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основные выводы
•� В�I�квартале�2014�г.�в�эксплуатацию�было�введено�2�качественных�складских�объекта�

общей�площадью�45�тыс.�м2.�

•� Ставки�аренды�на�складские�помещения�остаются�стабильными.

•� Доля�вакантных�площадей�на�рынке�продолжила�расти�и�составила�по�итогам�
I�квартала�2014�г.�7,8%.�

•� 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 2014 г. сразу несколько 
компаний заявили о планах по соз-
данию новых логистических ком-
плексов в регионе. ЗАО «Вюрт Севе-
ро-Запад» (входит в концерн Wuerth) 
начало строительство логистического 
комплекса для собственных нужд в �
п. Шушары. О планах по созданию ком-

плекса заявлялось еще до кризиса, но 
проект был приостановлен. Комплекс 
возводится на земельном участке пло-
щадью 26 га, его общая площадь со-
ставит 14,3 тыс. м2.

�� ООО «Сфера услуг» планирует стро-
ительство логистического комплек-
са общей площадью 120–130 тыс. м2 
в   Гатчинском районе Ленинградской 
области. Проект уже одобрила межве-
домственная комиссия по размещению 
производительных сил на территории 
области. Комплекс займет площадь �
30 га и будет состоять из 9 терминалов, 
рассчитанных на определенные груп-
пы товаров. Девелопер планирует вло-
жить в проект до $70 млн.

�� Власти Ленинградской области разра-
ботали для потенциальных инвесто-
ров информационную базу Brownfield 
(инженерно подготовленных участков 
с построенными зданиями и сооруже-
ниями) и Greenfield (неподготовленных 
участков), в которой сосредоточена 

подробная информация о более чем 
80 участках общей площадью около 
300 тыс. м2. В системе отражены уже 
реализуемые инвестиционные про-
екты и планы развития инфраструк-
турных организаций. Около половины 
представленных участков находится в 
государственной или муниципальной 
собственности. Еще 50% – частные 
Brownfield и Greenfield, а также земли 
компаний, которые проходят проце-
дуру банкротства, и залоговое имуще-
ство банков.

Предложение

В I квартале 2014 г. в эксплуатацию было 
введено 2 качественных складских объ-
екта. Начала работу 2-я очередь логисти-
ческого комплекса NordWay общей пло-
щадью 40 тыс. м2 (разрешение на ввод 
объекта в эксплуатацию было получено 
еще в декабре 2013 г.). В эксплуатацию 
ввелся склад-холодильник логистической 
группы «Адмирал», расположенный в �
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«Еще в середине 2013 г. рынок склад-
ской недвижимости начал выходить из 
затяжной стагнации, что подтверж-
далось активностью как девелоперов, 
постепенно возвращающихся к «замо-
роженным» ранее проектам, так и арен-
даторов.

Мы надеемся, что в 2014 г. сохранятся 
положительные тенденции, начавши-
еся в прошлом году. Пока мы видим к 
этому все предпосылки. Во-первых, в 
текущем году мы ожидаем выхода на 
рынок более 200 тыс. м2 спекулятивных 
складских площадей. Во-вторых, спрос 
на качественную складскую недвижи-
мость остается стабильно высоким, о 
чем говорят закрытые и готовящиеся к 
закрытию сделки, в том числе и в стро-
ящихся объектах.

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 2 277 5+2%

в том числе, тыс. м2 1 239 1 038 5+4% 4

Общий объем качественных 
площадей, сдаваемых в аренду, тыс. м2 1 283 5+3%

в том числе, тыс. м2 845 438 5+4% 4

Введено в эксплуатацию в �
I квартале 2014 г., тыс. м2 45 5+21%

в том числе, тыс. м2 45 0 5+39% 6-100%

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

-8 6

Доля свободных площадей, % 9,1 3,9 5 
+3,8 п.п.

5 
+1,8 п.п.

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

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

*   по сравнению с IV кварталом 2013 г.
** без учета НДС, операционных расходов и коммунальных платежей
Источник: Knight Frank St. Petersburg Research, 2014
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п/з� «Горелово».� Общая� площадь� объекта�
составляет�9,5�тыс.�м2.

