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основные выводы
•� Общий�объем�введенных�в�2013�г.�складских�площадей�приблизился�к�отметке��100�тыс.�м2.

•� Ставки�аренды�на�складские�помещения�класса�A�за�год�выросли�на�7%.

•� В�2013�г.�общая�площадь�сделок�по�аренде�складских�помещений�на�рынке�Санкт-Петербурга�
составила�около�170�тыс.�м2.

•� В�2014�г.�объем�введенных�в�эксплуатацию�только�спекулятивных�качественных�складских�
площадей�обещает�превысить�200�тыс.�м2.

•� Спрос�на�производственную�недвижимость�остается�стабильно�высоким,�что�на�фоне�
практически�полного�отсутствия�готового�к�эксплуатации�предложения�в�сегменте�
производственной�недвижимости�высокого�класса�приводит�к�переориентации�арендаторов�
на�помещения�более�низкого�класса.
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Ключевые события
�� В I квартале 2013 г. российское предста-
вительство компании British American 
Tobacco подписало контракт на услуги 
ответственного хранения (3PL-услуги) 
с корпорацией «Стерх» в логопарке 
«Осиновая роща». Общий объем сдел-
ки составил 25 тыс. паллетомест. Экс-
клюзивным консультантом выступила 
компания Knight Frank St. Petersburg. 
Сделка является одной из крупнейших 
на рынке 3PL-услуг Санкт-Петербурга за 
весь период его существования.

�� В декабре 2013 г. Global Ports заверши-
ла сделку по приобретению 100% акций 
Национальной контейнерной компа-
нии. Сумма сделки составила $291 млн. 
Таким образом, в Санкт-Петербурге в 
собственность Global Ports перешло 
100% Первого контейнерного термина-
ла, 80% терминала в Усть-Луге и «сухой 
порт» в промзоне «Шушары».

�� Инвестиционный совет при Губерна-
торе Ленинградской области одобрил 
законопроект о мерах государственной 
поддержки индустриальных парков 
(ИП). Проект предусматривает предо-
ставление налоговых льгот и льготную 
аренду организациям, осуществляю-
щим деятельность по развитию ИП. 
Ставку по налогу на прибыль предпола-
гается снизить до 13,5%, а ставку по на-
логу на имущество – до 0%. Льготы бу-
дут предоставляться сроком на 4  года, 
при этом в течение 6 лет с момента 
присвоения статуса ИП организация 
сможет сама выбрать этот четырехлет-
ний период для получения льгот. Также 
предполагается предоставление льгот-

ной ставки аренды на землю, на кото-
рой планируется создание ИП. Льгота 
по аренде будет разбита на три части 
в течение 6 лет: в первые 2 года она со-
ставит 30% от полной суммы, в после-
дующие 2 года – 60%, а на последнем 
этапе – 90%.

�� В 2013 г. на территории региона по-
явилось сразу 2 новых индустриальных 
парка. В начале года ООО «Агротрейд» 
(входит в ГК «Балтстрой») заявило о пла-
нах строительства индустриального 
парка «Ладога» площадью 29 тыс. м2 на 
участке в 5,3 га во Всеволожске. В насто-
ящее время в микрорайоне «Южный» 
ведутся работы по возведению каркаса 
здания. На территории ИП планируется 
размещение до пяти производственных 
площадок. Производственно-складские 
площади планируется строить поэтапно 
в течение 2014–2015  гг. В  III квартале 
2013 г. ОАО «Завод металлических кон-
струкций» заявило о  планах создания 
на своей территории нового индустри-
ального парка «ЗМК». Он разместится 
на участке площадью 13 га в промзоне 

рынок складской и 
индустриальной недвижимости

Михаил Тюнин, 
Руководитель Отде-
ла индустриальной, 
складской недвижи-
мости и земли, Knight 
Frank St. Petersburg

«В 2013 г. рынок складской недвижи-
мости начал выходить из затяжной 
стагнации, что подтверждается как 
активностью девелоперов, постепен-
но возвращающихся к «замороженным» 
ранее проектам, так и арендаторов, 
которые за прошедший год арендовали 
около 170 тыс. м2.

