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Чего ждать
после пандемии?
В 2020 году мировая эко-
номика столкнулась с ря-
дом проблем, связанных 
с падением цен на нефть, 
а также пандемией коро-
навируса, стремительное 
распространение которо-
го привело к нарушениям 
функционирования цепо-
чек поставок и приоста-
новке производств.

24 УШЛИ 
НА СКЛАД 

А к т у А Л ь Н О

Рынок складов и логистики остается 
одним из четырех выигравших 
в результате двух с половиной месяцев 
ограничений сегментов, а изменения, 
в отличие от торговой, гостиничной 
и офисной недвижимости, нельзя назвать 
драматическими. 

 Нужны 
 новые   
 формы 
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Игроки прогнозиру-
ют бум полностью 
роботизированных 
объектов, шеринго-
вой логистики, dark 
store и dark kitchen 
и десятки новых 
концепций бескон-
тактной доставки.

т Е Н Д Е Н ц И И





Выпуск второго в этом году номера приходится на очень 
сложные для всего рынка коммерческой недвижимости 
времена. Пандемия коронавируса привела к глубокому 
кризису многих сегментов. Но справедливости ради 
отметим, что изменения на рынке складов и логистики 
оказались не столь драматичны, как, скажем, в ретей-
ле и гостиничном бизнесе – в частности, ввиду воз-
росшего спроса со стороны продуктовых операторов 
и e‑commerce. Тем не менее рано почивать на лаврах – 
меняться все-таки придется, несмотря на то что склады 
способны расти даже в кризис. Зачем и как меняться – 
читайте в рубрике «Актуально». Также в этом номере 
мы расскажем, как ограничения, связанные с пандеми-
ей коронавируса, преобразуют рынок складов и логи-
стики в режиме реального времени, какие инновации 
сегодня в тренде, что делать с падением товарооборота 
и в целом – чего ждать после пандемии?

Полезного чтения, оставайтесь с нами!

Юлия Толутанова 
главный редактор 

j.tolutanova@impressmedia.ru
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 Н О в О С т И

Редакция предложила экспертам выбрать и прокомментировать 
наиболее значимые новости квартала.

«Ориентир»
снова спекулирует1

Компания построит порядка 
120 тыс. кв. м складских 
помещений в комплексе 
«Ориентир Север-4». Это 
ее первый спекулятивный 
проект за последние 
несколько лет. Впрочем, 
к строительству девелопер 
подходит довольно 
осторожно. первый 
этап подразумевает 
возведение только 

ЭКСПЕРТЫ

Евгений Бумагин,
руководитель отдела складских 
и индустриальных помещений

компании JLL

Константин Фомиченко,
директор департамента

индустриальной и складской 
недвижимости, Knight Frank

20 тыс. кв. м. Возможно 
резервирование под 
расширение мощностей 
до 70 тыс. кв. м. Таким 
образом, строя склады 
спекулятивно, компания 
все же обозначает свою 
заинтересованность 
в подписании одного 
или нескольких крупных 
арендаторов до стадии 
активного строительства 

большинства заявленных 
складских помещений.

Максимально возмож-
ный доход от спекулятив-
но сдаваемых площадей 
в «Ориентире» оценивают 
в 10–15% от общего до-
хода компании по итогам 
2020 года.

Напомним, что после 
2014 года доля спекулятив-
ного строительства в рос-
сии в целом оценивалась 
на уровне 0–10%. Начиная 
с 2018 года девелоперы 
возобновили некоторые 
проекты, но снижающаяся 
вакантность складских по-
мещений сделала возможной 
сдачу даже спекулятивных 
объектов в эксплуатацию 
практически заполненными. 
На начало 2020 года доля 
свободных площадей в скла-
дах московского региона 
оценивалась в 4% или даже 
меньше, в зависимости 
от системы подсчета.

(8,57 балла)
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Евгений Бумагин, руководитель 
отдела складских и индустриаль-
ных помещений компании JLL:
– «Ориентир» – один из немно-
гих девелоперов в московском 
регионе, кто продолжает строи-
тельство складских комплексов. 
Объект строится спекулятивно 
и будет вводиться отдельными 
фазами. На рынке сохраняется 
низкая вакансия, поэтому после 
восстановления потребления, 
снятия карантинных ограниче-
ний и возврата спроса на преж-
ние позиции компания сможет 
предлагать помещения с самым 
ранним сроком доступа среди 
конкурентов на этом направлении. 
Другой вопрос – ставки аренды, 
по которым удастся сдать поме-
щения. Мы ожидаем, что рыночная 
ставка на севере Подмосковья при 
удалении 35 км от МКАД составит 
около 4000 руб./кв. м/год без учета 
НДС и операционных расходов, что 
несколько ниже ожиданий деве-
лопера.

Михаил Иванов, генеральный 
директор СК «Перспектива»:
– Доля свободных площадей 
на складском рынке России 
за последние годы планомерно 
снижалась и на начало 2020 г. 
составляла менее 3% от общего 
предложения. При этом мы видим 
развитие ряда игроков, в частности 
ретейл-сегмента. Поэтому, несмо-
тря на текущую ситуацию, склад-
ские площади будут востребованы, 
тем более в Московском регионе, 
который традиционно является 
лидером рынка, где заключается 
более 70% всех сделок помещений.

Светлана Пронина, 
региональный операционный 
директор Colliers International:
– Строительство новых склад-
ских комплексов на территории 
логистического парка «Ориентир 
Север-4» способно удовлетво-
рить традиционно высокий спрос 
на северо-западном направлении 
Московского региона. Несмотря 
на возникшие экономические 
и эпидемиологические трудности, 
которые привели к сокращению 
спроса, качественные складские 
активы быстро находят арендато-
ра в связи с отсутствием готовых 
к въезду помещений.

Константин Фомиченко, 
директор департамента 
индустриальной и складской 
недвижимости, Knight Frank:
– На мой взгляд, решение компа-
нии «Ориентир» строить спеку-
лятивно совершенно оправданно, 
хотя и могло показаться рискован-
ным. Уверен, в текущей ситуации 
на рынке успешная реализация 
проекта еще на этапе строитель-
ства станет сигналом к активным 
действиям для сомневающихся 
девелоперов.

Дмитрий Герастовский, 
директор департамента 
складской и индустриальной 
недвижимости S. A. Ricci:
– Насколько нам известно, «Ориен-
тир» не собирается замораживать 
стройку в связи с карантином. 
Данный проект – именно коммер-
ческий, и это говорит о том, что, 
вопреки некоторым прогнозам, 
«Ориентир», как и мы, не верит 

ЭКСПЕРТЫ

Дмитрий Герастовский, 
директор департамента складской 
и индустриальной недвижимости 

S. A. Ricci

Егор Дорофеев, 
партнер, руководитель департамента 

складской и индустриальной недвижимости, 
Cushman & Wakefield

в сильное падение спроса. Мы 
не раз отмечали, что складской 
сегмент проявляет себя как самый 
устойчивый на рынке коммер-
ческой недвижимости в любые 
кризисные периоды, каковы бы 
ни были их причины. Наоборот, 
своевременный ввод новых площа-
дей на рынок после кризиса будет 
актуальным и позволит девелоперу 
«снять сливки», найдя подходящих 
арендаторов/покупателей.

Егор Дорофеев, партнер, 
руководитель департамента 
складской и индустриальной 
недвижимости, 
Cushman & Wakefield:
– В московском регионе уровень 
вакантных площадей находится 
на самой низкой за последние 
несколько лет отметке в 3%, 
и рынку не хватает предложения 
качественных складских площа-
дей, особенно блоков средних 
и крупных размеров (20 000 кв. м 
и больше). Поэтому решение ком-
пании «Ориентир» выйти на рынок 
с новым спекулятивным проектом 
в востребованной логистической 
локации на севере МО является 
своевременным, и данный проект 
будет востребован самым широким 
кругом арендаторов.

Василий Григорьев, заместитель 
директора отдела исследований 
рынка CBRE:
– Свободных площадей на севе-
ре Московской области – меньше 
5% из всех расположенных там 
складов. Новый 20‑тысячный блок 
будет востребован рынком в усло-
виях, когда готовых и свободных 
площадей очень немного.
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2 Ozon открывает РЦ 
в Петербурге 

Интернет-ретейлер добрал-
ся до Северной столицы. 
Ранее компания обходи-
лась своим базовым рас-
пределительным центром 
в Твери, который работал 
и на Москву, и на Петер-
бург. Но за последний год 
аппетиты Ozon заметно вы-
росли. В столице России РЦ 

уже запущен в работу, а пе-
тербургский фулфилмент-
центр ретейлер планирует 
открыть в августе. Быстрого 
роста компании удалось 
достигнуть трансформаци-
ей из интернет-магазина 
в маркетплейс. Кроме того, 
в начале года Ozon объявил 
о запуске логистической 

платформы. Таким образом, 
в непосредственном управ-
лении компании остаются IT 
и внутрискладская логи-
стика, тогда как постав-
щики и службы доставки 
все больше представлены 
клиентами площадки.

Кроме того, интересным 
в этой сделке является 
тот факт, что собственник 
склада – компания «Марвел 
Логистика» сама приоб-
рела его у PNK на стадии 
строительства менее года 
назад. При этом компания 
изначально не планирова-
ла использовать складские 
помещения для собственных 
нужд. То есть инвестиция 
сработала максимально бы-
стро. Можно предположить, 
что уже выходя на перего-
воры с девелопером, «Мар-
вел» имел предварительные 
договоренности с Ozon. 
Но это только наши догадки.

Алексей Романцов, 
инвестиционный директор 
Radius Group:
– Для компании Ozon открытие 
логистического хаба является 
продолжением реализации ее 
стратегии по завоеванию рынка. 
Инвестиции в развитие логисти-
ческой инфраструктуры позволят 
снизить сроки доставки товаров 
населению и сократить издерж-
ки цепочки поставок. В условиях 
высокой конкуренции и снижения 
среднего чека сегодня это поможет 
компании быть более эффективной. 
С учетом внедрения автоматизации 
в перспективе мы также можем 
ожидать большего сокращения 

сроков доставки и более привлека-
тельных цен.

Константин Фомиченко, 
директор департамента инду-
стриальной и складской недви-
жимости, Knight Frank:
– Сделка по аренде компанией 
OZON уникальна по ряду причин. 
Во‑первых, арендованный объ-
ект предусматривает поэтапную 
возможность расширения OZON 
в течение ближайших лет по мере 
роста бизнеса компании в Санкт-
Петербурге. Во‑вторых, принад-
лежащий компании «Марвел-
Логистика» объект, который в итоге 
арендовал OZON, начинал строить-

ся как спекулятивный, основываясь 
на хороших показателях рынка 
Санкт-Петербурга для складского 
девелопмента, и уже в процессе 
возведения стороны договорились. 
В итоге стандартный проект был 
дополнен рядом значительных 
технических изменений, важных 
арендатору (большой конструк-
тивный мезонин, АБК, зона для 
хранения опасных грузов, локаль-
ное усиление полов для размеще-
ния мезонинных стеллажей и т. д.). 
В‑третьих, открытие полноцен-
ного фулфилмент-центра одного 
из крупнейших российских игроков 
на рынке интернет-торговли – зна-
ковое событие для всего региона!

(8,14 балла)
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«Утконос»
двинулся в город 3

В течение первых двух меся-
цев весны компания сначала 
объявила об аренде склада 
площадью более 8 тыс. кв. м 
в Мосрентгене в черте Москвы, 
а затем – о его расширении 
практически до 15 тыс. кв. м. 
Кроме этой локации, в управ-
лении «Утконоса» находит-
ся распределительный центр 
площадью более 60 тыс. кв. м 
на севере Подмосковья. Исходя 
из комментариев представите-
лей компании, можно сделать 
вывод, что расширение на юг 
именно сейчас не планирова-
лось, а стало следствием повы-
шенного спроса в условиях карантинных ограничений.

По словам представителей «Утконоса», компания не поль-
зуется услугами сторонних логистических операторов, а соб-
ственный автопарк ретейлера насчитывает порядка 650 ав-
томобилей. С открытием новой точки компания может лучше 
организовать доставку по югу, юго-востоку и юго-западу 
Москвы. Нам кажется, что логичным продолжением страте-
гии ретейлера было бы открытие внутригородских складов 

Светлана Пронина, 
региональный операционный 
директор Colliers International:
– Компания «Утконос» тестирует 
новый мини-формат фулфилмент-

на северо-востоке и северо-
западе столицы, но время, 
как говорится, покажет. Пока 
констатируем тренд на раз-
витие городской логистики 
и тот факт, что продукты 
питания этот тренд поддер-
живают точно.

центров, которые будут предна-
значены для оперативного обслу-
живания близлежащих районов.

В связи с бумом продоволь-
ственного онлайн-ретейла кон-

куренция в доставке fresh 
и super-fresh достигла 
высокого уровня. Покупа-
тели уделяют значительно 
больше внимания качеству 
сервиса. Чтобы справиться 
с более чем 30‑кратным 
ростом продаж продо-
вольствия в интернете 
(по прогнозам, с 700 млн 
до 30 млрд) в ближайшие 
годы продуктовые сети 
сконцентрируются на раз-
витии городской логи-
стики.

Высокие ставки и прак-
тически отсутствие каче-
ственного предложения 
являются стимулами для 
выхода девелоперов на ры-
нок Москвы.

(7, 7 балла)

ЭКСПЕРТЫ

Алексей Романцов, 
инвестиционный директор 

Radius Group
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Маркетплейс 
инструментов 4

И в Питере –  
не без хипстеров 5

Сеть магазинов 
«ВсеИнстру-
менты.ру», дав-
но работающая 
по омниканаль-
ной модели 
и включающая 
274 офлайн-
магазина 
в 175 городах 
России, решила 
расширяться 

за счет сторонних продавцов. Пока трансформация в мар-
кетплейс только анонсирована, но в полной мере еще 
не воплощена. Одно из ключевых отличий маркетплейса 
от традиционного интернет-магазина заключается в боль-
шом количестве продавцов, поставляющих одинаковые 
товары по разным ценам. Сейчас «ВсеИнструменты.ру» 
являются платформой для поставщиков, но сами контроли-
руют ценовую политику на своей платформе. В дальнейшем 
разработанные компанией ИТ-решения позволят привле-
кать больше сторонних продавцов.

(6,28  балла)

(6,00 балла)

Евгений Бумагин, руководитель от-
дела складских и индустриальных 
помещений компании JLL:
– Данная компания активно наращивает 
долю рынка в своей нише. Если техниче-
ское решение является легким и интуи-
тивным, то ожидаем роста номенклатуры 
и, соответственно, складских потребно-
стей компании.

Светлана Пронина, региональ-
ный операционный директор 
Colliers International:
– Запуск маркетплейса позволит компа-
нии значительно расширить ассортимент 
продукции за счет увеличения коли-
чества поставщиков, а также повысить 
доходность бизнеса за счет оказания 
4pl-услуг для поставщиков. Многие 
крупные ретейлеры, а также онлайн-
магазины принимают решение о выходе 
на электронные витрины маркетплейсов, 
что стимулирует продажи. Ожидается, 
что открытие новых маркетплейсов будет 
способствовать росту спроса на склады 
в ближайшие годы.

Сеть «ВкусВилл» заключила соглашение о строительстве 
крупного распределительного центра площадью около 
54 тыс. кв. м в Петербурге. Склад расположится в Ленобла-
сти, на территории «PNK 
Парка Шушары‑3». Для ретейлера это уже второй контракт 
с PNK за последнее время.

