих международных 
компаний на рынок, практически отсут-
ствуют современные производственные 
площадки и индустриальные парки, 
способные удовлетворить спрос произ-
водственников. По некоторым оценкам, в 
ближайшие несколько лет рынком будет 
востребовано до 400 га земли, пригодной 
под индустриальную застройку. 

Если крупные промышленные компа-
нии решают проблему фундаментально, 
возводя за пределами города новые 
заводы, то более легкие сборочные про-
изводства все чаще прибегают к перепро-
филированию складских комплексов, 
тем самым существенно экономя и 
избегая рисков по согласованию проек-
тов с властями. Около 12% качественных 
складских площадей в городе сегодня 
используется под размещение сборочных 
производств. 

Неспешный сегмент
По словам Николая Казанского, генераль-
ного директора «Colliers International 
Санкт-Петербург», темпы строительства 
индустриальных парков и других объ-
ектов промышленной недвижимости 
сегодня крайне низки. «Причина — в 
неочевидности спроса на такие поме-
щения для девелопера. Строить спеку-
лятивные технопарки для привлечения 
производственных компаний подчас 
неинтересно ввиду большого объема 
инвестиций, а также того, что параме-
тры объекта в конечном итоге могут не 
соответствовать требованиям конечно-
го пользователя», — говорит он. С ним 
согласен Александр Волошин, руково-
дитель отдела инвестиционного консал-
тинга ASTERA в альянсе с BNP Paribas Real 
Estate: «Дефицит инфраструктурно под-
готовленных участков для строительства 
производственных комплексов связан с 
долгосрочностью проектов, успех кото-
рых зависит от рыночной конъюнктуры, 
и требует активного сотрудничества 
с администрацией города. На Западе 
регионы конкурируют между собой за 
инвесторов и стремятся предложить 
крупным производственным компани-
ям, заинтересованным в размещении 
мощностей, подготовленный земельный 
участок, своими силами обеспечивая 
его инфраструктуру. Содействие горо-
да необходимо в вопросах выделения 
мощностей, выдачи разрешительной 
документации на строительство инфра-
структурных объектов. Без этого проект 
обречен на провал».

По мнению Андрея Назарова, гене-
рального директора ООО «УК „Старт 
Девелопмент“» (строит в Ленобласти 
индустриальный парк «Дони-Верево»), 
стабильный дефицит цивилизованным 
образом организованных промышлен-
ных территорий в России существует уже 
более 20 лет — с момента распада Совет-
ского Союза, когда страна решила перей-
ти на рыночные рельсы и стала ждать 
иностранных инвесторов. «Иностран-
ным инвесторам нужны привычные для 
них форматы промышленных зон — вы-
брал регион, выбрал площадку, заключил 
договор с владельцем индустриального 
парка, стал производить продукцию, — 
рассказывает он. — У нас таких площадок 
до сих пор считаные единицы по стране. 
Регионы должны понимать, что если мы 
хотим привлечь производства, то нужно 
оборудовать площадки». 

По оценкам генерального директора 
складского комплекса «АКМ-Логистикс» 
(поселок Шушары) Петра Гавырина, 
рынок современной индустриальной 
недвижимости готов поглощать около 
150 тыс. кв. м площадей ежегодно. «В 
связи с отсутствием предложения таких 
площадей в аренду основные сценарии 
создания объектов операционным бизне-
сом следующие: первое — реконструкция 
объектов браунфилд (многочисленные 
производственные площадки советского 
наследия, в основном 70-х годов по-
стройки, находящиеся в неудовлетвори-
тельном состоянии). Второй сценарий — 
реконструкция современных складских 
комплексов. И третье — самостоятельное 
строительство индустриального объекта 
операционным бизнесом», — делится на-
блюдениями Петр Гавырин. 

Сменить профиль
Наиболее яркой из этих тенденций на 
рынке индустриальной недвижимости в 
последнее время можно считать перепро-
филирование складских площадей под 
производство некоторых видов продук-
ции. Предприятиям тяжелого машино-
строения требуется фундаментальное 
решение проблемы площадей — им 
нужны новые, современные, большие по 
площади территории, расположенные 
за городской чертой. Как, например, 
строительство ОАО «Силовые машины» 
собственного нового завода по выпуску 
продукции энергомашиностроения в 
Колпино, куда будут перенесены про-
изводства с трех площадок компании в 
Петербурге, или строительство в городе 
автомобильных заводов иностранными 
концернами. В случае с более легкими 
сборочными производствами, ориенти-

рованными на потребительский рынок, 
возможно использование индустри-
альных парков или спекулятивных 
складских комплексов, которые активно 
строились до кризиса и оказались в 
кризис невостребованными. В таких ком-
плексах Петербурга охотно размещаются 
высокотехнологичные производства 
электроники. 