В 2014 г. мы ожидаем выхода на рынок бо-
лее 200 тыс. м2 спекулятивных складских 
площадей. Но уже на данный момент 
уровень накопившегося спроса таков, 
что при разумной политике девелоперов 
в отношении коммерческих условий ры-
нок с легкостью поглотит это количе-
ство площадей в течение 12–18 месяцев.

Что касается рынка производствен-
ных помещений, то наибольший объем 
предложения в данном сегменте фор-
мируется за счет проектов формата 
built-to-suit и через продажу земельных 
участков на территории индустриаль-
ных парков, цена на которые непомерно 
высока. К сожалению, в большинстве 
своем девелоперы пока не готовы пред-
ложить рынку тот продукт, который 
необходим арендаторам, – готовые 
качественные производственные поме-
щения площадью 1–3 тыс. м2».

Основные показатели. Динамика
Показатель Класс А Класс В Динамика*
Общий объем качественных 
площадей, тыс. м2 2260 5+5%

в том числе, тыс. м2 1225 1035 5+8% 5+1%

Общий объем качественных 
площадей, сдаваемых в аренду, тыс. м2 1255 5+5%

в том числе, тыс. м2 841 414 5+8% 4

Введено в эксплуатацию в 2013 г., тыс. м2 98 6-19,8%

в том числе, тыс. м2 88 10 5+41% 6-84%

Поглощение качественных площадей, 
предназначенных для сдачи в аренду, 
тыс. м2 

25 6-69%

Доля свободных площадей, % 5,3 2 5+4,3 
п.п.

6-1,6 
п.п.

Запрашиваемые арендные ставки**,�
$/м2/год 125–135 100–120 5+7% 4

Ставки операционных расходов, �
$/м2/год 35–45 30–35 4 4

*   конец 2013 г. по сравнению с концом 2012 г. (данные за 2012 г. были скорректированы)
** без учета НДС, операционных расходов и коммунальных платежей
Источник: Knight Frak St. Petersburg Research, 2014
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«Рыбацкое».� В� составе� комплекса� уже�
есть�готовые�к�сдаче�в�аренду�40�тыс.�м2�
производственных� площадей.� Кроме�
того,� в�ближайшие�2� года�планируется�
построить� еще� 45� тыс.� м2� производ-
ственно-складских� помещений.� Экс-
клюзивным�консультантом�и�брокером�
проекта� выступает� компания� Knight�
Frank�St.�Petersburg.

Предложение

В� 2013� г.� в� эксплуатацию� было� введено�
98� тыс.� м2� качественных� складских� пло-
щадей,�что�почти�в�2�раза�меньше�анало-
гичного� показателя� 2012� г.� Объем� ввода�
спекулятивных� площадей� за� прошедший�
год�составил�60�тыс.�м2,�или�62%�от� годо-
вого� показателя.� Из� введенных� в� 2013� г.�
складских� площадей� 28%� предназначены�
для� оказания� логистических� услуг;� остав-
шиеся� приходятся� на� складские� объекты,�
возведенные� компаниями� для� собствен-
ных�нужд.

В� течение� года� дефицит� доступного� для�
аренды�спекулятивного�предложения�уси-
ливался�на�фоне�высокого�уровня�спроса.�
В�конце�2013�г.�на�рынке�Санкт-Петербурга�
в� аренду� предлагалось� около� 55� тыс.� м2,�
причем�из�них�30�тыс.�м2�(около�54%)�–�это�
площади�в� складском�комплексе,� введен-
ном�в�эксплуатацию�в�конце�IV�квартала.

Общая� площадь� производственных� поме-
щений�Санкт-Петербурга�на�начало�2014�г.�–�
более�27�млн�м2,�или�около�30%�всего�нежи-
лого�фонда�города.�Площадь�качественной�
производственной�недвижимости,� готовой�
к�эксплуатации,�на�данный�момент�состав-
ляет�около�1817�тыс.�м2,�однако�почти�вся�
она� используется� для� собственных� нужд.