Важно отметить возросший интерес к складам Петербурга. 
За последние пару лет здесь были заключены крупнейшие 
сделки по строительству распределительных центров для 
ретейла – «Красное и Белое», «Лента», «ВкусВилл». Но-
вость выше говорила об открытии РЦ онлайн-ретейлера 
Ozon. Логика подсказывает, что еще несколько традицион-
ных и онлайн-ретейлеров будут заинтересованы в складах 
Петербурга в ближайшие пару лет.
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Новый фулфилмент 
во «Вратах» 6

Французская компания 
Marschroute арендова-
ла около 17,8 тыс. кв. м 
складов в парке «Южные 
Врата» девелопера Radius 
Group. «Маршрут» (для 
простоты будем называть 
их по-русски) является 
фулфилмент-оператором, 
то есть ориентирован 
на интернет-магазины. 
В настоящий момент доля 
фулфилмент-операторов 
в операциях по онлайн-
торговле оценивается 
на уровне 10–15%, а оборот 

(5,57   балла)

Наталья Киреева, заместитель 
руководителя отдела исследо-
ваний компании JLL в Санкт-
Петербурге:
– В 2019 году на складском рынке 
Петербурга и пригородов отмечается 
максимально большой объем сделок 
аренды и купли-продажи за всю 
историю наблюдений – 478 тыс. 
кв. м, что на 59% больше, чем в 2018. 
Большая часть сделок была заклю-
чена в формате built-to-suit. И сделка 
с «ВкусВилл» – одна из крупней-
ших. Учитывая минимальную долю 
вакантности на складском рынке 
Петербурга, найти такой большой 
объем готовых складских площа-
дей, отвечающих всем требованиям 
компании, практически невозможно, 
то есть формат built-to-suit оправдан.

Михаил Иванов, генеральный 
директор СК «Перспектива»:
– Складской рынок Санкт-
Петербурга насчитывает более 
3 млн кв. м действующих объектов, 
что делает его вторым по величине 
в России после Московской области. 
В то же время спрос здесь превыша-
ет предложение, которое в 2019 году 
насчитывало почти 300 тыс. кв. м 
при годовом вводе менее 150 тыс. 
кв. м. Поэтому при решении крупной 
компании развиваться в регионе ей 
необходимо строительство под нее 
нового логистического комплекса. 
«ВкусВилл» планирует расширить 
свое присутствие в регионе почти 
в 5 раз и, соответственно, нара-
щивает логистические мощности 
(54 тыс. кв. м против 11 тыс.). Тем 

более что сотрудничество с PNK уже 
опробовано – группа реализовала 
для ретейлера двухэтажный склад 
на Алтуфьевском шоссе.

Егор Дорофеев, партнер, руково-
дитель департамента складской 
и индустриальной недвижимости, 
Cushman & Wakefield:
– Сделка ПНК с «ВкусВиллом» 
является крупнейшей сделкой built-
to-suit в Санкт-Петербурге за по-
следний год. Благодаря собствен-
ным современным технологиям 
строительства, ПНК предоставит 
«ВкусВиллу» доступ в новый объект 
уже в этом году. «ВкусВилл» сможет 
запустить операции на новом РЦ 
до конца года и успешно обеспе-
чивать дальнейшее развитие своей 
сети в Санкт-Петербурге.

интернет-торговли от обще-
го оборота – на уровне 6%. 
В то же время эти цифры 
могут удвоиться уже по ре-
зультатам этого года, да 
и в целом рост интернет-
торговли обещает быть 
более бурным, чем тра-
диционный ретейл. Арен-
да склада «Маршрутом» 
стала одной из крупнейших 
сделок I квартала, и для 
фулфилмент-операторов 
является одной из крупней-
ших за всю историю этого 
направления в России.

ЭКСПЕРТЫ

Наталья Киреева,
заместитель руководителя отдела 

исследований компании JLL 
в  Санкт-Петербурге
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PNK Group постепенно осваивает регионы. Новый парк по-
зволяет возвести около 80 тыс. кв. м на участке площадью 
16 га в трех километрах на восток от кольцевой дороги вокруг 
Екатеринбурга. Для компании это уже третий индустриальный 
парк в столице Урала. Также компания имеет площадки в Но-
восибирске, Самаре и Ростове-на-Дону.

Консультанты называют движение в регионы одним из основ-
ных трендов складской недвижимости, однако выход в новый 
регион всегда сопряжен с большими затратами на логисти-
ку и экспертизу. Расширение девелопера на Урале выглядит 
очень логичным с точки зрения российской экспансии.

«Березовский» –  
новый парк PNK 7 (5,28   балла)

Светлана Пронина, региональный опера-
ционный директор Colliers International:
– PNK Group приняла решение о расши-
рении портфеля коммерческих участков, 
предназначенных под строительство BTS-
проектов. Для компании это будет уже тре-
тий проект в Екатеринбурге – первые два 
привлекли внимание крупнейших торговых 
сетей, для которых были построены распре-
делительные центры. В новом индустриаль-
ном парке предусматривается строитель-
ство 80 000 кв. м качественных складских 
площадей, включая BTS-проекты.

Егор Дорофеев, партнер, руководитель 
департамента складской и индустриаль-
ной недвижимости, Cushman & Wakefield:
– PNK продолжает наращивать портфель 
своих индустриальных парков в ключевых 
для складской недвижимости регионах. 
Компания быстро реагирует на спрос, инве-
стируя в площадки как с целью спекуля-
тивного девелопмента, так и под запросы 
конкретных клиентов. «PNK Парк Березов-
ский» станет третьим парком компании 
в Екатеринбурге. PNK является ведущим 
индустриальным девелопером, который 
постоянно предлагает клиентам новые пло-
щадки под развитие складских площадей 
на основных рынках современной склад-
ской недвижимости в России.

«Марр Руссия» 
от счастья слезы льет 

(4,85  балла)

Поставщик мясных полуфабрикатов открыл объект площадью 
более 22 тыс. кв. м в подмосковном Одинцове. Мультитемператур-
ный склад в качестве генерального подрядчика строила компания 
ПСО‑13. Отметим, что общее количество мультитемпературных 
складов по московскому региону оценивалось на уровне около 
5–10% от общего предложения, или до 1,8 млн кв. м в абсолютном 
выражении. А востребованность в этом сегменте с развитием фе-
деральных сетей только растет.

8

Василий Григорьев, 
заместитель директора отдела 
исследований рынка CBRE:
– Мультитемпературные склады – 

это практически всегда строи-
тельство «под клиента», и новый 
склад Marr не стал исключением. 
Проект стал примером того, когда 
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компания строит на собственной 
площадке, а не «идет» в большой 
логистический парк. Такая возмож-
ность есть не у каждого, к тому же 
собственное строительство пред-
полагает большую внутреннюю 
экспертизу компании при управле-
нии строительством либо аутсор-

Пивоваренная компания внедрила WMS на 14 своих складских 
объектах. Системы управления интралогистикой не являются 
чем-то уникальным, но внедрение общей системы на сеть скла-
дов – задача непростая. Общая площадь складов, которые были 
подключены к системе, составляет около 150 тыс. кв. м.

Логистическая компания 
прибавила около 12 тыс. 
кв. м к своему складскому 
комплексу, общая площадь 
которого теперь составляет 
порядка 66,5 тыс. кв. м. Не-
популярность этой новости 
среди опрошенных экспер-
тов объясняется довольно 
просто: согласно нашей 
информации, застройщи-
ком складских комплексов 
французской логистиче-
ской компании является его 
девелоперская «дочка», 
а к услугам консультантов 
компания не прибегает.

«Балтика» авто-
матизировалась 

FM Logistic расширилась 
в Ногинске 10

синг такого процесса у внешнего 
консультанта.

Михаил Иванов, генеральный 
директор СК «Перспектива»:
– Строительство склада было частью 
заявленных «МАРР РУССИЯ» планов 
по созданию в Одинцове целого 

производственного и складского 
комплекса, так что этот шаг можно 
считать вполне логичным. Несмотря 
на то что сейчас ресторанный рынок 
и сфера общепита переживают 
не самый простой период, строи-
тельство склада – это задел на раз-
витие бизнеса в перспективе. 

Светлана Пронина, региональ-
ный операционный директор 
Colliers International:
– Компания «Балтика», входящая 
в Carslberg Group, в рамках опти-
мизации внутренних процессов 
внедрила систему WMS LEAD 

Алексей Романцов, инвестиционный 
директор Radius Group:
– Исторически FM Logistic обслуживала 
своих клиентов не только на своих объ-
ектах, но и арендовала площади в других 
логистических комплексах. После кри-
зиса 2014 года компания пересмотрела 
стратегию в сторону обслуживания кли-
ентов на своих объектах, что позволило 
предложить конкурентные цены и не за-
висеть от изменения ставок на арендуе-
мых объектах. Логичным шагом является 
дальнейшее расширение собственных 
площадей. Кроме того, стоит отметить 
также весьма своевременный вывод 
на рынок новых площадей – стоимость 
строительства выросла, уровень вакансии 
на складском рынке достигает мини-
мальных значений, а спрос на оказание 
комплексных логистических услуг растет.

Михаил Иванов, генеральный 
директор СК «Перспектива»:
– Я думаю, что в III–IV кварталах года мы 
увидим постепенное оживление склад-
ского рынка Подмосковья и сможем 
оценить, какие группы потенциальных 
клиентов составят основную часть спро-
са. Пока очевидно выделяется сегмент 
онлайн-ретейла, который уже по итогам 
года может занять 20% спроса. Возмож-
но, фуд-ретейл также попадет в катего-
рию лидеров.

на 14 производственно-складских 
объектах общей площадью более 
150 тыс. кв. м. Автоматизация по-
зволит поднять производительность 
на 10–20%. Smart-система, управляю-
щая складом, предоставляет точные 
данные касательно как товарно-

материальных запасов, движения 
грузов (компонентов и конечной 
продукции), так и технологического 
процесса. Помимо производителей, 
автоматизацию внедряют и онлайн-
ретейлеры, а также другие компании 
с крупным грузооборотом.

9 (4,57   балла)

(3,57   балла)
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На рынке логистических услуг готовятся к дальнейшему падению 
объемов товарооборота по итогам мая. В апреле средние поте‑
ри по рынку составят, по оптимистичным оценкам, 30–50%. Никто 
не знает, сколько продлится негативная динамика. Логисты пытают‑
ся изобрести свою вакцину для спасения отрасли.

Автор: Влад Лория

Нужны новые 
формы

В мировой практике уже 
реализуется несколько 
проектов в соответствии 
с «коронавирусными» 
трендами. Так, по словам 
Натальи Солиной, ана-
литика отдела иссле-
дований компании JLL, 
во Франции для ретейлера 
Cultura строится складской 
комплекс (56 тыс. кв. м) 
с внедренной IT-системой, 
позволяющей удаленно 
мониторить и анализи-

ровать данные о работе 
склада. проект реализу-
ется компанией Prologis, 
специализирующейся 
на диджитал-технологиях; 
в рамках него установлен-
ные на складе сенсоры 
собирают всю доступную 
информацию о товарах 
и операциях, а также 
создают 3D-модели стел-
лажей и оборудования, 
чтобы пользователи могли 
наблюдать и анализиро-

вать ситуацию с помощью 
компьютера, планшета или 
смартфона, не находясь 
на объекте или в офисе. 
применение системы по-
зволит улучшить прогнози-
рование спроса и объема 
поставок, а также монито-
ринг хранящихся на складе 
товаров с минимальным 
использованием персона-
ла, убеждены в компании.

Наступление эры «инду-
стрии 4.0», или четвертой 
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промышленной революции, 
связанной с прогрессом 
в сфере цифровых техно-
логий и робототехники, 
приблизилось как никогда, 
соглашается Светлана 
Пронина, региональный 
операционный дирек-
тор Colliers International. 
Фактором, форсировавшим 
внедрение автоматизации 
и цифровизации, ста-
ла именно «пандемная» 
реальность, в которой 
меры социального дис-
танцирования приобрели 
доминирующее значение 
для работников и покупа-
телей. «Несмотря на то что 
полной роботизации и ав-
томатизации не удалось 
достичь ни одной торговой 
и логистической компа-
нии, мы можем наблюдать, 
как крупные игроки рынка 
при помощи внедрения AI 
увеличивают маржиналь-
ность бизнеса, вмести-
мость складов и расширя-
ют ассортимент, а также 
обеспечивают безопасную 
дистанцию между работ-
никами, – перечисляет 
г-жа Пронина. – Однако 
роботизация рентабельна 
лишь при большом коли-
честве заказов – более 
50 тысяч в день, поэтому 
ее благами пока могут 
пользоваться исключи-
тельно онлайн-ретейлеры. 
Так, Lamoda эффективно 
использует преимущества 
автоматизации – прием-
ка товаров, перемещение 
к зоне отгрузки, сортиров-
ка, упаковка и подготовка 
к отправке осуществляют-
ся автоматически».

По оценкам McKinsey, ка-
питальные затраты на вне-
дрение робототехники 
на складах до 2025 года 
будут прирастать ежегодно 

на 3–5%. В свою очередь, 
в Amazon – компании-
лидере по внедрению 
автоматизации считают, 
что полностью роботизи-
рованные склады появятся 
не раньше 2030 года.

Среди наиболее востре-
бованных логистическими 
компаниями технологий – 
роботы с программой ори-
ентации в пространстве 
на основе искусственного 
интеллекта (AI), отмечает 
Светлана Пронина. Такие 
роботы оснащены камера-
ми, могут передвигаться 
самостоятельно, а при по-
мощи технического зре-
ния – распознавать образы. 
Для решения проблемы, 
связанной с перемеще-
нием подобных роботов 
по складу, используется 
механизм топографическо-
го сканирования террито-
рии склада – затем данный 
протокол закладывается 
в ПО каждого отдельного 
робота. Одной из первых 
роботов на производ-
стве запустила компания 
«Черкизово» на своем 
заводе под Каширой – 
присутствие людей там 
минимально, а производ-
ственными процессами 
управляет ПО на основе 
SAP. При работе с высот-
ными стеллажами часто 
используются автоматизи-
рованные гидравлические 
руки и роботы-штабелеры, 
способные снять товар 
с полки и доставить его 
к сортировочному пункту, 
а также наоборот – доста-
вить его на нужный уро-
вень, продолжает Светлана 
Пронина.

Наиболее интересны-
ми же решениями в ми-
ровой практике в итоге 
остаются склады аме-

Наталья Солина,
аналитик отдела исследований 

компании JLL

ЭКСПЕРТЫ

риканского онлайн-
ретейлера Amazon и бри-
танского ретейлера Ocado. 
Последний работает 
практически автоном-
но – поверхность склада 
покрыта металлической 
сеткой, в ячейках которой 
лежат товары, поясняют 
в Colliers International. Дви-
жущиеся по сетке роботы 
забирают товары из ячеек 
и доставляют их в зону вы-
дачи заказа. Обе компании 
планируют увеличивать ин-
вестиции в роботизацию. 
«Но роботизированные 
склады и пункты выдачи – 
это ведь не что-то но-
вое – они давно работают, 
в первую очередь, конечно, 
на западе и в США, но есть 
примеры и в РФ, – парирует 
Дмитрий Герастовский, 
директор департамента 
складской и индустри-
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альной недвижимости 
S. A. Ricci. – Поэтому 
нужно говорить не о воз-
никновении новых фор-
матов, а об увеличении 
доли специализированных 
складов в общем объеме 
предложения. Полностью 
роботизированные скла-
ды в России есть у IKEA, 
“Мираторга” и т. д., “вирту-
альная” примерка одежды 
была внедрена, например, 
в “Бутик.ру” задолго до ка-

рантина, а вот доставка 
дронами больше касается 
логистической цепоч-
ки, чем формата склада. 
При этом надо помнить, 
что специализированные 
склады всегда намного 
дороже в строительстве 
и узко ориентированы 
на конкретного пользова-
теля – поэтому девелопе-
рам выгодно строить такие 
склады только для продажи 
конкретному заказчику».