Генеральный директор ООО «Фокс- 
конн РУС» (компания открыла произ-
водство компьютеров HP в логопарке 
«Колпино») Андрей Коржаков отмечает, 
что для производителей в сфере элек-
тронной промышленности в Петербурге 
существует колоссальный дефицит под-
ходящих индустриальных площадей. «У 
разных отраслей различные требования 
к производственным площадям, — по-
ясняет он, — Поэтому у 

”
электронщиков“, 

пищевиков или машиностроителей 
уровень дефицита в площадях разный. 
Например, производителям электроники 
в Петербурге крайне сложно найти под-
ходящие площади. У нас, кроме склад-
ских площадей, альтернативы не было». 
По его словам, при перепрофилировании 
склада арендодатели идут на расходы, 
связанные с инфраструктурой. В целом 
этот процесс занимает от двух месяцев до 
полугода и стоит несколько миллионов 
долларов, что намного менее затратно, 
чем переоснащение старых производ-
ственных площадей. 

Генеральный директор TPV CIS Ltd 
(владеет в Петербурге заводом по про-
изводству ЖК-телевизоров) Блажей 
Бернард Райсс отмечает, что у компании 
было сразу несколько причин, чтобы 
открыть завод в складском комплексе: 
«Во-первых, нет понимания того, что 
будет происходить с российским рын-
ком телевизоров в ближайшие пять лет. 
Во-вторых, прозрачность процедур по-
лучения документов для строительства 
завода в России не очевидна. Получение 
разрешения на строительство здесь за-
нимает 14–18 месяцев, в то время как в 
Польше, где мы построили два индустри-
альных парка, получение всех докумен-
тов заняло три месяца. В-третьих, до-
ступность электроэнергии не очевидна. 
Нас 

”
Ленэнерго“ обещало подключить 

в мае, но до сих пор не подключило. 
Мы теряем десятки тысяч долларов в 
день (упущенная прибыль, затраты на 
персонал и поддержку производства). 
Все это привело к тому, что мы решили 
запуститься на складских площадях», 
— делится господин Райсс. Сложности, 
о которых говорит господин Райсс, 
подтверждаются на реальных проектах. 
Так, сроки ввода индустриального парка 

компании Sestra River Development (SRD) 
в промзоне «Конная Лахта» перенесены 
с 2012 года на 2016 год из-за отсутствия 
электроэнергии. 

Знаковой на этом рынке стала заклю-
ченная в конце 2009 года сделка — швед-
ский автомобильный концерн Scania 
арендовал в терминале AKM Logistics 
около 10 тыс. кв. м для сборочного про-
изводства траков. В этом году по 10 тыс. 
кв. м арендовали в комплексе «МЛП 
— Уткина Заводь» производитель авто-
компонентов компания Grupo Antolin 
и производитель упаковки компания 
«Элопак». Во второй очереди логопарка 
«Нева» для размещения производства ав-
токомпонентов 15 тыс. кв. м арендовала 
компания Johnson Controls International 
и 5 тыс. кв. м — фармацевтический про-
изводитель B. Braun Medical. 

По оценке Николая Казанского, на 
сегодняшний день около 12% качествен-
ных складских площадей в Петербурге 
используется под размещение сборочных 
производств. «Конструктивно здание 
складского комплекса приближено к 
зданию, предназначенному для легкого 
производственного процесса, — говорит 
Петр Гавырин. — Посткризисная ситуа-
ция стимулировала процесс реконструк-
ции складов: ставки аренды снизились 
и достигли уровней, приемлемых для 
производственников, арендодатели 
стали лояльнее относиться к необходи-
мости реконструкции как таковой. Но 
реконструкция современных складов 
под производственные нужды — скорее 
временное явление, чем новый тренд. 
В будущем будет более четкое концеп-
туальное разделение индустриальных и 
складских помещений». 

Складские комплексы используются 
промышленниками от безвыходности, 
согласен с ним Андрей Назаров. «В 
индустриальном парке должны быть 
серьезные энергомощности, очистные 
сооружения, отличные подъезды для 
организации логистики. Складские по-
мещения могут быть лишь временным 
прибежищем, да и то не нескольких, а 
единичных предприятий». По его мне-
нию, при сохранении положительной 
динамики экономического развития 
Ленобласти и страны в целом спрос на 
индустриальную недвижимость будет 
только расти. «В настоящий момент на 
территорию региона планируют прий-
ти несколько крупных промышленных 
предприятий, по прогнозам аналитиков 
нашей компании, объем спроса на подго-
товленные промышленные земли в бли-
жайшие несколько лет составит порядка 
300–400 га в год», — оценивает он. 