Спрос

На�протяжении�всего�2013�г.�спрос�на�ка-
чественные�складские�площади�оставался�
стабильно� высоким.� В� результате� за� год�
было�сдано�в�аренду�около�170�тыс.�м2�пло-
щадей,�что�на�15%�выше�показателя�2012�г.�

Кроме�того,�на�рынке�было�проведено�не-
сколько� крупных� сделок� купли-продажи�
общей�площадью�порядка�80�тыс.�м2.

Стоит�отметить,�что�ввиду�недостаточного�
количества� свободных� площадей� в� гото-
вых� комплексах� большинство� из� прове-

Объем поглощенияОбъем ввода предназначенных
для сдачи в аренду площадей Доля свободных площадей
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Общий объем ввода спекулятивных площадей в 2013 г. на 11% превысил 
аналогичный показатель 2012 г.

Источник:�Knight�Frank�St.�Petersburg�Research,�2014

Индустриальный�парк�«Ладога»,�
Всеволожск�

Спекулятивные складские комплексы, введенные в эксплуатацию в 2013 г.
Название Местоположение Класс Площадь, м2 Девелопер
Орион
(2-я�очередь)

п/з�«Каменка»,
Горское�ш. А 35�000 ООО�«Орион»

Осиновая�роща
(2-я�очередь,�фаза�II)�

Парголово,
Выборгское�ш. A 54�600* ГК�«Стерх»

*�часть�площадей�собственник�использует�для�оказания�логистических�услуг
Источник:�Knight�Frank�St.�Petersburg�Research,�2014



2013 год
Рынок складской 
и индустРиальной недвижимости
Санкт-Петербург

4

денных�на�рынке�сделок�было�заключено�
в�строящихся�объектах.�В�связи�с�этим�по-
казатель�чистого�совокупного�поглощения�
в� 2013� г.� был� куда� скромнее� –� 25� тыс.�м2,�
что�в�3�раза�ниже�показателя�2012�г.

На�протяжении�I-III�кварталов�2013�г.��в�связи�
с�высоким�уровнем�спроса�средняя�по�рын-
ку� доля� свободных� площадей� оставалась�
на�рекордно�низком�уровне,�не�превыша-
ющем�2,5%.��В�IV�квартале�в�эксплуатацию�
был�введен�комплекс�с�низким�процентом�
заполняемости,�что�привело�к�некоторому�
росту� доли� свободных� площадей� в� клас-
се�A:�по�сравнению�с� IV�кварталом�2012�г.�
данный�показатель�вырос�на�4,3�п.п.�В�клас-
се�B�за�год�показатель�снизился�на�1,6�п.п.

Спрос� на� производственную� недвижи-
мость� также� стабильно� высок.� Средняя�
площадь� запрашиваемых� помещений� в�
данном�сегменте�составляет�2380�м2.�Удов-
летворить�подобные�запросы�в�настоящее�
время�могут�лишь�производственные�ком-
плексы,� предлагающие� в� аренду� свобод-
ные�от�собственной�деятельности�площади.

Коммерческие условия

В�2013�г.�наблюдался�рост�запрашиваемых�
арендных�ставок�на�складские�помещения�
класса� A:� в� среднем� по� рынку� за� год� он�
составил�около�7%.�В�результате�этого�став-
ки�здесь�достигли�уровня�125–135�$/�м2/год�
(triple�net).�В�классе�B�ставки�предложения�
на� протяжении� года� оставались� стабиль-
ными�и�по�данным�на�конец�2013�г.�нахо-
дились�в�диапазоне�100–120�$/м2/год.

Что�касается�показателей�в�сегменте�поме-
щений�производственного�назначения,�то�
здесь,�как�и�раньше,�все�очень�индивиду-
ально,�но�в�среднем�они�варьируются�в�диа-
пазоне�330–380�руб./м2/мес.�(включая�НДС,�
коммунальные�и�операционные�расходы).

Прогноз

В�прошедшем�году�девелоперы�начали�про-
являть�активность�и�реанимировать�отло-
женные�ранее�складские�проекты.�В�2014�г.�
объем� вводимых� в� эксплуатацию� только�
спекулятивных� качественных� складских�
площадей�обещает�превысить�200�тыс.�м2.

