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склады
В третьем квартале 2012 года 
было введено в эксплуатацию 
только 13 тыс. кв. м качествен-
ных складских площадей. 
Однако этот объем полностью 
приходится на объекты, возве-
денные компаниями для соб-
ственного использования: ни 
одного качественного спеку-
лятивного объекта в отчетном 
периоде введено не было. 

За первые восемь месяцев 
нынешнего года было введено 
около 156 тыс. кв. м новых 
складских помещений — 
рекордная за последние годы 
цифра. Но и она не способна 
побороть нехватку качествен-
ных помещений, что, по про-
гнозам аналитиков, выльется 
в рост ставок.

На фоне высокого уровня 
спроса это привело к усиле-
нию дефицита доступного 
для аренды спекулятивно-
го предложения: на конец 
третьего квартала 2012 года 
на рынке Санкт-Петербурга 
в аренду предлагается лишь 
около 50 тыс. кв. м. В Knight 
Frank St. Petersburg отмечают, 
что этот объем преимуще-
ственно распределен между 
несколькими складскими 
комплексами блоками по 2–4 
тыс. кв. м, а блоки площадью 
свыше 4 тыс. кв. м могут быть 
арендованы лишь в крайне 
ограниченном количестве 
объектов.

Всего, по данным Knight 
Frank St. Petersburg, за первые 
восемь месяцев 2012 года 
было введено в эксплуатацию 
почти 156 тыс. кв. м склад-
ских площадей. Причем около 
110 тыс. кв. м этого объема 
приходится на новые спекуля-
тивные комплексы, которые 
вышли на рынок впервые с 
2010 года. Помимо проектов 
Nordway (класс А) и СТК (класс 
В), ввод которых состоялся 
в первом квартале текущего 
года, во втором квартале была 
также введена в эксплуатацию 
первая очередь спекулятив-
ного складского комплекса 
класса В «Орион» площадью 

10 тыс. кв. м. Оставшуюся 
часть нового предложения со-
ставляют качественные склад-
ские комплексы, возведенные 
компаниями для собственных 
нужд. В целом по итогам 
первого полугодия 2012 года 
почти 63% всего нового ввода 
пришлось на класс В.

Директор департамента 
брокериджа NAI Becar в 
Санкт-Петербурге Александра 
Смирнова приводит немно-
го иные цифры: «В первом 
полугодии 2012 года предло-
жение качественных спекуля-
тивных складов пополнилось 
на 164 тыс. кв. м, данный 
объем в 13,5 раза превышает 
аналогичный показатель 
первого полугодия 2011 года, 
в котором был введен лишь 
один складской комплекс 

класса А общей складской 
площадью 12 тыс. кв. м. Дан-
ный прирост предложения 
является максимальным за 
последние несколько лет: в 
первой половине 2012 года 
ввелось больше качественных 
складских площадей, чем с 
2010-го по 2011 год».

Скупка на стадии  
строительства
Исполнительный директор по 
коммерческой недвижимости 
ООО «КВС» Дмитрий Беляев 
говорит, что срок экспозиции 
наиболее ликвидных по-
мещений весьма короткий 
— до трех месяцев, при этом 
наиболее активными аренда-
торами на складском рынке 
Санкт-Петербурга являются 
торговые операторы.

Коммерческий директор 
«Энерго-логистик» Павел 
Смирнов отмечает, что строя-
щиеся складские объекты за-
частую сдаются в аренду еще 
до ввода в эксплуатацию. «Что 
касается дефицита складских 
площадей, то можно отметить 
дефицит на склады класса А 
метражом до 2000 кв. м», — 
говорит он.

Дмитрий Беляев говорит, 
что в данный момент активно 
развивается формат built-
to-suit, когда строительство 
объекта происходит под кон-
кретного клиента, с учетом 
его требований и особенно-
стей. «Такая схема сотрудни-
чества между девелопером и 
клиентом получила широкое 
распространение в Европе», — 
говорит он.

По данным Knight Frank 
St. Petersburg, в третьем 
квартале текущего года так 
же, как и в первом полу-
годии 2012 года, спрос на 
качественные складские 
площади оставался стабиль-
но высоким, а совокупное 
поглощение спекулятивных 
складских площадей за три 
квартала 2012 года составило 
около 90 тыс. кв. м, и это поч-
ти половина годового объема 
2011 года. Такой невысо-
кий объем поглощения при 
значительном уровне спроса 
связан с отсутствием подхо-
дящих для аренды площадей.

В третьем квартале этого 
года на фоне высокого уровня 
спроса доля свободных площа-
дей в среднем по рынку упала 
чуть больше чем на 1 п. п., со-

ставив на конец квартала 5% в 
классе А и 5,2% в классе В.

Анализ запросов, поступив-
ших в компанию Knight Frank 
St. Petersburg от потенциаль-
ных арендаторов, показал, что 
число заявок на блоки площа-
дью более 7 тыс. кв. м выросло 
в три раза по сравнению со 
вторым кварталом текущего 
года.

Ставки реагируют слабо
Вернувшийся на рынок дефи-
цит свободных для аренды 
качественных складских 
площадей, по данным Knight 
Frank St. Petersburg, пока  
не отразился на ставках 
аренды, которые в третьем 
квартале 2012 года остались 
на уровне конца первого  
полугодия текущего года:  
$120–127 за кв. м в год  
(triple net) в классе А и $117–
120 за кв. м в год в классе В. 