Однако, учитывая «уро-
ки» самоизоляции, мно-
гие компании в России 
все-таки начнут активно 
развивать новые направ-
ления – например, достав-
ку продукции конечному 
потребителю, убежден 
г-н Герастовский. «Сде-
лать это можно как через 
российские платформы, 
аналоги Amazon и Ebay, или 
4PL-операторов, изначаль-
но специализировавшихся 

Прямая речь

Артем Хомышин, руководитель 
направления регионального 
развития бизнеса FM Logistic:
– Актуальность темы роботизиро-
ванных складов возникла за-
долго до нынешней пандемии. Их 
преимущество заключается в по-
вышении эффективности бизнеса, 
в том числе в минимизации влия-
ния годовых колебаний объемов 
обработки продукции на складах, 
что повышает операционную эф-
фективность. Также стоит отме-
тить исключение «человеческого 
фактора», что, в свою очередь, 
положительно сказывается на ка-
честве операций. Опыт с COVID‑19 
также подтверждает достоинства 
роботизированных складов, кото-
рые заключаются в минимальном 
вовлечении персонала для обе-
спечения бесперебойной работы.

FM Logistic видит большую пер-
спективу роботизированных и ав-
томатизированных проектов, и уже 

сейчас мы тестируем на своих 
площадках автоматизированные 
конвейеры для мелкоштучного 
хранения и сборки дорогостоя-
щей продукции; многоуровневые 
автоматизированные мезонины 
(«мелкоштучка» и e‑commerce), 
AGV (автоматически управляе-
мая тележка); роботизированные 
линии для копакинга; инвентари-
зацию дронами; автоматические 
поломоечные установки и др. 
На сегодняшний день данные 
технологии активно развиваются 
и совершенствуются, а в пер-
спективе ближайшей пары лет 
они могут составить существен-
ную конкуренцию традиционным 
методам хранения и обработки 
продукции.

В то же время технология робо-
тизированных складов имеет ряд 
ограничений. В первую очередь – 
это стоимость инфраструкту-
ры. Цена организации данного 
решения весьма внушительна, что 
делает целесообразность подоб-
ного формата зависимой от спец-
ифики проекта, его объемов, 
логистических параметров, типа 
хранимых товаров, интенсивности 
их оборачиваемости на складе 
и финансовой политики компании, 
в частности, готовности к CAPEX.

Вторым значимым нюансом 
является гибкость подобных 
решений. Концепции роботизи-
рованных складов для обработки 
разных типов продукции будут 
существенно отличаться. Напри-
мер, обслуживание парфюмерной 
продукции интернет-магазина 
(мелкоштучный подбор большого 

количества заказов небольшой 
глубины) диктует иные требования 
к инфраструктуре склада, чем для 
обработки продукции производи-
теля напитков (тяжелые палетные 
грузы). Принимая во внимание два 
этих фактора, можно быть уве-
ренными, что для логистических 
операторов, обслуживающих мно-
жество клиентов разных форматов 
с порой противоположными тре-
бованиями, классические муль-
тиклиентские складские форматы 
еще долго будут актуальны.

Тем не менее внедрение совре-
менных технологий, в том числе 
и роботизированных складов 
на отдельных проектах логистиче-
ских операторов, весьма актуаль-
но, в частности, для обработки 
клиентов сегмента e‑commerce.

Огромное количество заказов, 
маленькая глубина линий и коли-
чество SKU, измеряемое сотнями 
тысяч, делают формат роботизи-
рованных сладов наиболее вос-
требованным в данном секторе. 
Также наблюдается высокий 
спрос на подобные решения для 
хранения и обработки некруп-
ной и дорогостоящей продукции. 
Уменьшение количества персона-
ла, задействованного на подобных 
проектах, позволяет гаранти-
ровать максимальный уровень 
сохранности. Российский опыт FM 
Logistic показывает, что сегодня 
рынок страны выступает локомо-
тивом внедрения современных 
технологий в логистической сфе-
ре. Многие инновации начинают 
свой путь именно у нас и затем 
транслируются на другие рынки.
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на доставках до двери, так 
и самостоятельно, – на-
поминает эксперт. – Если 
компания решит разви-
вать услуги собственной 
доставки, это потребует 
модернизации стандарт-
ного склада класса А с по-
мощью внедрения разного 
типа конвейеров и орга-
низации ручного подбора. 
Как правило, внедрение 
конвейера и увеличение 
зон ручного подбора при-
водят к увеличению общей 
площади арендуемых по-
мещений».

ВЕЛЕЛ ДЕЛИТЬСЯ
Особую роль на пост-
пандемном рынке начнет 
играть именно «шерин-
говая» логистика, уве-

рена Светлана Пронина. 
«С целью обеспечения 
максимальной загрузки 
складской инфраструктуры 
логистических операторов 
компании предоставляют 

собственную инфраструк-
туру другим операторам, – 
поясняет эксперт. – Тяже-
лая макроэкономическая 
обстановка в стране при-
вела к тому, что многие 

Прямая речь

Иван Матвеев, операционный 
директор федеральной 
логистической компании IML:
– Хотелось бы подчеркнуть, что 
хотя пандемия и повлияла на раз-
витие дистанционных способов 
совершения покупок, о полной 
роботизации говорить слишком 
рано. Да, бесконтактная доставка, 
онлайн-платежи и возможность 
примерки вошли в привычку. Ста-
ли развиваться различные спосо-
бы оплаты, например, через сайты 
логистов при получении. Но сам 
формат существенных изменений 

не претерпел. Мы вводим новые 
«фишки» вроде сопровождения 
заказов листом с указанием имени 
и температуры курьера в день до-
ставки, но это, скорее, про борьбу 
с вирусом.

В реальности вырос спрос 
на услуги фулфилмента – ком-
плексную складскую логистику. 
Интернет-магазины осознали 
ценность гибкого управления 
складскими мощностями. Это 
помогает экономить на неисполь-
зуемых площадях и сотрудниках. 
И, наоборот, добавлять новые 
по необходимости.

IML специализируется на ре-
шении особых потребностей 
клиентов. Это могут быть как 
специальные условия хранения, 
так и сложные механики штрих-
кодирования для разделения по-
ставщиков, например. Фактически 
формат всегда зависит от решае-
мой проблемы.

В логистике всегда важны 
качество и скорость. Независи-
мо от пандемии IML развивает 
собственную курьерскую доставку 
в крупных городах России, а также 

разворачивает на их основе скла-
ды фулфилмента – сейчас есть 
высокая потребность в них. Рас-
ширяется и сеть пунктов выдачи. 
В этом году в планах – увеличить 
количество ПВЗ в два раза. После 
снятия ограничений развитие 
ускорится, и, аналогично простаи-
вающим самолетам, постаматы 
в торговых центрах снова начнут 
работать.

В целом же у роботизации 
есть как минимум две пробле-
мы. Во‑первых, требуются очень 
большие капиталовложения. При 
неочевидной выгоде лишь не-
многие особо крупные игроки 
смогут себе это позволить. И, 
если Amazon экспериментирует 
с роботами-курьерами, в россий-
ских реалиях такое представить 
пока сложно. Во‑вторых, у IML есть 
планы по автоматизации рутинных 
действий, связанных с сортиров-
кой и перемещением на сладах. 
Но существующие технологии 
не могут обойти ручное штрих-
кодирование, поэтому полная 
роботизация в настоящее время 
невозможна.
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логистические операторы 
вынуждены “делиться” 
своей инфраструктурой 
и транспортом (транспорт-
ный “шеринг”) для покрытия 
кассового разрыва. “Ше-
ринг” активно используют 
интернет-магазины, раз-
мещая свою продукцию 
на маркетплейсах, которые 
выступают фулфилмент-
операторами. Wildberries, 
например, расширил свой 
ассортимент за счет до-
бавления категорий “кни-
ги” и “электроника”. Ozon 
предоставляет свою ин-
фраструктуру ретейлерам 
электроники “М.Видео – 
Эльдорадо”, а Lamoda – 
“Спортмастеру”».

Уже сейчас рынок склад-
ской недвижимости на-
ходится под влиянием 
необходимости транс-
формации на фоне эпиде-

мии Covid‑19, резюмирует 
Светлана Пронина. В раз-
ных странах собственни-
ки складской, торговой 
и офисной недвижимости 
«тренируются» в том чис-
ле во внедрении ноу-хау 
в вопросах, касающихся 
создания безопасного 

климата для персонала 
и клиентов. «Последние 
несколько лет активно рас-
тет количество контактных 
и бесконтактных пунктов 
выдачи заказов (далее – 
ПВЗ), которые использу-
ются для получения пред-
варительно заказанного 
через мобильное прило-
жение заказа, – напоми-
нает эксперт. – Например, 
Lamoda уже второй год 
развивает формат пун-
ктов выдачи, оснащенных 
примерочными. Компания 
пошла дальше в сфере 
цифровизации и создала 
“виртуальные” приме-
рочные при помощи VR-
реальности».

Свою модель цифрови-
зации развивает также 
шведский DIY-гигант IKEA, 
который позволяет создать 
виртуальную кухню, а за-
тем заказать все необхо-
димые компоненты на сай-
те с доставкой на дом 
со склада. Развивает 
фирменный транспортно-
логистический бизнес для 
e‑commerce и X5 Retail 
Group. При помощи соб-
ственной логистической 
службы X5 OMNI компания 
доставляет товары из мар-
кетплейсов и онлайн-
магазинов в локеры, рас-
положенные в магазинах 
сети. К сотрудничеству 
уже подключились крупные 
бренды – DNS, «М.Видео – 
Эльдорадо», указывает 
Светлана Пронина. Еще 
одно перспективное на-
правление, по ее сло-
вам, – развитие доставки 
пищевой и непищевой 
продукции прямо с про-
изводства (развитие 
B2C-сегмента). Напри-
мер, компания Bonduelle 
уже заявила о том, что 

Прямая речь

Илья Князев, руководитель 
отдела складской и индустри-
альной недвижимости 
Knight Frank St Petersburg:
– В результате пандемии прак-
тически все население Рос-
сии переориентировалось 
на e‑commerce. Получив этот 
большой пласт клиентов в свои 
руки, такие игроки сейчас осо-
бое внимание уделяют качеству 

сервиса, следят за наполнением 
складов и скоростью доставки 
товара. Это влечет за собой не-
обходимость быть максимально 
близко к клиенту, соответственно, 
сейчас выигрывают те компании, 
у которых широкая и разветвлен-
ная сеть объектов: распредели-
тельные центры, склады и склады 
последней мили. Пока же с точки 
зрения складов к новым форма-
там мы относим склады послед-
ней мили и дарксторы. Пункты вы-
дачи – это больше ретейл, так же 
как и коллаборационные схемы, 
например, такие как постаматы 
Ozon в продуктовых магазинах.

Что касается автоматизирован-
ных складов, кейсы есть, но они 
пока единичны. Например, клиент 
из сегмента ретейла, с которым 
мы закрыли сделку в этом году, 
арендовал небольшой объект, где 
планируется полная автоматиза-
ция складских процессов.

После снятия 
карантина многие 

магазины перепро-
филируют свои по-
мещения под скла-

ды либо пункты 
выдачи заказов
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инвестирует в развитие 
собственного сервиса 
доставки с производства 
компонентов для конкрет-
ных блюд.

ПРЯМЫЕ ПРОПАЖИ
Большинство форматов, 
которые появятся на фоне 
постпандемной цифрови-
зации, станут «костяком» 
будущего ретейла, убеж-
дена Светлана Пронина, 
а омниканальность во всех 
смежных сегментах до-
стигнет пика. Так, целый 
ряд продуктовых ретейле-
ров в ближайшей перспек-
тиве все-таки обеспечат 
возможность доставки 
fresh и super-fresh про-
дуктов на дом, для чего 
им понадобятся склады 
в пределах городской 
черты. Подобная практика 
уже внедряется некото-

рыми фуд-ретейлерами, 
которые используют по-
мещения торговых точек 
под дарксторы» (X5 Retail 
Group, «ВкусВилл»). До-
ставка свежих продуктов 
не только из магази-
нов, но и из ресторанов, 
кафе будет стимулиро-
вать рынок холодильно-
морозильных складов 
в пределах Москвы. Хо-
рошей опцией для их 
размещения являются 
продовольственные базы 
и закрытые промышленные 
зоны, полагает Светлана 
Пронина.

В компании отмеча-
ют, что в связи с ростом 
популярности доставки 
продовольствия и других 
товаров на дом возможно 
и дальнейшее уменьше-
ние площади торговых 
помещений – открытие 

малых форматов, пред-
назначенных для выдачи 
товара покупателям и ку-
рьерам. В свою очередь, 
многие крупные fashion-
операторы, пострадавшие 
в связи с закрытием мага-
зинов на время карантина, 
будут продолжать ис-
пользовать «шеринговую» 
модель онлайн-торговли 
на платформе маркет-
плейсов, с тем чтобы 
сэкономить на логисти-
ческих затратах. «После 
снятия карантина многие 
магазины перепрофили-
руют свои помещения под 
склады либо пункты выда-
чи заказов, – прогнозируют 
в Colliers International. – 
Развитие гибридной мо-
дели ведения бизнеса 
(например, сотрудниче-
ство “МТС” с “М.Видео-
Эльдорадо”) отразится 
на “шеринговой” модели 
логистики. Доставка еди-
ным 3pl-оператором с по-
мощью метода “догруз-
ки” позволит сэкономить 
на издержках. Для консо-
лидации товаров разных 
компаний 3pl-операторам 
понадобятся склады по-
следней мили, располо-
женные максимально близ-
ко к магазинам».

Все эти изменения вле-
кут за собой сразу не-
сколько последствий для 
логистического сектора, 
резюмирует Наталья Со-
лина. «Во‑первых, мы 
ожидаем существенный 
рост интереса к складам 
городского формата как 
со стороны компаний-
клиентов, так и со стороны 
инвесторов, – перечисляет 
г-жа Солина. – Причем, 
учитывая ограниченное 
количество доступной 
для строительства земли 
в городской черте, во всем 

Прямая речь

Василий Григорьев, 
заместитель директора отдела 
исследований рынка CBRE:
– События последних двух ме-
сяцев повлияли на складской 
сегмент и вызвали определенную 
трансформацию спроса. Речь 
идет не о появлении абсолютно 
новых форматов, а о росте спроса 
на объекты логистики, которые не-
которое время назад были не так 
востребованы – пригородные и го-
родские сортировочные центры, 

дарксторы, а также больше сделок 
по стандартным складам, но – под 
операции для онлайн-торговли.

Еще одной особенностью расту-
щего в последнее время спроса 
на логистику «под онлайн» стали 
сроки договоров: зачастую это 
краткосрочная аренда по при-
чине резко возросшей в моменте 
нагрузки со стороны интернет-
заказов. Но и долгосрочные инве-
стиции, конечно же, тоже дела-
ются. Думаю, в этом году может 
разом реализоваться такой объем 
спроса на склады e‑commerce, 
который в другой ситуации был бы 
растянут на 2–3 года.