По словам Андрея Власенко, генераль-
ного директора Renaissance Construction 
(реализует проект строительства в 
Ленобласти индустриального парка), 
в Петербурге дефицит площадей для 
размещения производственных пред-
приятий составляет сотни гектаров. 
«Речь идет о территориях площадью от 
0,5 до 3 га, в которых нуждается малый и 
средний бизнес. Для этого сегмента само-
стоятельная разработка таких площадей 
становится делом слишком сложным и 
нерентабельным. В результате предпри-
ятия вынуждены устраиваться в старых 
промышленных зонах в черте города 
и даже в непосредственной близости к 
историческому центру. Вспомним хотя 
бы Уральскую улицу или пояс Обводного 
канала. Это всегда сопровождается про-
блемами: ограниченная территория, вет-
хие постройки, устаревшие инженерные 
сети». По его мнению, индустриальные 
парки смогли бы восполнить дефицит 
площадей и избавить город от целого 
ряда проблем. 

Если говорить о подготовленных 
территориях для крупных индустри-
альных парков в Санкт-Петербурге и 
Ленинградской области, то их заявлено 
около десяти. Среди них индустриальные 
парки «Марьино» (ВТБ), «Горелово» (ЮИТ), 
«Мариенбург», «Дони-Верево» (УК «Старт-
Девелопмент»), промышленный парк 
«Тосно» (Trigon Capital), индустриальный 
парк «Приневский» (Tellus Group). Их 
размер варьируется от 20 до 150 га. Под-
готовленная территория предполагает 
зарезервированные мощности и возмож-
ность подведения коммуникаций по 
требованиям арендатора или покупателя 
участка, а также возможность выделе-
ния отдельного кадастрового плана для 
участка в случае его покупки. Преимуще-
ство таких проектов, по мнению Нико-
лая Казанского, в единой управляющей 
компании, которая предлагает единое 
концептуальное решение и инженерное 
обеспечение участков. «В зависимости от 
масштаба проектов лоты могут предла-
гаться площадями от 1 до 50 га. Нюансы, 
которые могут возникать при размеще-
нии таких производств, — это разные 
факторы вредности: например, хими-
ческое производство — нежелательный 
сосед для пищевой промышленности. В 
целом специализация производств может 
быть самая разная — от автомобильных 
сборочных производств до фармацевтов», 
— говорит он. Перечисленные проекты, 
по мнению господина Волошина, смогут 
удовлетворить спрос на промышленные 
площадки на ближайшие 5–7 лет.

ИРИНА БЫЧИНА

(Окончание. Начало на стр. 19)
Несмотря на растущую активность де-

велоперов, в первом полугодии уровень 
вакантных площадей снизился с 12% на 
начало года до 10%. Кроме того, объем 
незавершенного строительства все еще 
остается ниже среднегодового показателя 
последних пяти лет на всех рынках, за 
исключением Бельгии. Растущая неста-
бильность на рынке, скорее всего, будет 
сдерживать рост показателей в сегменте.

В настоящее время арендные ставки 
продолжают оставаться низкими на боль-
шинстве европейских рынков. Поскольку 
разрыв между спросом и предложением 
во многих странах углубляется, это ска-
зывается на ускорении роста арендных 
ставок. Вероятнее всего, во втором по-
лугодии 2011 года ставки в большинстве 
стран уже не будут так расти в связи с уси-
лением экономической нестабильности.

Александра Торнау, руководитель отде-
ла аналитики промышленных и склад-
ских площадей региона EMEA компании 
Jones Lang LaSalle, прокомментировала: 
«Начало 2011 года давало много причин 
для оптимизма: активные инвесторы, 
устойчивый спрос со стороны аренда-
торов и сильный рынок строительства 
объектов под заказчика. Однако по мере 
продвижения в 2011 год затяжные эко-
номические проблемы приводили к за-
медлению активности. Хотя основным де-
визом является осторожность, мы можем 
ожидать, что арендаторы по-прежнему бу-
дут стремиться к сетевой оптимизации, 
чем будут поддерживать рынок. Все же 
пока не видно конца экономической не-
стабильности, многие арендаторы будут 
думать дважды, прежде чем заключать 
новые договоры аренды».

Петр Зарицкий, директор по России 
и СНГ отдела складских и индустриаль-
ных помещений компании Jones Lang 
LaSalle, отметил: «В России ставки аренды 
на рынке складской и индустриальной 
недвижимости за первое полугодие 
2011 года выросли на 20 процентов. 
Российский рынок на сегодня отличается 
значительным превышением спроса над 
предложением. За первое полугодие объ-
ем спроса составил 762 тыс. кв. м, а объ-
ем нового предложения — всего 165 тыс. 
кв. м. Активность арендаторов на рынке 
продолжает оставаться значительной, 
и на сегодняшний момент средний уро-
вень вакантных площадей в классе А 
на первичном рынке составляет чуть 
более 1,5 процента. Окно возможностей 
для арендаторов постепенно закрывается 
— основной объем нового предложения в 
сегменте приходится на 2013 год».

РОМАН РУСАКОВ

Нестабильный 
рост на европейских 
рынках

зарубежный опыт
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