Коммерческий директор 
компании «Энерго-логистик» 
Павел Смирнов, впрочем, 
считает, что ставки на аренду 
все-таки росли, хоть и плавно: 
«Увеличение в среднем прои-
зошло в пределах инфляции».

По данным NAI Becar, 
арендные ставки на складские 
помещения в обоих классах 
по сравнению с концом 2011 
года в среднем выросли на 
8 процентов.

Екатерина Лапина, дирек-
тор департамента коммерче-
ской недвижимости АРИН, 
говорит: «Быстрее всего 
растут ставки в складских 
комплексах класса В и С, 
поскольку здесь есть возмож-
ность арендовать сравнитель-
но небольшие площади — по-
рядка 1000–1500 кв. м. К тому 
же ставки здесь в принципе 
ниже, чем в складских объ-
ектах класса А».

По прогнозам аналити-
ков, в 2012 году поглощение 
складских площадей на рынке 
Санкт-Петербурга может со-
ставить порядка 100–110 тыс. 
кв. м. При этом до середины 
2013 года не стоит ожидать 
ввода новых спекулятивных 
объектов. «По нашим оцен-

кам, в 2012 году суммарный 
объем ввода спекулятивных 
площадей будет практически 
равен годовому поглощению. 
Под давлением активного 
спроса дефицит свободных 
для аренды качественных 
складских площадей продол-
жит усиливаться, при этом 
доля вакантных площадей 
к концу года снизится до 
4,3–4,7 процента», — говорят в 
Knight Frank St. Petersburg.

В ожидании  
удовлетворения
Михаил Тюнин, руководитель 
отдела индустриальной, склад-
ской недвижимости и земли 
Knight Frank St. Petersburg, 
резюмирует: «Мы ожидаем, 
что прогнозируемый объем 
нового спекулятивного пред-
ложения, который выйдет 
на рынок в 2013–2014 годах 
(на данный момент к вводу 
в эксплуатацию заявлено 
110–120 тыс. кв. м), полностью 
удовлетворит существующий 
спрос. Сейчас ставки арен-
ды близки к максимально 
экономически приемлемому 
уровню, и мы полагаем, что 
в ближайшей перспективе 
контрактные ставки аренды 
не превысят уровень $130 за 
кв. м в год (triple net). Деве-
лоперы все еще осторожны 
в отношении запуска новых 
проектов, опасаясь повторе-
ния ситуации 2008 года, когда 
многие построенные объекты 
не были арендованы. Мы 
считаем, что в ближайшие два 
года наиболее динамично бу-
дет развиваться сегмент инду-
стриальной и индустриально-
складской недвижимости. 
Сейчас сложились практиче-
ски идеальные условия для 
развития производства: ры-
нок демонстрирует наличие 
стабильного уровня спроса, 
и на нем предлагаются 
индустриальные помещения 
хорошего качества, а профес-
сиональные девелоперские 
компании готовы реализо-
вывать проекты с учетом 
индивидуальных требований 
заказчиков». 

Вероника Лежнева, руково-
дитель отдела исследований 
Jones Lang LaSalle в Санкт-
Петербурге, считает, что склад-
ской рынок с точки зрения 
предложения пока остается на 
позиции осторожного поведе-
ния: «Мы не видим большого 
объема запланированных 
площадей, хотя участки для 
развития проектов имеются. 
По итогам второго квартала 
объем свободных площадей 
составлял около 4 процентов. 
Мы ожидаем, что к концу года 
этот показатель понизится 
дальше».

Владимир Скигин, совладе-
лец управляющей компании 
«Сателлит Девелопмент», 
говорит, что у девелоперов со-
храняется интерес к развитию 
индустриальных и технопар-
ков, поскольку рынку необхо-
димы современные произ-
водственные и качественные 
складские площадки. Среди 
индустриальных парков 
наиболее активно реализу-
ются Greenstate (YIT), произ-
водственная зона «Горелово» 
(АГИЗ), «Федоровское» (UFG 
Real Estate) и т.п.

В будущем, полагают участ-
ники рынка, ставки начнут 
расти. «Доля вакантных 
площадей существенно сокра-
щается, что в совокупности 
создает предпосылки для по-
вышения арендной ставки», — 
говорит госпожа Лапина. 

«Сокращающееся доступ-
ное для аренды предложение 
спекулятивных складских 
площадей приведет к росту 
арендных ставок. Мы пред-
полагаем, что до конца года 
рост ставок может составить 
5–7 процентов по сравнению 
с результатами конца первого 
полугодия 2012 года. Кроме 
того, уже сейчас отсутствие 
достаточного для текущего 
уровня спроса объема спеку-
лятивных площадей побуж-
дает некоторые компании 
строить собственные склады, 
и таких компаний становится 
все больше», — говорит госпо-
дин Тюнин.

Роман Русаков

Призрак дефицита не отступает
Рынок пополнился новыми предложениями, но нехватка помещений все еще ощутима

Наиболее активными арендаторами на складском рынке Санкт-Петербурга являются торговые операторы
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