Ожидать же тотальной роботи-
зации не стоит, так как и до этого 
года стоимость такого оборудова-
ния, которое приобретается за ру-
бежом, была настолько высока, 
что ручной труд был экономически 
выгоднее. Теперь же – в условиях 
подешевевшего рубля – механи-
зация и роботизация стали еще 
недоступнее.
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мире нормой становят-
ся многоэтажные ком-
плексы. Во‑вторых, это, 
безусловно, продолжение 
применения технологий 
сбора и анализа больших 
данных. Новейшие си-

стемы на основе Big Data 
позволяют улучшить про-
гнозирование как спроса, 
так и поступлений това-
ров с целью максимально 
эффективно осуществлять 
операции на складе. 

Ну и пандемия действи-
тельно может дать толчок 
к внедрению автоматиза-
ции в складском сегменте, 
причем не только ради 
сокращения операцион-
ных издержек, но и для 
поддержания социальной 
дистанции между работни-
ками».

ТРИДЦАТЬ ПЯТЬ ТЫСЯЧ 
ОДНИХ КУРЬЕРОВ
Учитывая, что во время 
действия режима самоизо-
ляции основным спосо-
бом доставки оставалась 
курьерская, основные 
нововведения произош-
ли и будут происходить 
именно в этом сегменте, 
констатирует Константин 
Фомиченко, директор де-
партамента индустриаль-
ной и складской недви-
жимости, Knight Frank. 
«Объем доставок на пун-
кты выдачи заказов суще-
ственно сократился – если 
раньше доли курьерской 
доставки и ПВЗ составля-
ли 40% и 60%, то сейчас 
соотношение изменилось 
на 60% и 40%, – делится 
г-н Фомиченко. – У клю-
чевых игроков появился 
новый формат – бескон-
тактная курьерская до-
ставка, что предполагает 
соблюдение санитарно-
социальной дистанции при 
общении, наличие средств 
санитарной защиты и де-
зинфекции у курьеров». 
«Однако практика пока-
зала, насколько не готовы 
были все к такому резкому 
повороту и переориен-
тации формата в сторону 
доставок “до двери”, – па-
рирует Дмитрий Гера-
стовский. – Мы, как поль-
зователи, конечно, не раз 
заказывали товары онлайн 

Кстати 
В магазинах Amazon Go давно отсутствуют кассы – 
покупателю не нужно доставать кошелек, чтобы 
расплатиться за выбранные продукты. Вместо этого 
покупатель устанавливает приложение Amazon Go 
на мобильный телефон, которое он открывает при 
входе в магазин. Входная группа магазина оснащена 
датчиками, считывающими QR-код из приложения. 
После того как покупатель возьмет товары с полок, 
он покидает магазин через турникеты – оплата про-
ходит автоматически после того, как будет сформи-
рован чек за взятый товар. Автоматическая система 
учета товара посылает данные по динамике товар-
ных позиций – в случае если товара на полках стано-
вится меньше, продукт в течение короткого времени 
доставляется со склада на прилавок магазина.
Крупные ретейлеры Kroger и Wallmart также обеспе-
чивают покупателям возможность приобрести товар 
через собственное приложение. Каждый клиент 
компании может предварительно оплатить про-
дукты онлайн и забрать их в пункте выдачи заказа 
для автомобилей. Также доступна онлайн-доставка 
из фулфилмент-центра компании.

Источник: Colliers International 
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и до карантина, но всегда 
проблемой была невоз-
можность спрогнозировать 
время приезда курьера, 
несмотря на заданный 
интервал доставки. На мой 
взгляд, это – основная при-
чина, почему раньше мы 
пользовались курьерской 
доставкой не так часто, как 
хотелось бы. На западе же 
давно поняли, что своев-
ременная доставка и удоб-
ный возврат товаров, 
не подошедших клиенту, – 
основное конкурентное 

преимущество, даже на-
равне с качеством самой 
продукции. Период само-
изоляции как лакмусовая 
бумага выявил сразу почти 
все проблемы. Возможно, 
компании, которые сейчас 
решат развивать направ-
ление доставок “до двери”, 
учтут этот момент. Ведь 
карантин дал шанс сде-
лать это намного быстрее: 
даже после его снятия 
потребители еще долго 
будут заказывать товары 
домой, спрос на доставку 
не ослабнет. Остается пра-
вильно воспользоваться 
ситуацией и показать свои 
конкурентные преимуще-
ства».

Минимизация же комму-
никаций стала причиной 
перехода всего складского 
и логистического докумен-
тооборота в онлайн, от-
мечает Константин Фоми-
ченко. Даже прием груза 
на складе ПЭК теперь 
не требует взаимодействия 
с людьми, указанными 
в документах, – достаточ-
но просто оставить груз 
в определенном месте, 
а потом оформить его 
на сайте компании. «После 
поэтапного снятия огра-
ничений сохранится риск 
новых вспышек заболева-

ния, поэтому тренд на бес-
контактность и диджита-
лизацию логистических 
процессов сохранится, – 
считает г-н Фомиченко. – 
Скорее всего, продолжат 
появляться новые про-
дукты и решения, позво-
ляющие минимизировать 
контакт с людьми, а IT-
платформы станут очень 
важным фактором успеха 
как в В2В, так и в В2С ло-
гистике. Но, поскольку все 
нововведения внедряются 
на основе IT-продуктов, 
то появляется и зависи-
мость от IT-систем – лю-
бые неполадки в них могут 
существенно повлиять 
на бизнес компаний».

Впрочем, пока вообще 
трудно прогнозировать, 
какие новые форматы стол-
кнутся со сложностями – 
прежде всего, в связи с не-
ясностью экономической 
ситуации в целом, резю-
мирует Светлана Пронина. 
«Каждая компания оцени-
вает для себя рентабель-
ность и риски открытия 
новых форматов, – указыва-
ет эксперт. – Конечно, не-
которые вопросы очевид-
ны: будет ли рентабельно 
открывать ПВЗ и городские 
склады в связи с высокими 
ставками аренды в Москве? 
Будет ли рентабельным 
использование территорий 
продовольственных баз 
и промышленных объектов 
под строительство скла-
дов, поскольку большую 
выгоду дает реализация 
на этих территориях жилых 
проектов, бизнес-центров? 
Смогут ли маркетплей-
сы справиться с потоком 
заказов, учитывая до-
роговизну роботизации 
и ограниченность площа-
дей распределительных 
центров?» 

У ключевых 
игроков появился 
новый формат – 

бесконтактная ку-
рьерская доставка, 
что предполагает 

соблюдение 
санитарно- 
социальной 

дистанции при 
общении
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Рынок складов и логистики остается одним из четырех выигравших 
в результате двух с половиной месяцев ограничений сегментов, 
а изменения, в отличие от торговой, гостиничной и офисной недви‑
жимости, нельзя назвать драматическими. Эксперты – о том, поче‑
му меняться все‑таки придется и какими будут «постпандемные» 
склады и логистика.

Автор: Максим Барабаш

Ушли на склад

по данным JLL, 50% сде-
лок в I квартале – контрак-
ты, заключенные на срок 
от 6–9 месяцев. «Для 
обеспечения ажиотажного 
спроса некоторые компа-
нии арендовали помещения 
на несколько месяцев и за-
товарили склады, – поясняет 

вячеслав холопов, дирек-
тор по аренде и марке-
тингу Raven Russia. – по-
нимая потребности рынка, 
мы пошли навстречу ряду 
клиентов, заключая не толь-
ко длительные контракты, 
но и краткосрочные сделки 
аренды в условиях, ког-

да прогнозирование для 
многих компаний на дол-
гий срок невозможно. Так, 
весной этого года в одном 
из наших проектов мы 
подписали контракты как 
на долгосрочную арен-
ду помещения площадью 
25 тыс. кв. м на 10 лет, так 
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и на аренду склада пло-
щадью 5 тыс. кв. м на срок 
менее года».

По словам г-на Холопова, 
в целом сегмент можно 
вряд ли называть «выиграв-
шим»: рост курса доллара 
и евро к рублю приведет 
к увеличению стоимости 
ряда компонент при строи-
тельстве новых помеще-
ний, что также повлияет 
на предложение. «При 
этом ограничения из-за 
коронавируса существенно 
ударили по образу жизни, 
затронули все населе-
ние страны, – продолжает 
Вячеслав Холопов. – Оста-
новка торговых центров 
и изменения в работе 
ретейла привели к тому, что 
многие клиентские про-
екты по строительству “под 
ключ” сейчас под вопро-
сом; компании оценивают 
своевременность инве-
стиций, оттягивают при-
нятие решений. В условиях 
неопределенности будут, 
скорее всего, востребова-
ны аренда существующих 
зданий и услуга ответствен-
ного хранения как наиболее 
гибкие предложения».

Самыми популярными 
в эти два с половиной меся-
ца оказались склады «по-
следней мили», делятся, 
в свою очередь, в S. A. Ricci. 
«Именно в результате ка-
рантина многие осознали, 
как важны онлайн-торговля 
и доставка, поэтому игроки 
рынка будут активно рас-
ширять данный канал сбыта, 
требующий значительных 
площадей для хране-
ния, – поясняет Дмитрий 
Герастовский, директор 
департамента складской 
и индустриальной недви-
жимости S. A. Ricci. – Впол-
не возможен рост количе-
ства запросов на площади 

складов под сортировку 
заказов для конечных 
пользователей с последую-
щей доставкой до двери». 
В CBRE соглашаются: по-
мимо стандартных big box 
складов, в компании видят 
выросший спрос на сорти-
ровочные центры и объекты 
пригородной логистики.

Это неудивительно: про-
дажи только маркетплейса 
Ozon в апреле увеличились 
в 2,7 раза относительно 
апреля 2019 года и до-
стигли 2,2 млн заказов, 
перечисляет Светлана 
Пронина, региональный 
операционный дирек-
тор Colliers International. 
В выигрыше оказались так-
же сервисы доставки еды: 
«Яндекс.Доставка» и «Са-
мокат» заработали только 
за апрель 900 и 850 млн 
рублей соответственно, что 
выше выручки за I квартал 
2020 года. Магазины, из ко-
торых доставляются зака-
зы, также в значительной 
степени компенсировали 
падение офлайн-продаж 
благодаря собственному 
онлайн-сервису или сер-
висам доставки, а те, что 
до пандемии использова-
ли канал онлайн-продаж 
как основной («Утконос»), 
смогли значительно уве-
личить выручку. В итоге 
«Утконос» в апреле–
мае расширил новый 
фулфилмент-центр у МКАД 
с категориями товаров 
fresh, super-fresh площадью 
более 15 000 кв. м. Также 
компания анонсирова-
ла ввод в эксплуатацию 
45‑тысячного распредели-
тельного центра в Южном 
Бутове. «Некоторые компа-
нии В2С-сегмента, у кото-
рых не было собственных 
онлайн-каналов реализации 
продукции, начали сотруд-

Вячеслав Холопов,
директор по аренде и маркетингу 

Raven Russia

ЭКСПЕРТЫ

ничать с крупными маркет-
плейсами, – соглашается 
Константин Фомиченко, 
директор департамента 
индустриальной и склад-
ской недвижимости 
Knight Frank. – Например, 
в конце апреля компа-
ния “Спортмастер” вышла 
на маркетплейс Lamoda. 
“Декатлон” и “М.Видео – 
Эльдорадо” начали про-
давать на маркетплейсе 
OZON. Еще одной тенден-
цией можно назвать рост 
конкуренции в сегменте 
онлайн-продаж продуктов 
питания. Привлекатель-
ность данного направления 
заставляет игроков обра-
щать пристальное внимание 
на развитие в этой сфе-
ре – так, совсем недавно 
топ-менеджмент все той же 
Lamoda перешел в компа-
нию “Магнит” для развития 
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о падении продаж в рамках 
месяца-двух. Но с точки 
зрения складской инфра-
структуры все стабиль-
но – никаких сокращений 
площадей, освобождений 
складов не было».

Впрочем, по словам 
Дмитрия Герастовского, 
от арендаторов все же 
начали поступать прось-
бы о снижении арендных 
ставок или предоставле-
нии отсрочек по арендным 
платежам. Однако они 
возникали не массово и, 
что интересно, исходили 
не только от представи-
телей пострадавших из-
за карантина отраслей, 
но и от тех, кто продолжал 
развиваться. В итоге боль-
шинство арендодателей 
на эти карантинные ме-

омниканальной платформы 
ретейлера».

ВСЕ В РОСТ
Складской рынок (и это 
показали предыдущие 
годы) способен расти даже 
в кризис, резюмирует 
Василий Григорьев, заме-
ститель директора отде-
ла исследований рынка 
CBRE. Светлана Пронина 
поддерживает: так, в США 
при рекордном росте без-
работицы и достаточной 
глубине кризиса складской 
сегмент не только стабилен, 
но и показывает рекордно 
высокий спрос на склад-
ские площади и новое стро-
ительство. «Да, мы ожидаем 
снижения активности арен-
даторов и покупателей в не-
которых сегментах, которые 

чувствительны к кризисным 
условиям, – прогнозирует 
Василий Григорьев. – С дру-
гой стороны, усилится роль 
в спросе на склады дру-
гих отраслей, например, 
онлайн-ретейла. В целом 
ситуация в складском 
сегменте устойчивая и се-
рьезных опасений не вызы-
вает – пока мы не увидели 
существенных изменений. 
Отдельные проекты по по-
иску склада были пере-
несены на июнь, но общее 
снижение активности – не-
значительное. Падение, 
в свою очередь, наблюда-
лось у тех компаний, кто 
был больше всего зависим 
от своих офлайн-продаж 
через такие каналы, как ма-
газины, кафе и рестораны. 
Пока что речь идет больше 

Прямая речь

Александр Терехов, директор 
по логистике «Ситилинк»:
– Сегодня e‑commerce является 
одним из ключевых драйверов 
рынка складской недвижимости. 
Для развития собственной инфра-
структуры, повышения скорости 
доставки и качества сервисов 
крупные представители сегмента 
e‑commerce арендуют или строят 

собственные складские комплек-
сы. Активно эта история просле-
живается в регионах – например, 
в Казани.

Уже во второй половине марта 
у всех представителей сегмента 
e‑commerce были востребованы 
небольшие помещения площа-
дью 1 000–2 000 кв. м. Это было 
связано с резким ростом количе-
ства заказов и, соответственно, 
курьерских доставок. Площади 
использовались для оптимизации 
доставки и ее сроков (кросс-
докинг). В апреле многие инве-
стировали в доставку. По соб-
ственному трафику мы видели, 
что в этом году в апреле трафик 
был выше пикового в декабре 
почти в 2 раза. В некоторых 
регионах он увеличился в 3 раза 
(по сравнению с декабрем 
2019 года).

Сегодня на рынке логистики для 
e‑commerce также активно разви-
ваются новые типы доставки – че-
рез агрегаторов такси, самовывоз 
на кассах продуктовых магазинов. 
В период особого режима увели-
чилась нагрузка на инфраструкту-
ру. На рынке наблюдается борьба 
за ресурсы: особенно востребо-

ван квалифицированный персонал 
для работы на складах и достав-
ке. Это водители-экспедиторы, 
комплектовщики и другие.

Мы же выполнили динамич-
ное расширение операционной 
платформы для работы с новыми 
объемами. В режиме реального 
времени отслеживаем изменения 
пропускных режимов в разных ре-
гионах. Изменен график складов 
компании: теперь они работают 
в режиме 24×7. Сотрудники тру-
дятся сменами. Скорректировали 
цепь поставок, чтобы заказы бы-
стрее оказывались у покупателей.