Данные� площади� позволят� удовлетворить�
спрос,� накопившийся� за� два� предыдущих�
года� стагнации� рынка.� Кроме� того,� вы-
ход� такого� количества� площадей� должен�
предотвратить� дальнейший� рост� арендных�
ставок,� что� позволит� им� зафиксироваться�
на� текущем� уровне� (125–135� $/м2/год� для�
класса�A).

Тем�не�менее�площади�в�строящихся�ком-
плексах�начали�активно�поглощаться�еще�
в� 2013� г.,� поэтому� большинство� объектов�

выйдет�на�рынок�с�высокой�степенью�за-
полненности.�Затоваривания�рынка�в�свя-
зи�с�этим�ожидать�не�стоит.

В� связи� с� низкой� степенью� готовности�
большинства� индустриальных� парков,�

а� также�почти� полным�отсутствием� в� них�
помещений� небольшой� площади� мы� мо-
жем� с� уверенностью� предсказать� даль-
нейший�рост�спроса�на�готовые�производ-
ственные�помещения�и�усиление�дефицита�
в�данном�сегменте�рынка.

В 2013 г. наиболее востребованны-
ми на рынке оставались производ-
ственные помещения площадью 
до 3 тыс. м2, на их долю приходит-
ся более 80% всего спроса
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В сегменте качественной складской 
недвижимости наиболее популяр-
ны среди арендаторов помещения 
площадью от 1 тыс. м2 до 5 тыс. м2, 
на их долю приходится 68% спроса

Источник:�Knight�Frank�St.�Petersburg�Research,�2014

Ключевые проекты, планируемые к вводу в 2014 г.
Название Местоположение Класс Площадь, м2 Девелопер

Армада�Парк п/з�«Шушары»,�
Московское�ш. A 75�000 Холдинг�

«Адамант»
Осиновая�роща
(3-я�очередь)

Парголово,�
Выборгское�ш. A 50�000 ГК�«Стерх»

NordWay
(2-я�очередь)

п/з�«Шушары-2»,�
5�км�от�КАД A 40�000 Hanner�AB

Логопарк�
«Троицкий»�
(3-я�очередь)

Обуховской�
обороны�пр-т,�295 A 38�800

Resolute�Asset�
Management�
LLP

СТК Бугры B 27�000 ООО�
«ИнвестБугры»

Источник:�Knight�Frank�St.�Petersburg�Research,�2014

Складской�комплекс�«Армада�Парк»,�класс�A�
п/з�«Шушары,�Московское�ш.�



обзор

Европа�
Австрия�
Бельгия�
Великобритания�
Германия�
Ирландия�
Испания�
Италия�
Монако�
Нидерланды�
Польша�
Португалия�
Россия�
Румыния�
Украина�
Франция�
Чешская республика�
Швейцария 

Африка�
Ботсвана�
Замбия�
Зимбабве�
Кения�
Малави�
Нигерия�
Танзания�
Уганда�
Южная Африка

Ближний Восток�
Бахрейн�
ОАЭ

Азия и Тихоокеанский регион�
Австралия�
Вьетнам�
Индия�
Индонезия�
Камбоджа�
Китай�
Малайзия�
Новая Зеландия�
Сингапур�
Тайланд�
Южная Корея

Америка и Канада�
Бермудские острова�
Канада�
Карибские острова�
США

Основанная в Лондоне более века назад компания Knight Frank является признанным лидером 
на международном рынке недвижимости. Вместе со своим стратегическим партнером, компанией 
Newmark, Knight Frank располагает сетью из более чем 370 офисов в 48 странах мира и насчитывает 
13 700  специалистов.

Вот уже 117 лет Knight Frank остается символом профессионализма для десятков тысяч клиентов 
во всем мире. За 17 лет работы в России Knight Frank стала одной из ведущих компаний на 
рынках офисной, складской, торговой и жилой недвижимости. Только в России нашими услугами 
воспользовались более 500 крупных российских и международных компаний.

Этот и другие обзоры Knight Frank размещены на сайте www.knightfrank.ru
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