Таким� образом,� общий� объем� рынка� ка-
чественных� складских� площадей� достиг�
2� 277� тыс.� м2,� увеличившись� за� I� квартал�
2014�г.�на�2%.�Объем�ввода�спекулятивных�
площадей�за�рассматриваемый�период�со-
ставил�36�тыс.�м2,�или�79%�от�общего�объема�
ввода.

Благодаря�постепенному�вводу�новых�ка-
чественных� складских� площадей,� начав-
шемуся� во� второй� половине� 2013� г.,� на�
рынке�отмечается�снижение�дефицита�до-
ступного� для� аренды� готового� предложе-
ния.�По�данным�на�конец�I�квартала�2014�г.�
на�рынке�Санкт-Петербурга�в�аренду�пред-
лагалось�около�90–100�тыс.�м2.

На� данный� момент� в� Санкт-Петербурге�
и� Ленинградской� области� насчитывается�

14� активно� развивающихся� и� готовых�
проектов� индустриальных� парков� общей�
площадью�871� га,�в�которых�реализовано�
395�га.

Спрос

Спрос�на�качественные�складские�площа-
ди� остается� стабильно� высоким.� Однако�
за� счет�освобождения�нескольких�блоков�
в� крупных� складских� комплексах� и� ввода�
в� эксплуатацию� за� последние� 2� квартала�
нескольких� складских� комплексов� с� не-
полной� заполняемостью�среднерыночная�
доля� вакантных� площадей� выросла� на�
3,4� п.п.� относительно� показателя� конца�
2013�г.

I�квартал�можно�назвать�самым�коротким�
(за� счет� новогодних� каникул)� и� наименее�
активным�на�рынке.�В� том�числе�и�в� свя-
зи�с�этим�объем�сделок�за�данный�период�
всегда�невелик�относительно�общегодово-
го�показателя:� так�и�в� I�квартале�2014�г.�в�
аренду�было�сдано�около�16�тыс.�м2.

Анализ� запросов� потенциальных� аренда-
торов�показал,�что�более�65%�спроса�ори-
ентировано�на�аренду�складских�помеще-
ний�сроком�на�1�год�и�менее.

Спрос� на� производственную� недвижи-
мость� также� стабильно� высок.� Средняя�
площадь� запрашиваемых� помещений� в�
данном�сегменте�составляет�2�800�м2.�Удов-
летворить�подобные�запросы�в�настоящее�
время�могут�лишь�производственные�ком-
плексы,� предлагающие� в� аренду� свобод-
ные�от� собственной�деятельности�площа-
ди.

NordWay,�класс�A,�п/з�«Шушары»,�
Московское�ш.�

В I квартале 2014 г. наиболее вос-
требованными среди потенциаль-
ных арендаторов были производ-
ственные помещения площадью 
до 3 000 м2, на их долю приходит-
ся 80% всего спроса
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В сегменте качественной складской 
недвижимости наиболее популяр-
ными среди арендаторов остают-
ся помещения площадью 1 000–
5 000 м2, на их долю приходится 
57% спроса

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

В I квартале 2014 г. ставки аренды на ка-
чественные складские помещения оста-
вались стабильными и соответствовали 
уровню конца 2013 г.: 125–135 $/м2/год 
(triple net) в классе А и 100–120 $/м2/год в 
классе В. 

Что касается показателей в сегменте по-
мещений производственного назначения, 
то здесь, как и раньше, все очень индиви-
дуально, но в среднем они варьируются в 
диапазоне 350–380 руб./м2/мес. (включая 
НДС, коммунальные и операционные рас-
ходы).

Прогноз

Общий объем ввода в эксплуатацию ка-
чественных складских площадей, предна-
значенных для сдачи в аренду, в 2014 г., по 
нашим прогнозам, превысит 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).

В связи с низкой степенью готовности 
большинства индустриальных парков, а 
также почти полным отсутствием в них по-
мещений небольшой площади мы можем 
с уверенностью предсказать дальнейший 
рост спроса на готовые производственные 
помещения и усиление дефицита в данном 
сегменте рынка.

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»

Логопарк 
«Троицкий» �
(3-я очередь)

Обуховской 
обороны пр., 295 A 43 000

Resolute�
Asset�
Management 
LLP

СТК Бугры B 27 000 ООО 
«ИнвестБугры»

Источник: Knight Frank St. Petersburg Research, 2014
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