В целом в текущей ситуации 
компании предпочитали фоку-
сировать усилия на обеспечении 
качественных операционных про-
цессов. Увеличившаяся нагрузка 
не способствовала тестированию 
зарубежных кейсов. Есть вероят-
ность, что мы будем наблюдать 
изменение структуры рынка, 
активизируются процессы слия-
ний и поглощений. В отдаленном 
будущем возможно появление 
новых опционов на рынке склад-
ской недвижимости.
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Прямая речь

Максим Алексеев, 
операционный директор 
логистической компании 
«Точка-Точка»:
– Санкции, падение курса рубля 
и ограничения, связанные с пан-
демией, заставляют бизнес сокра-
щать складские запасы. Основные 
группы товаров народного по-
требления сбываются по каналам 
сетевого ретейла и на крупных 
площадках онлайн-торговли. 
Но во второй половине 2020 года 
мы точно увидим повсеместный 
рост цен как закономерное след-
ствие повышения уровня инфля-
ции, дефицита товаров и удорожа-
ния цепочек поставок.

3PL-операторы и грузопере-
возчики будут прибегать к пар-
тнерским моделям работы, в том 
числе sharing economy, снижению 
доли собственной инфраструкту-
ры и повышению эффективности 
операционных затрат.

Для крупных провайдеров логи-
стических услуг и операторов ло-
гистической инфраструктуры это 
возможность сохранить объемы 
и пройти этот период с минималь-
ными рисками за счет якорных 

клиентов из числа производите-
лей и дистрибьюторов пищевых 
продуктов, хозяйственных и меди-
цинских товаров, а также крупных 
предприятий сегмента электрон-
ной коммерции. Представителей 
МСБ точно ждет борьба за выжи-
вание. Ни о каком росте или экс-
пансии речи быть не может.

Пока рано утверждать, что 
складская логистика пострадала 
меньше других отраслей. По-
следствия пандемии пока не так 
очевидны: уверен, мы еще увидим 
и замедление темпов строитель-
ства новых объектов, и увеличение 
числа вакантных мест, особенно 
в регионах. Плюс ко всему – за-
медление темпов роста реального 
сектора экономики, особенно про-
изводства и переработки, влияет 
на объемы строительства и ввод 
в эксплуатацию новой коммер-
ческой недвижимости и объектов 
инфраструктуры, участвующих 
в цепочках поставок, – портов, мо-
стов, дорог. Такой спад приводит 
к сокращению числа рабочих мест 
и, как следствие, к безработице. 
Покупательная способность, как 
мы видим, продолжает снижаться, 
а доля МСП значительно сокраща-
ется по сравнению с предыдущи-
ми периодами. Отмечу, что надо 
ждать второй волны, когда цепная 
реакция коснется уже всех участ-
ников рынка.

Еще на старте «импортных» 
санкций и наметившегося роста 
экспорта несырьевой группы то-
варов была видна перспектива для 
предпринимателей-участников 
ВЭД, имеющих контрактные или 
собственные преференции ис-
пользования в цепочках поставок 
бондовых складов за рубежом. Да 
и в целом консигнационные со-
глашения между контрагентами-
нерезидентами – весьма перспек-
тивная схема во время отсутствия 
лишних денег и наличия желания 
снизить риски выхода на рынки 
или вывода продукта. Причем 

подобный склад должен быть 
ориентирован как на сегмент b2c, 
так и на заказчиков мелкооптовых 
партий. Уверен, эти активы будут 
расти как в ценовом, так и в ко-
личественном выражении даже 
в период кризиса.

Кроме того, без сомнений, 
спрос будет на склады «послед-
ней мили», находящиеся непо-
средственно в черте города либо 
на расстоянии до 5 км от него. 
Причем интерес к терминалам 
класса А будет не таким актив-
ным. В целях экономии спросом 
будут пользоваться склады более 
младших категорий. Скорее всего, 
будут с оптимизмом восприняты 
проекты, направленные на со-
вместное потребление складских 
услуг как в части обработки, так 
и в части хранения.

Отмечу, что рентабельность 
логистического бизнеса в России 
снижается не первый год. Показа-
тели уже давно зафиксировались 
на отметке в несколько процен-
тов в среднем по всем сегмен-
там ТЛУ. Складские операторы, 
грузоперевозчики и экспедиторы 
вынуждены лавировать между 
желанием улучшить финансовые 
показатели, увеличивая тарифы, 
и стремлением снизить риски 
падения спроса. Затратная часть 
бюджета при всех программах 
оптимизации и цифровизации 
растет каждый отчетный период: 
бензин, аренда, налоги, затраты 
на маркетинг, ФОТ – за последние 
несколько лет выросли на десят-
ки процентов. Сомневаюсь, что 
в условиях самоизоляции, послед-
ствий борьбы с пандемией и па-
дения цен на главный экспортный 
продукт мы увидим повышение 
уровня доходности. Естественно, 
стоимость услуг логистов будет 
расти вместе с ценой конечного 
продукта.

сяцы просто заморозили 
общение до «выяснения 
обстоятельств», указывает 
эксперт. «В конце марта 
арендаторы начали просить 
об отсрочках и небольшом 

снижении арендной платы, 
а в апреле практически все 
компании пришли к своим 
арендодателям за скидка-
ми по аренде, отсрочкам 
и каникулам, – соглашается 

Евгений Бумагин, руково-
дитель отдела складских 
и индустриальных поме-
щений JLL. – Арендодатели 
в целом готовы индивиду-
ально подходить к запро-
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сам арендаторов. Вообще, 
мы не видим никакого 
выигрыша сегмента склад-
ской недвижимости, мы 
видим замедление спроса. 

В целом по году мы ожида-
ем восстановления спроса 
только в IV квартале. А об-
щий прогноз на год – 30% 
Y2Y. Это, наверное, лучше, 
чем в сегменте ретейла, 
но выигравшим сегмент 
складской недвижимости 
не стоит считать, скорее, 
пока – наименее пострадав-
шим».

Спад экономической 
активности, падение ре-
альных доходов населе-
ния, волатильность курса 
рубля – все эти факторы 
оказывают негативное влия-
ние на развитие рынка, 
который в 2019 году вошел 
в фазу активного роста, 
но сейчас замедлится, 
поддерживает Константин 

Фомиченко. Так, скорректи-
рованы прогнозы по итогам 
2020 года по основным по-
казателям сегмента: новое 
строительство сократится 
до 550 000 кв. м (вместо 
прогноза в 800 000 кв. м 
в конце 2019 года), доля 
вакантных площадей вы-
растет незначительно – 
до 3% (вместо снижения 
до 2,4%), ставка аренды 
останется на текущем 
уровне в 3 950 руб/кв. м/год, 
трипл нет (вместо роста 
до 4 100–4 200 руб/кв. м/год, 
трипл нет).

Из других трендов Свет-
лана Пронина отмечает, 
что многие девелоперы 
в ожидании более глубо-
кого кризиса начали пере-
носить сроки реализации 
спекулятивных проектов, 
сохраняя динамику толь-
ко по проектам в высокой 
степени готовности или 
по проектам под конечного 
оператора. Также деве-
лоперы стали проявлять 
большую гибкость при со-
гласовании коммерческих 
условий и сроков новых до-
говоров аренды, особенно 
по отношению к наиболее 
стабильным арендаторам – 
онлайн-ретейлерам, про-
довольственным компаниям 
и др.

РЕШЕНО 
И ОТФОРМАТИРОВАНО
По словам Евгения Бума-
гина, все два с половиной 
«карантинных» месяца 
на рынке активно разви-
вались форматы, которые 
продолжат рост и после 
снятия ограничений. «На-
пример, сегмент darkstore, 
в особенности у компании 
Х5, которая обогнала в сег-
менте продаж продуктов 
питания онлайн-компанию 
“Утконос”, – перечисля-

Наиболее важ-
ным постпандем-
ным критерием 
рынка складов 

и логистики оста-
нется удаленность 

от МКАД

Прямая речь

Егор Дорофеев, партнер, 
руководитель департамента 
складской и индустриальной 
недвижимости 
Cushman & Wakefield:
– В марте основным трендом был 
всплеск спроса от продуктового 
ретейла на дополнительные пло-
щади на короткий срок (до года) – 
под размещение резко возросшего 
объема. Некоторые ретейлеры вы-
водили на внешние склады со сво-
их основных РЦ низкооборачи-
ваемые товары, чтобы освободить 
место для товаров повышенного 
спроса. К апрелю все игроки ре-
шили свои задачи по краткосроч-
ному размещению дополнительных 
складских запасов, и в апреле этот 
тренд сменился на попытки арен-
даторов, чей бизнес пострадал, 
получить от складских арендода-
телей кратковременные скидки 
либо отсрочки платежей на период 
карантина. В основном девелоперы 
заняли выжидательную позицию 
и не торопились предоставлять 
скидки либо отсрочки. В мае мы 
наблюдаем продолжение этого 
тренда – переговоры арендаторов 
с собственниками продолжаются. 
При этом мы отмечаем достаточно 

активный спрос на новые площади 
в долгосрочную аренду – компа-
нии пережили шок первых недель 
карантина и вернулись к реали-
зации долгосрочных стратегиче-
ских планов. Драйверами спроса 
являются продуктовый ретейл, 
онлайн-торговля и логистические 
операторы, работающие с этими 
сегментами.

Возможно, что гибкость дого-
вора станет играть большую роль 
в предпочтениях арендаторов – это 
и срок договора, и возможность 
гибко увеличивать размер арен-
дуемой площади. Главный вопрос – 
будут ли на это готовы девелопе-
ры. Мы ожидаем, что во второй 
половине года ряд игроков будут 
пересматривать свою логистиче-
скую стратегию, включая подход 
к складским площадям в связи 
с трансформацией бизнеса. Это 
могут быть: пересмотр уровня 
складских запасов по импортным 
товарам и комплектующим, по наи-
более активным позициям, сокра-
щение ассортимента, потребности 
в новых площадях в новой лока-
ции – например, ближе к городу 
или в черте города. Интересным 
кейсом может быть использование 
пустующих площадей ТЦ под нуж-
ды городской логистики.
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Прямая речь

Елена Шутюк, коммерческий 
директор федеральной 
логистической компании IML:
– Из-за мер, введенных на фоне ка-
рантина, электронная коммерция 
стала развиваться более активно: 
все больше покупателей выбирают 
онлайн-покупки вместо привыч-
ного похода по магазинам. Это 
меняет покупательные привычки 
в долгосрочной перспективе. Люди 
привыкают к новым, более удоб-
ным инструментам. Как следствие, 
растет трафик площадок онлайн-
продаж. В non-food сегменте, 
на котором специализируется 
наша компания, мы наблюдаем вы-
раженную положительную динами-
ку: количество доставок экспонен-
циально растет.

Но нужно понимать – рас-
тет спрос именно на достав-

ку «последней мили». В связи 
со снижением пассажиропотока 
и ограничением международ-
ного сообщения контейнерные 
и авиаперевозки испытывают 
временные трудности. Из-за этого 
перестраиваются логистические 
цепочки, что также позитивно 
влияет на магистральную доставку. 
Например, в случае отмены рейсов 
в труднодоступные регионы, такие 
как Сибирь или Дальний Восток, 
мы вынуждены доставлять посылки 
автомобильным транспортом.

Большинство игроков рынка 
e‑commerce оказались не готовы 
к резкому росту числа заказов, их 
логистику сложно масштабиро-
вать. В подобной ситуации важно 
оперативно организовать одновре-
менный прием и отгрузку большого 
количества товаров. Важно и то, 
что из-за введения карантина 
бизнес становится мобильным: 
онлайн-ретейлу нужно очень 
быстро перестраивать логистику 
и учиться управлять ею удаленно. 
Поэтому растет спрос на услуги 
фулфилмент-центров.

Возросла нагрузка на логисти-
ку маркетплейсов – в этой связи 
поставщики будут вынуждены 
пользоваться услугами фулфил-
мента от «сторонних» компаний, 
которые будут хранить, доставлять 
товары, а также осуществлять их 
маркировку, упаковку и вести до-
кументооборот по стандартам той 
или иной площадки.

Послабления законодательства 
для фармацевтических компаний 
стимулируют их выходить в он-
лайн. Если тенденция продолжится 
и продажа лекарств в интернете 

станет законной, возрастет спрос 
на специализированные склады. 
Площадки, консолидирующие 
заказы из нескольких магазинов, 
сталкиваются с проблемой «мно-
гоярусного» штрих-кодирования. 
Им нужно объединять несколько 
заказов в один, но при этом про-
должать работать с каждым по-
ставщиком отдельно. Это усложня-
ет процессы складской логистики 
при частичном выкупе и работе 
с несколькими складами.

Значительно выросла нагрузка 
на сайты ретейлеров. Из-за этого 
многие начали оперативно дора-
батывать свои площадки и искать 
способы увеличить мощности. Как 
следствие, возросло время под-
тверждения заказов на стороне 
интернет-магазинов. Компании 
вынуждены набирать дополнитель-
ный персонал и увеличивать сроки 
отгрузки, чтобы сократить время 
сборки и упаковки заказов.

Как отмечалось выше, из-за 
этого участились запросы на су-
ществующую услугу фулфилмента. 
IML поддерживает онлайн-ретейл 
и не поднимает докризисные цены, 
несмотря на рост себестоимости. 
В период карантина он связан с рас-
ходами на маски, перчатки, анти-
септики и прочие средства личной 
гигиены для наших сотрудников.

Конечно, развитие новых сер-
висов потребует дополнительных 
вложений. Они позволят увеличить 
средний чек клиентов, а следова-
тельно, вырастут и доходы логи-
стических операторов. Поэто-
му IML не планирует повышать 
стоимость существующих услуг 
в ближайшем будущем.

ет эксперт. – E‑commerce, 
в свою очередь, развива-
ет разные типы складов: 
FF-центры, сортировочные 
центры, склады последней 
мили. Инвесторы активно 
смотрят на формат город-
ской логистики. Офлайн 
стал действительно активно 
работать с маркетплейса-
ми».

Некоторые дарксторы уже 
сейчас появляются на ме-
сте офлайн-магазинов, 

делится Светлана Про-
нина. В недалеком буду-
щем на рынке возможен 
тренд редевелопмента 
части торговых площадей 
в дарксторы и склады по-
следней мили, указывает 
г-жа Пронина. Особен-
но это может затронуть 
сегмент гипермаркетов, 
формат которых послед-
нее время претерпевает 
вынужденную трансфор-
мацию. «Интересен и опыт 

онлайн fashion-операторов, 
которые размещают пункты 
выдачи заказа, включающие 
примерочные и неболь-
шой склад, во встроенных 
помещениях жилых домов, 
бизнес-центров и даже 
в неиспользуемых про-
мышленных и коммуналь-
ных зданиях, – продолжает 
Светлана Пронина. – Круп-
ные игроки рынка также 
переосмысливают бизнес-
модель. Например, “Дет-
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ский Мир” после открытия 
офлайн-магазинов запустит 
новый сверхмалый формат, 
который придет на смену 
крупным магазинам в неко-
торых регионах. Помещения 
будут сочетать признаки 
обычного магазина и пункта 
выдачи заказов. Ozon же 
открывает пункты выдачи 
товаров, расположенные 
в пределах старой Москвы, 
площадью от 40 кв. м. Это 
помещения, сочетающие 
характеристики стрит-
ретейла и склада; они часто 
располагаются в тех местах, 
где до пандемии размеща-
лись торговые компании 
и рестораны. Появились 

и различного рода пар-
тнерства – для сохранения 
спроса и возможности ра-
боты в новых условиях. Так, 
после закрытия торговых 

залов крупные компании 
отказались от наличного 
расчета и обязались выда-
вать исключительно предо-
плаченные заказы. В согла-

Прямая речь

Филипп Чайка, 
руководитель отдела 
индустриальной и складской 
недвижимости IPG. Estate:
– Да, действительно, на сегод-
няшний день складская недвижи-
мость демонстрирует наиболь-
шую стабильность и ликвидность 
в сравнении с офисным сегментом 
и ретейлом. На рынке наблюдается 
низкий уровень вакансии при до-
статочно высоких ставках аренды. 
Исторически данный сегмент 
менее чувствителен к негативным 
факторам или реагирует с запо-

зданием на кризисные явления. 
Пока ощутимо ничего не поменя-
лось. Прошло очень мало времени 
для каких-то серьезных выводов.

На начало марта у многих дис-
трибьюторов был пик продаж 
и отгрузок, это было связано как 
с последствиями девальвации 
рубля, когда резко вырос спрос 
на бытовую технику и другие то-
вары, так и с началом периода са-
моизоляции, когда взлетел спрос 
на продукты питания и алкоголь. 
В середине апреля шло пополне-
ние складских запасов.

В общем, какие-то серьезные из-
менения сможем наблюдать не ра-
нее чем через 4–5 месяцев. Вслед 
за замедлением покупательской 
активности и спроса несомнен-
но последует и падение объема 
хранимого на складах груза, что 
приведет к тенденции на сокра-
щение/оптимизацию арендуемых 
клиентами площадей.

В целом из собственников скла-
дов никто не пострадал. Да, на них 
в апреле обрушился вал запросов 
от текущих арендаторов на кор-
ректировку коммерческих условий, 
получение скидок, рассрочек. 
Кому-то пошли навстречу, кому-
то – нет, но пока очень рано гово-
рить о последствиях, потому что 
какие-то маневры по оптимизации 
площадей или переезды в данном 
сегменте недвижимости не дела-

ются необдуманно и в одночасье. 
Этому предшествуют и переговоры 
с текущим собственником, и поиск 
альтернатив на рынке, и просчет 
затрат на переезд, поэтому по-
следствия сможем ощутить не ра-
нее 3–4 месяцев после начала 
коронакризиса.

Из пострадавших отраслей 
можно выделить дистрибьюторов 
одежды, автозапчастей и других 
товаров не первой необходимо-
сти. И наоборот, устойчивость 
продемонстрировали фарма-
цевтические компании, произ-
водственные компании, имеющие 
долгосрочные контракты, дистри-
бьюторы товаров первой необхо-
димости и расходных материалов 
для медицины. Производители 
и дистрибьюторы строительных 
и отделочных материалов сначала 
почувствовали спад, но постепен-
но пошел тренд на выравнивание 
продаж.

Как всегда, больше всех будут 
востребованы склады внутри 
городской черты или рядом с КАД, 
площадью 1 500–2 000 кв. м, клас-
сов А и B. Однако сейчас сложно 
отделить реальный спрос от во-
просов на мониторинг цен, так 
как многие клиенты, не получив 
в апреле скидок или рассрочек 
от своих арендодателей, начали 
проявлять активность и монито-
рить рынок.
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шении участвовали такие 
компании, как Wildberries, 
“М.Видео-Эльдорадо”, Ozon, 
Lamoda, “Ситилинк”, “Связ-
ной”, DNS, ПЭК, Boxberry, 
Aliexpress, “Снежная ко-
ролева”, “Спортмастер”, 
Avito и “Эконика”. Сервисы 
такси же активно развивают 
курьерскую доставку».

Кроме того, в складском 
сегменте наблюдается ак-
тивный интерес со стороны 
не классических игроков 
складского рынка, а ин-
весторов, ранее инвести-
ровавших в ретейл, офисы 
и жилье – в JLL отмечают 
рост таких запросов.

МОДНЫЙ БАЗАР
Уже сейчас Светлана Про-
нина оценивает потери 
непродовольственного 
ретейла от 10 до 95% обо-
рота. «Ярким примером 
служит шведский fashion-
оператор H&M, который 
потерял более 50% оборо-
та, а его склады буквально 
переполнены товарно-
материальными запаса-
ми, – поясняет г-жа Про-
нина. – Некоторые игроки, 
такие как Fashion House, 
были вынуждены заявить 
о банкротстве. Безусловно, 
от пандемии пострадали 
все офлайн-секторы – DIY, 
fashion, спортивные товары, 
товары для детей и многие 
другие. Производствен-
ный сектор также понес 
большие потери. Напри-
мер, продажи автомобилей 
в январе–апреле упали 
на 70% относительно ана-
логичного периода пред-
ыдущего года. Индекс PMI 
сократился до 10‑летнего 
минимума, что говорит 
о слабых деловых ожида-
ниях и, безусловно, слабой 
рыночной конъюнктуре».

В результате простоя про-

мышленных предприятий, 
закрытых на карантин, 
а также срыва поставок 
из-за границы такие игроки 
вынуждены сокращать свою 
долю в поглощении склад-
ских площадей, отмечают 
в Colliers International. Не-
которые производственные 
компании, возможно, будут 
вынуждены оптимизировать 
существующие мощности 
либо подыскивать более 
бюджетные варианты раз-
мещения (склады класса C). 
Среди пострадавших – даже 
логистические операторы, 
которые потеряли часть 
аудитории из-за сокраще-
ния активности промышлен-
ных компаний, сокращения 
импорта из Европы и Китая 
и экспорта товаров из Рос-
сии. Сильный удар по по-
зициям логистов нанесло 
и падение уровня автомо-
бильных перевозок B2C. 
«Самоизоляция и сокраще-
ние платежеспособности 
населения привели к тяже-
лым последствиям для ло-
гистов, которые в текущих 
условиях вынуждены объ-
единяться либо занимать 
новые ниши, например, сер-
вис курьерской доставки, – 
констатирует Светлана Про-

нина. – В итоге некоторые 
продовольственные компа-
нии (“Дикси”, “Перекресток”, 
“Лента” и другие) создали 
собственную платформу для 
торговли онлайн. В то же 
время “Ашан” в боль-
шей степени полагается 
на модель сотрудничества 
с внешними логистически-
ми компаниями. В выборе 
поставщиков услуг “Ашан” 
остановился на “СберМар-
кете” и будет развивать 
сотрудничество во многих 
городах России. “Магнит” 
вместе с Pony Express также 
запустит курьерскую до-
ставку до дома. Для этого 
логистические операторы 
будут открывать неболь-
шие складские помеще-
ния в пределах городской 
черты, а также расширять 
основные и региональные 
склады. Часто ретейлеры 
прибегают к использованию 
синергетического эффекта 
для усиления продаж и кон-
версии клиентов. Одним 
из наиболее интересных 
вариантов сотрудничества 
выступает тандем “X5 Retail 
Group” и DNS, который на-
чал доставлять электронику 
при помощи собственной 
логистической службы 
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Прямая речь

Сергей Трахтенберг, партнер, 
руководитель российской 
практики недвижимости 
и строительства, Dentons:
– В конце марта Президент своим 
указом № 206 от 25.03.2020 объ-
явил нерабочие дни в целях 
обеспечения санитарно-
эпидемиологического благополу-
чия населения, сделав исключения 
для непрерывно действующих ор-
ганизаций. Однако на тот момент 
не было ясности, можно ли отнести 
все действующие на территории 
РФ логистические и складские 
комплексы к непрерывно дей-
ствующим наряду с медицинскими 
или военными и оборонными объ-
ектами или иными предприятиями 
из перечня исключений.

В начале апреля Президент 
предоставил полномочия главам 
субъектов самостоятельно опреде-
лять комплекс ограничительных 
и иных мероприятий, в том числе 
направленных на приостановку 
деятельности предприятий и ор-
ганизаций, вводимый на террито-
рии соответствующего субъекта. 
Однако уже задолго до этого 
главы отдельных субъектов РФ 
в целях предупреждения распро-
странения новой коронавирусной 
инфекции ввели собственные 
ограничительные меры. Так, По-
становлением Губернатора МО 
№ 108‑ПГ от 12.03.2020 (в редак-
ции от 10.04.2020) предприятия, 
обеспечивающие беспрерывную 
работу торговли, в том числе рас-
пределительные и логистические 
центры и транспортные компа-
нии, получили право продолжить 

работу при условии выполнения 
санитарно-эпидемиологических 
требований. Минсельхоз 
своим письмом № ДП‑14–
27/4896 от 03.04.2020 выпустил 
более подробный перечень 
организаций, включая складские 
и логистические центры, которые 
могли продолжить работу без су-
щественных ограничений.

Вообще, мы наблюдаем, что 
за короткое время, прошедшее 
с начала пандемии, как на феде-
ральном, так и на уровне субъек-
тов принято большое количество 
нормативно-правовых актов, 
призванных урегулировать целый 
ряд возникших практических 
вопросов. В частности, приня-
ты следующие ключевые акты: 
Федеральный закон № 98, который 
предусмотрел рамочные условия 
предоставления отсрочек и скидок 
по арендной плате; Постановление 
Правительства РФ № 439, которое 
утвердило условия предоставления 
арендаторам отсрочек по уплате 
арендной платы; Постановление 
Правительства РФ № 434, которое 
установило перечень пострадав-
ших отраслей, тем самым опреде-
лив круг арендаторов, которые 
имеют право на отсрочку по уплате 
арендной платы; Верховный суд 
РФ издал два обзора, в которых 
прокомментировал ряд важных 
законодательных положений (в т. ч. 
касательно применения норм 
об обязательном предоставле-
нии отсрочек по уплате арендной 
платы, базовых принципов предо-
ставления скидок по арендной 
плате, норм о форс-мажоре и др.). 
Тем не менее количество вопро-
сов по практическому применению 
всех указанных законодательных 
положений по-прежнему остается 
очень значительным.

В нынешней ситуации постра-
дали все секторы коммерческой 
недвижимости, включая склад-
скую, хотя последняя, возмож-
но, – чуть в меньшей степени, чем 
офисная и особенно торговая 
недвижимость. Согласно По-
становлению Правительства РФ 
№ 434 от 03.04.2020 (с учетом 
последующих изменений), склад-
ская и логистическая деятельность 
не были отнесены к отраслям 
экономики, в наибольшей сте-
пени пострадавшим в условиях 
ухудшения ситуации в результате 
распространения новой коро-

навирусной инфекции. Большие 
площади и особенности техноло-
гических процессов позволили 
владельцам складов и логисти-
ческих центров с разумными 
затратами обеспечить выполнение 
санитарно-эпидемиологических 
требований, в частности, по ми-
нимизации очного присутствия 
лиц, и требований по соблю-
дению социальной дистанции. 
На уровне отдельных субъектов 
РФ, в том числе в Московской 
области, Постановлением Губер-
натора МО № 108‑ПГ от 12.03.2020 
(в редакции от 10.04.2020) из-под 
ограничений деятельности были 
фактически выведены распре-
делительные и логистические 
центры, обеспечивающие бес-
прерывную работу торговли, 
в том числе продовольственными 
и медицинскими товарами, а также 
осуществляющие деятельность 
в сфере производства, выпуска 
и распространения периодических 
печатных изданий. В дополне-
ние Минсельхоз своим письмом 
№ ДП‑14–27/4896 от 03.04.2020 от-
нес большое количество складских 
и логических центров, задейство-
ванных в цепочке снабжения насе-
ления продовольствием (включая 
склады сельхозпродукции, кормов, 
табачной продукции, обслуживаю-
щие суда рыбопромыслового фло-
та, животноводческие хозяйства 
и др.), к непрерывно действующим 
организациям, на которых не рас-
пространяется Указ Президента РФ 
№ 239 от 02.04.2020.

Безусловно, при составлении 
и согласовании новых договоров 
аренды будут выработаны новые 
подходы к вопросам освобожде-
ния от ответственности и правам 
сторон на изменение или рас-
торжение договоров в ситуациях, 
аналогичных сложившейся в насто-
ящее время. До недавнего времени 
вопросам, связанным с действием 
обстоятельств непреодолимой 
силы, в договорах аренды не прида-
валось большого значения, и мало 
кто в ходе переговоров вообще их 
затрагивал. В настоящий момент 
со всей остротой встали вопросы, 
на ком лежат риски драматиче-
ского ухудшения экономической 
конъюнктуры и невозможности 
использования помещений в ре-
зультате универсальных рисков, 
не зависящих от воли сторон, таких 
как пандемия и введенный в связи 
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с ней режим повышенной готов-
ности или чрезвычайной ситуа-
ции, требования по самоизоляции 
и т. д. С этим неразрывно связаны 
такие принципиальные вопросы, 
как предоставление отсрочек или 
уменьшение размера арендной 
платы, возможность изменения или 
досрочного расторжения догово-
ров аренды, которые всегда были 
ключевыми в арендных отношениях. 
В качестве примера можно вспом-
нить, как развивалась судьба санк-
ционных оговорок в договорах – 

от полного непонимания правовой 
природы санкций и их возможного 
влияния на договорные отношения 
сторон до продвинутых и четко вы-
веренных формулировок, которые 
теперь часто можно увидеть в са-
мых разнообразных соглашениях. 
Полагаем, что ситуация будет раз-
виваться аналогично. Проанали-
зировав опыт нескольких месяцев, 
сопровождавшийся просрочками, 
претензиями, переговорами и, 
в отдельных случаях, спорами, мы 
полагаем, что будет выработан 
новый рыночный стандарт по регу-
лированию вопросов, возникающих 
в связи с фактической невозмож-
ностью использования объектов 
аренды и/или неспособностью их 
оплачивать в результате универ-

сальных рисков, который своей 
целью должен иметь сохране-
ние баланса интересов сторон 
арендных отношений. Мы уже 
видим на примере новых догово-
ров аренды или дополнительных 
соглашений к уже существующим, 
которые стороны обсуждают в на-
стоящий момент, что собственники 
и арендаторы пытаются найти при-
емлемые формулировки и компро-
миссы, регулирующие их аренд-
ные отношения при наступлении 
в будущем ситуаций, аналогичных 
текущей пандемии. Очевидно, что 
на выработку подобных механиз-
мов непосредственно будет влиять 
та законодательная база, которая 
активно формируется в настоящий 
момент.

Сергей Трахтенберг 
(окончание)

5Post в постаматы в ма-
газины “Пятерочка”. Поз-
же X5 Retail Group подписала 
подобное соглашение о со-
трудничестве с компанией 
“М. Видео – Эльдорадо”».

В целом наиболее важным 
постпандемным критерием 
рынка складов и логисти-
ки останется удаленность 
от МКАД, убеждена Свет-
лана Пронина: для нужд 
онлайн-ретейла важнейшим 
пунктом выступает скорость 
доставки. Также продолжит 
активно развиваться го-
родская логистика – в том 

числе с помощью запуска 
торгово‑складских помеще-
ний малого формата (40–
70 кв. м), переформатиро-
вания торговых помещений 
в складские и реставрации 
старых производственных 
и коммунальных зданий 
в современные склады 
последней мили. «Учиты-
вая реалии и то, насколько 
увеличилась роль складов 
в торговле, девелоперы бу-
дут ориентированы на стро-
ительство универсальных 
складских помещений, 
максимально приближен-

ных к МКАД, – резюмирует 
г-жа Пронина. – Многим 
компаниям под размеще-
ние дарксторов подойдут 
и торговые помещения как 
внутри МКАД, так и за его 
пределами. В ближайшем 
будущем может получить 
еще большее развитие сег-
мент light industrial благода-
ря активности российских 
компаний (прежде всего ин-
дивидуальных предприни-
мателей и малого бизнеса) 
на маркетплейсах. Гибкие 
складские помещения пло-
щадью от 100 до 500 кв. м, 
предназначенные для про-
изводственных, складских 
и административных целей, 
будут востребованы среди 
производителей и постав-
щиков продуктов из различ-
ных сегментов».

Влияние на рынок окажет 
и то, что весь карантинный 
период собственникам 
складов приходилось под-
страиваться под ограни-
чения – уменьшать коли-
чество работников смены, 
предпринимать меры для 
обеспечения средства-
ми социальной защиты, 
проводить регулярную 
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уборку и дезинфекцию. 
В итоге, по прогнозам 
Colliers International, имен-
но новая эпидемиологи-
ческая ситуация в Рос-

Прямая речь

Илья Князев, руководитель 
отдела складской 
и индустриальной 
недвижимости Knight Frank 
St Petersburg:
– Склады сейчас являются основ-
ным бенефициаром данного кри-
зиса, и на фоне других сегментов 
они – в выигрышном положении. 
В марте произошел резкий скачок 
запросов на краткосрочную арен-
ду со стороны продуктового ре-
тейла, что было связано не только 
с пандемией, но и с валютным 
скачком ввиду того, что компании 
закупались дополнительным объ-
емом импортного товара, а также 
с задачей от госструктур по фор-
мированию продуктового запаса. 
В конце марта и весь апрель мы 
наблюдали гигантский скачок 
со стороны e‑commerce, причем 
практически любого: это и мар-
кетплейсы, и интернет-магазины, 
и продуктовый онлайн-ретейл, 
и т. д. К маю все адаптировались 
к текущим реалиям, и пул запро-
сов стал понятнее и более-менее 
выровнялся.

Новых форматов же мы не ви-
дим. Стало больше активности 
в направлении дарксторов – скла-

дов городского формата для 
формирования заказов интернет-
магазинов, в основном продукто-
вых. Количество таких запросов 
растет. Наиболее востребованны-
ми оказались дарксторы, а также 
склады классов А и В городского 
типа – внутри КАД.

О прогнозах же можно будет 
что-то говорить, когда будет по-
нятно, как и когда будут сни-
маться меры режима самоизо-
ляции, потому что нерабочие дни 
фактически закончились по указу 
Президента, но местные власти 
Петербурга и Москвы продлили 
ограничения. Не исключено, что 
они будут продлены до середины 
или даже до конца июня.

В более отдаленном будущем 
сильных потрясений на рынке 
мы не ожидаем. В прошлом году 
общий объем сделок на рынке 
складской недвижимости соста-
вил 437,2 тыс. кв. м. Мы прогно-
зировали, что 2020 год также 
покажет высокие результаты, 
но пандемия внесла свои кор-
ректировки. Мы ожидаем роста 
количества запросов и сделок 
в конце этого – начале следую-
щего года. Это будет отложенный 
спрос со стороны тех компаний, 
которые заморозили и приоста-
новили сделки в первой половине 
2020 года.

сии станет стимулом для 
автоматизации и роботи-
зации складов, проекти-
рования большего числа 
входных групп, а также 

повышения квалифика-
ции персонала (и замены 
складских работников IT-
специалистами и прочим 
административным персо-
налом).

Однако общий спрос 
в июне по-прежнему бу-
дет оставаться на низком 
уровне, убеждены в Colliers 
International. «Девелопе-
ры будут работать в новых 
условиях, когда многие 
компании испытывают про-
блемы с ликвидностью, – 
поясняет Светлана Про-
нина. – Будущее складского 
сектора будет напрямую 
зависеть от того, какие 
долгосрочные последствия 
для экономики возникнут 
из-за пандемии. В общем 
и целом глобальный рынок 
складской недвижимости 
действительно демонстри-
рует устойчивость, не-
смотря на вызовы Covid‑19 
и макроэкономической 
рецессии. Да, безусловно, 
в краткосрочной перспек-
тиве вакансия будет расти 
и ставки аренды могут сни-
зиться, но мы ожидаем от-
носительно быстрой стаби-
лизации. Ну и главное – что 
девелоперы найдут ниши, 
которые смогут удовлет-
ворить интерес бизнеса 
в новых реалиях». 
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Ситуацию с ограничением передвижения граждан и работы объек‑
тов вкупе с падением цен на нефть, очередным периодом волатиль‑
ности рубля и давними ожиданиями мирового кризиса из‑за пере‑
гретого финансового рынка многие эксперты называли «идеальным 
штормом», когда причиной становятся сразу несколько факторов, 
каждый из которых по отдельности уже был бы способен сильно 
осложнить жизнь игрокам. А донесся ли девятый вал этого океан‑
ского шторма до моря складской недвижимости?

Автор: Павел Назаркин

Какой вал докатился 
до складского рынка?

КОМу вЕТЕр пОпуТНЫЙ?
по оценкам аналитиков, I  
квартал 2020 года характе-
ризовался несколькими ин-
тересными особенностями. 
Так, общий спрос снизился 
по сравнению с прошлым 
годом, а доля онлайн-
ретейла достигла рекордных 
показателей. Несмотря на то 
что кризис начал маячить 
на горизонте только к концу 
I квартала, уже по его ито-
гам стали заметны такие 
тенденции, как сокращение 
срока аренды и доли проек-
тов BTS в структуре спроса.

В JLL спрос I квартала 
оценивают в 172 тыс. кв. м 
для Московского региона. 
по оценкам владислава 
Фадеева, руководителя от-
дела аналитики компании 
JLL, этот показатель вдвое 
меньше, чем за аналогичный 
период прошлого года, а со-
вокупный спрос за 2020 год 
в компании оценивают 
на уровне 0,9–1 млн кв. м, 
что также ощутимо ниже по-
казателей 2018–2019 годов.

«Структура спроса зна-
чительно отличается 
от прошлых лет, – отмеча-
ет эксперт. – Доля сектора 
e-commerce среди всего 
объема купленных и про-
данных площадей выросла 
со средних за последние 
3 года 10% до 54% в I квар-
тале 2020 года, что является 
историческим максимумом. 
Такая высокая доля онлайн-
ретейла объясняется как 
большим объемом спроса 
со стороны этого сектора 
в I квартале, так и сравни-
тельно небольшим объемом 

сделок на рынке в целом 
за январь-март 2020 года. 
Есть изменения и в струк-
туре по типам сделок: если 
за последние три года доля 
договоров аренды склад-
ских площадей составляла 
от 62% до 71%, то в I кварта-
ле 2020 года все известные 
на рынке сделки являются 
арендными. Такая ситуация 
является характерной для 
кризисных периодов: увели-
чение доли сделок аренды 
и уменьшение доли куплен-
ных площадей наблюдались 
как в 2009 году, когда за-
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ключались только арендные 
сделки, так и в 2015 году, 
когда доля арендных сделок 
составила 81%».

В Cushman & Wakefield 
и Knight Frank оценивают па-
дение спроса по сравнению 
с прошлым годом в пропор-
ции 1 к 2,5. В абсолютном 
выражении спрос в компа-
ниях оценивают на уровне 
153 и 144 тыс. кв. м соот-
ветственно, что несколько 
отличается от оценки ана-
литиков JLL. Однако в целом 
наблюдения и выводы экс-
пертов созвучны друг другу.

«Значительное снижение 
объема сделок объясняется 
осторожностью клиентов 
в условиях пандемии, – счи-
тает директор департамента 
складской и индустриальной 
недвижимости Knight Frank 
Константин Фомиченко. – 
Так, ряд крупных игроков 
сегмента online-торговли 
заключали краткосрочные 
договоры аренды для раз-
мещения запаса продукции 
на период повышенного 
спроса на свой товар. 98% 
сделок пришлось на спе-
кулятивную аренду, что 
на 32 п. п. больше аналогич-
ного показателя I квартала 
2019 года. А доля сделок 
по схеме built-to-suit соста-
вила только 2%, или около 
3 тыс. кв. м. На онлайн-
торговлю пришлось 45% 
от общего объема сделок, 
или 65,2 тыс. кв. м. Главным 
игроком в данном сегменте 
стала компания Wildberries, 
которая заключила 6 сде-
лок в течение последних 
трех месяцев. Самой круп-
ной из них стала аренда 
28,2 тыс. кв. м в логопарке 
“Крекшино”. Основным 
фактором увеличения доли 
online-торговли в общем 
объеме сделок стал возрос-
ший со стороны клиентов 

интерес к заказу продукции 
online».

Эксперты компании «Ори-
ентир» отмечают, что 
рост спроса со стороны 
онлайн-торговли сейчас 
является логичным и ожи-
даемым, ведь в результате 
ограничений на свободное 
передвижение и посещение 
физических торговых точек 
именно e‑commerce полу-
чил серьезнейший за всю 
его историю импульс к раз-
витию как в виде геоме-
трически возросшей вос-
требованности со стороны 
постоянных потребителей 
услуги, так и со стороны но-
вой аудитории – тех людей, 
которые впервые начинают 
пользоваться такими услуга-
ми во время пандемии. «Для 
поддержания эффективной 
работы онлайн-ретейлу 
необходима качественная 
складская инфраструктура, 
которую они сейчас актив-
но развивают, – говорит 
Александра Селезнева, 
коммерческий директор 
“Ориентир”. – Основные 
объекты, на которые сей-
час ориентирован девело-
пер, – это в первую очередь 
современные, качествен-
ные, автоматизированные 
фулфилмент-фабрики. 
Несмотря на увеличение 
в I квартале 2020 года 
на 83% ввода складов 
по сравнению с аналогич-
ным периодом 2019 года, ка-
чественных проектов рынку 
недостаточно для удовлет-
ворения существующего 
спроса».

Егор Дорофеев, партнер, 
руководитель департа-
мента складской и инду-
стриальной недвижимо-
сти, Cushman & Wakefield, 
считает, что основной при-
чиной высокой доли онлайн-
торговли в общем спросе 

Владислав Фадеев,
руководитель отдела аналитики 

компании JLL

Кристина Лиморенко,
коммерческий директор 

«ПРОФИС Недвижимость»

Захар Вальков,
исполнительный директор 

Radius Group

ЭКСПЕРТЫ
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период 2019 года, который 
составил 125 тыс. кв. м. 
«Наибольшую долю в струк-
туре объема ввода занима-
ют объекты, построенные 
на своих земельных участ-
ках по схеме генерального 
подряда, – 62%, или 142 тыс. 
кв. м, – поясняет Констан-
тин Фомиченко. – При этом, 
по прогнозам аналити-
ков Knight Frank, к концу 
2020 года наибольшую 
долю в структуре введенных 
объектов составят спекуля-
тивные проекты, но именно 
в этом сегменте ожидается 
небольшое снижение коли-
чества введенных объектов 
по сравнению с прогнозами 
по итогам 2019 года».

«Мы ожидаем, что в ре-
зультате девальвации рубля 
стоимость строительства 
качественных объектов мо-
жет вырасти, что приведет 
к экономической неэффек-
тивности некоторых новых 
проектов, – делится своими 
опасениями Егор Дорофе-
ев. – В основном новое стро-
ительство снизится за счет 
замораживания проектов 
спекулятивного строитель-
ства, так как объекты тако-
го типа наиболее уязвимы 
к изменениям конъюнктуры 
рынка.

пришелся на качественные 
склады. В сегменте класса С 
ситуация была обратной. 
Помимо хранения, склады 
класса С традиционно ис-
пользуются для размещения 
небольших производств: 
металлообработки, произ-
водства электроприборов, 
пластиковых окон, мебели, 
швейных производств и т. д. 
Поэтому начиная с конца 
марта, после введения огра-
ничительных мер для не-
распространения пандемии, 
в частности, приостановки 
деятельности производств 
и строек, спрос со стороны 
подобных компаний начал 
снижаться. По своим тех-
ническим характеристи-
кам большинство складов 
класса С не подходят под 
требования ретейлеров, ко-
торые сейчас более активно 
арендуют склады в Москве, 
поэтому во II квартале спрос 
упадет, вакансия увеличится, 
арендные ставки снизятся.

ЗА ВСПЛЕСКОМ 
ПОСЛЕДУЕТ ШТИЛЬ
Общее предложение скла-
дов в Московском регио-
не в I квартале 2020 года 
составило, по данным 
Colliers International, 
16 961 млн кв. м. «На дан-

ный момент (конец мая) 
введено чуть более 
320 тыс. кв. м – большин-
ство из объектов, находя-
щихся на высокой стадии 
технической готовности, – 
уточняет региональный 
операционный директор 
Colliers International Свет-
лана Пронина. – К концу 
году ожидаем, что новое 
строительство будет в диа-
пазоне 500–600 тыс. кв. м».

По данным Knight Frank, 
в I квартале 2020 года 
в Московском регионе было 
введено в эксплуатацию 
229 тыс. кв. м качественной 
складской недвижимости, 
что на 83% выше объема 
ввода за аналогичный 

Распределение сделок по типу, I квартал 2020 г.

Распределение введенных в I квартале 2020 г. складских 
комплексов по типу строительства

 Первый тип
 Второй тип
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Тем не менее мы отмеча-
ем, что к концу 2020 года 
большая часть новых про-
ектов будет построена 
спекулятивно, так как рынок 
испытывает дефицит каче-
ственных площадей и соб-
ственники идут на риск, 
несмотря на неопределен-
ность рынка, в частности, 
не исключен вариант второй 
волны эпидемии, что может 
вновь привести к ограни-
чениям функционирования 
бизнеса. По нашим оценкам, 
прогнозное значение нового 
строительства в 2020 году 
уменьшится на 55% отно-
сительно прогноза в кон-
це 2019 года и составит 
560 тыс. кв. м, из которых 
60–65% – объекты спекуля-
тивного строительства».

Владислав Фадеев также 
отмечает, что ожидания 
экспертов по вводу сокра-
тились по сравнению с про-
гнозами конца 2019 года, 
а высокую долю от общего 
ввода должно составить 
спекулятивное строитель-
ство. «Несмотря на доста-
точно большой объем ввода 

для первых трех месяцев, 
в будущем он снизится, – 
уверен эксперт. – Прогноз 
ввода на текущий год со-
ставляет 931 тыс. кв. м, в том 
числе ожидается появление 
на рынке четвертой фазы 
логистического комплекса 
“Внуково‑2” (64 тыс. кв. м), 
нового корпуса “Атлант-
Парка” № 33 (50 тыс. кв. м), 
а также третьего здания 
в логистическом парке “Со-
фьино” (49 тыс. кв. м). Все 
перечисленные объекты от-
носятся к спекулятивным».

По словам Кристины 
Лиморенко, гораздо ста-
бильнее ситуация с город-
скими складами. Несмотря 
на то что тренды рынка 
говорят о растущей попу-
лярности сегмента, штиль 
девелопмента здесь мож-
но отметить как основную 
характеристику ситуации. 
«Новых проектов со склада-
ми формата Light Industrial 
в столице сейчас практи-
чески не реализуется, – го-
ворит эксперт. – А старый 
фонд – склады класса С, ко-
личество которых сокраща-
ется с каждым годом ввиду 
активной программы рено-
вации, – остался на преж-
нем уровне. В апреле из-за 
предпринятых ограничи-
тельных мер стройки были 
приостановлены на месяц. 
Кроме того, при текущей 
конъюнктуре рынка некото-
рые девелоперы, которые 
планировали строительство 
жилья и в большей степени 
коммерческой недвижи-
мости (бизнес-центры, ТЦ) 
на бывших промышленных 
площадках, сейчас очень 
осторожно смотрят за раз-
витием ситуации и коррек-
тируют свои планы по запу-
ску новых проектов. Поэтому 
часть объектов класса С, 

Доля вакантных площадей

Новое строительство

1 2 3 4 5 6 7 8 9

1 2 3 4 5 6 7

 Ряд 1
 Ряд 2

Источник: Knight Frank

0,021

0,072

0,094 0,092
0,078

0,042

0,027 0,025 0,03

1600

1400

1200

1000

800

600

400

200

0

тыс. кв. м

Источник: Colliers International



Склады и логистика / Warehousing and logistics 38 39Склады и логистика / Warehousing and logistics 38 Склады и логистика / Warehousing and logistics39

 анали      т и к а

которые должны были уйти 
под реновацию, продолжают 
сдаваться в аренду».

РОЗА ВЕТРОВ
Среди экспертов нет еди-
нодушия по изменению 
доли вакантных площадей 
в 2020 году. Прогнозируют-
ся как довольно ощутимый 
рост, так и падение или 
сохранение ситуации без 
кардинальных изменений.

Так, в Colliers International 
прогнозируют рост вакан-
сии на 1,9 п.п., до 5%, что 
в целом оставляет дан-
ный показатель на низком 
уровне, особенно если 
сравнивать с показателя-
ми 2015–2016 годов, когда 
доля пустующих площа-
дей оценивалась в 10–11%. 
«На данный момент деве-
лоперы и арендаторы за-
няли выжидательную пози-
цию – на рынке отсутствуют 

панические настроения, 
что сдерживает рост вакан-
сии», – говорит Светлана 
Пронина.

Схожего мнения придер-
живаются в JLL. Владис-
лав Фадеев прогнозирует 
временный рост показателя 
в течение II–III кварталов, 
что приведет к увеличению 
на 0,4 п. п. по итогам года. 
А в Cushman & Wakefield, 
напротив, уверены в том, 
что снижение этого показа-
теля продолжится и далее. 
«На фоне невысоких темпов 
строительства мы ожидаем, 
что баланс спроса и предло-
жения изменится и приведет 
к небольшому снижению 
уровня вакантных площадей 
с 3,5% до 2,8%», – говорит 
Егор Дорофеев.

«По итогам I кварта-
ла 2020 года вакансия 
в складском сегменте 
класса С составила 4,8% 

(-0,2% по сравнению с 4Q 
2019), – рассказывает Кри-
стина Лиморенко. – Однако 
с конца I квартала ситуация 
поменялась в обратную сто-
рону. Некоторые производ-
ственные компании, которые 
столкнулись с серьезными 
трудностями ввиду приоста-
новки деятельности из-за 
пандемии и снижения спро-
са на свои товары и услуги, 
начали оптимизировать рас-
ходы и сокращать занимае-
мые площади. К середине 
мая на рынке складов клас-
са С в Москве освободилось 
достаточно много помеще-
ний, и по итогам II квартала 
2020 года вакансия может 
вырасти в среднем по рынку 
до 10–15%».

В «ПРОФИС Недвижи-
мости» отмечают, что в 
соответствии с ростом 
вакансии могут вырасти 
и ставки на склады класса 
С внутри МКАД, которые 
сейчас, по данным ком-
пании, составляют около 
6 тыс. рублей за кв. м в год, 
включая НДС и эксплуа-
тационные расходы. «Во II 
квартале многие компании 
начали запрашивать сни-
жение арендной платы, 
и для того, чтобы сохранить 
ключевых крупных дей-
ствующих арендаторов, 
собственники вынуждены 
были предоставлять им 
скидки, – говорит Кристи-
на Лиморенко. – Также для 
того, чтобы реализовать 
освободившиеся площади, 
некоторые собственники 
предоставляют хороший 
дисконт, размер которого 
может доходить до 20%. 
В связи с этим мы ожида-
ем, что по итогам II квар-
тала 2020 года средняя 
арендная ставка на склады 
класса С в Москве снизится 
не более чем на 10%».

Распределение инвестиций

Источник: Colliers International
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Что касается ставок арен-
ды, здесь эксперты еди-
нодушны в том, что рост, 
наблюдаемый в I квартале, 
приостановился. По итогам 
трех месяцев ставка оце-
нивалась в 3950–3960 руб. 
за 1 кв. м без ОРЕХ 
и НДС. Владислав Фадеев 
связывает небольшой рост 
средней ставки с ростом 
максимальных показателей. 
По словам эксперта, сред-
няя максимальная ставка 
сегодня зафиксировалась 
на уровне более четырех 
тысяч рублей.

С ним соглашается Кон-
стантин Фомиченко. «Не-
значительное увеличе-
ние средневзвешенной 
запрашиваемой ставки 
аренды связано с тем, что 
на фоне высокого спроса 
на качественные склад-
ские площади в рамках 
некоторых крупных объ-
ектов запрашиваемая 
ставка аренды достигла 
4 000–4 200 руб./кв. м/год 
triple net», – говорит эксперт.

Егор Дорофеев не прогно-
зирует резкого увеличения 
средней ставки и в даль-
нейшем. «По-прежнему 
ограниченное предложение 
качественных складских 
площадей и снижение стро-
ительной активности будет 
поддерживать значение 

ставок аренды, – уверен спе-
циалист. – Мы продолжаем 
придерживаться прогнозно-
го значения средневзвешен-
ной ставки аренды 4000 руб. 
за кв. м в год».

«На рынке складской не-
движимости сохраняется 
низкая вакансия, – напо-
минает Александра Се-
лезнева. – Даже в условиях 
временного сокращения 
спроса со стороны компа-
ний из отраслей бытовой 
техники и электроники, 
fashion-ретейла, автозап-
частей и т. д. свободных 
площадей немного (вакан-
сия составляет 2,5–2,7%), 
при этом себестоимость 
строительства растет, и для 
сохранения эффективности 
девелоперам необходимы 
ставки аренды на уровне 
около 4 200 рублей за кв. м 
в год».

ВПЕРЕДСМОТРЯЩИЕ
Исходя из уже озвучен-
ных трендов, специалисты 
не ожидают ускорения 
строительства спекулятив-
ных проектов. Но интересно 
даже не это, а то, насколько 
сильно опрошенные экс-
перты поверили в онлайн-
ретейл, хотя до последнего 
времени его доля не превы-
шала 15% в структуре спро-
са на складские помещения 

и сильно уступала традици-
онной торговле. Тем не ме-
нее в оценке актуальных 
форматов среди экспертов 
наблюдается поразительное 
единодушие по востребо-
ванности фулфилмент-
центров, дарксторов, скла-
дов последней мили. Вот что 
карантин онлайн-творящий 
делает!

В Cushman & Wakefield 
ожидают глубоких пере-
мен на рынке коммерческой 
недвижимости как в части 
новых форматов, так и в ча-
сти структурных изменений 
ключевых арендаторов. 
«Во втором полугодии не-
которые арендаторы начнут 
пересмотр структуры своих 
цепочек поставок, в част-
ности, попытаются сокра-
тить зависимость поставок 
от Азии, – считает Егор До-
рофеев. – Также в условиях 
самоизоляции и повышен-
ного спроса стали очевид-
ны ограничения сегмента 
онлайн-ретейла по масшта-
бированию бизнеса и сро-
кам исполнения заказов. Это 
приведет к дальнейшему 
росту спроса на складские 
помещения со стороны тор-
говых операторов, а также 
будет стимулировать раз-
витие городской логистики. 
В настоящее время наи-
более уязвимым к измене-
ниям конъюнктуры рынка 
оказался сектор торговой 
недвижимости, в частности, 
торговые центры. В буду-
щем мы видим возможности 
конверсии высвободившихся 
пространств под город-
скую логистику, например, 
организацию операций 
click&collect, а также воз-
можность размещения 
в этих помещениях dark 
kitchens или пространств 
для хранения буферных 
стоков».Источник: CBRE
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Чистое поглощение по товарным группам в 2013-2019 гг.
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«В ближайшей перспекти-
ве продолжит развиваться 
формат внутригородской 
логистики: фулфилмент 
и доставка “последней 
мили”, – говорит Владислав 
Фадеев. – Особое внимание 
при выборе объекта будет 
уделено стратегии выбора 
локации. Крупные игроки 
рынка начинают присма-
триваться к складам, рас-
положенным ближе к го-
роду, а также в пределах 
МКАД. Девелоперы разра-
батывают и уже предлагают 
концепции многоэтажных 
складских комплексов 
городского формата, что 
в перспективе может удо-
влетворить потребности 
набирающих вес компаний 
e‑commerce и внутригород-
ской логистики. Подразуме-
ваются как проекты “с нуля”, 
так и реконструкция суще-
ствующих зданий».

«Ожидается, что возрастет 
спрос на складские пло-
щади в черте города в свя-
зи с активностью игроков 
e‑commerce, для которых 
важным фактором являет-
ся близость к конечному 
потребителю, – подтверж-
дает слова коллеги Кон-
стантин Фомиченко. – Так, 
в середине апреля один 
из лидеров онлайн-ретейла 
“Утконос ОНЛАЙН” при уча-
стии консультантов Knight 

Frank арендовал 8 700 кв. м 
в Kaleva Park, который на-
ходится рядом с поселком 
Мосрентген. Менее чем 
через месяц компания рас-
ширилась еще на 6 155 кв. м, 
и это при том, что “Утко-
нос” имеет собственный 
распределительный центр 
в Солнечногорском районе 
Московской области».

«Учитывая текущую не са-
мую благоприятную обще-
экономическую ситуацию 
в стране, я полагаю, что 
объемы прогнозируемого 
спекулятивного строитель-
ства складов в Московском 
регионе в 2020 году со-
кратятся, – считает Захар 
Вальков, исполнительный 
директор Radius Group. – 
То есть те компании, кото-
рые планировали начало 
реализации новых объектов, 
скорее всего, уже отложи-
ли или перенесут начало 
строительства. На рынке 
будет расти спрос на при-
обретение т. н. “стрессовых 
активов”. Это, как, правило, 
объекты с большой вакан-
сией, а также сильно за-
кредитованные, которые 
имеют проблемы с текущи-
ми арендаторами и из-за 
кассовых разрывов не могут 
обслуживать имеющиеся 
у них банковские кредиты. 
Также будет увеличиваться 
спрос на услуги логистиче-
ских операторов, поскольку 
в текущей ситуации они 
могут обеспечить клиенту 
максимальную гибкость 
с точки зрения объемов 
хранения товаров. Панде-
мия и предпринятые огра-
ничительные меры нега-
тивно сказались на доходах 
населения и их покупатель-
ской способности, что в со-
вокупности с временным 
закрытием большинства 
офлайн-ретейлеров скажет-

ся и на объемах хранения 
данных компаний. Таким 
образом, в краткосрочной 
перспективе мы ожидаем 
снижения среднего объема 
арендуемых площадей, уве-
личения спроса на краткос-
рочную аренду и субаренду. 
А также роста обращений 
на пересмотр текущих 
условий аренды от наибо-
лее пострадавших от теку-
щего кризиса компаний».

Константин Фомиченко 
в качестве основного про-
гноза отмечает рыночные 
показатели: снижение 
объемов ввода и поглоще-
ния, а также деловой актив-
ности в целом. «На фоне 
усиления карантинных мер 
в конце I квартала 2020 года 
в Московском регионе ожи-
дается снижение деловой 
активности на рынке склад-
ской недвижимости, – объ-
ясняет эксперт. – Так, объ-
ем нового ввода по итогам 
2020 года составит 550 тыс. 
кв. м, что на 31% меньше 
первоначального прогноза. 
Объем нового поглощения 
к концу года будет на уровне 
800 тыс. кв. м». При этом, 
по прогнозам Knight Frank, 
доля инвестиций в склад-
скую недвижимость значи-
тельно возрастет по сравне-
нию с итоговым показателем 
2019 года. «Это связано 
с тем, что в условиях эконо-
мической неопределенности 
складская недвижимость 



42Склады и логистика / Warehousing and logistics 42

 анали      т и к а

как инвестиционный про-
дукт отличается устойчиво-
стью и надежностью. Кроме 
того, рост сегмента online-
торговли, который является 
одним из драйверов рынка 
складской недвижимо-
сти, также положительно 
скажется на инвестициях 
в склады».

СЕМь ФУТОВ ПОД КИЛЕМ!
«В текущий момент мы 
видим очень большой 
инвестиционный инте-
рес к сегменту складской 
недвижимости, причем 
не только на российском 
рынке, – считает Захар 
Вальков. – Традиционно 
считавшиеся наиболее при-
влекательными и более до-
ходными сегменты офисной 
и торговой недвижимости 
(крупные ТЦ) сейчас оказа-
лись в непростой ситуации. 
Большинство ТЦ закрыто, 
и их собственники фактиче-
ски не имеют возможности 
получать арендный доход. 
Офисный сегмент пока ме-
нее пострадал от пандемии, 
но в краткосрочной и сред-
несрочной перспективе 
может начать испытывать 
определенное давление 
в связи с опытом удаленной 
работы и развитием гибких 
офисов. Что касается склад-
ских комплексов, то они 
не закрывались на время 
“карантина” и продолжали 
работать в прежнем режиме 
24/7, поскольку являются 
важнейшим звеном в цепи 
поставок товаров. Теку-
щая ситуация с пандемией 
показала, что, несмотря 
на более низкую доходность 
данного актива, он оказал-
ся наиболее стабильным 
и сейчас становится более 
привлекательным. Более 
того, мы видим, что на раз-
вивающихся рынках ставки 

капитализации, по кото-
рым приобретаются активы 
складского формата, начи-
нают приближаться к тради-
ционным инвестиционным 
сегментам, в частности, 
офисной недвижимости. 
Также стоит отметить, что 
инвестиции в склады сегод-
ня рассматривают не только 
крупные инвестиционные 
группы и фонды, но и част-
ные инвесторы (high-net-
worth individuals). Как по-
казывает текущая ситуация, 
складские комплексы 
являются наименее риско-
ванным сегментом, при 
этом достаточно понятным 
с точки зрения управления 
и эксплуатации. В этой свя-
зи полагаю, что в перспек-
тиве интерес к инвестициям 
в складскую недвижимость 
будет продолжать стабиль-
но расти».

«В течение года рынок 
складской недвижимости 
может столкнуться с ря-
дом проблем, связанных 
с сокращением доходов 
арендаторов, что может 
привести к заморажива-
нию ставок аренды в суще-
ствующих договорах арен-
ды, а также росту уровня 

вакантности, – считает 
Светлана Пронина. – Драй-
верами рынка в 2020 году 
будут выступать онлайн-
ретейлеры, продоволь-
ственные сети и службы 
доставки, спрос на товары 
и услуги которых остается 
на высоком уровне. Вос-
требованным форматом 
на складском рынке мо-
жет стать новый формат – 
дарксторы, а также рас-
пределительные центры 
и склады для e‑commerce. 
В условиях ограничения 
международного тра-
фика товаров вырастет 
доля российских произ-
водителей поставщиков 
на электронных витринах 
маркетплейсов. Скорость 
доставки и цена станут ре-
шающими факторами для 
потребителей. Замещение 
иностранной продукции 
также может затронуть 
аптечные сети. Динамика 
развития рынка складской 
недвижимости будут за-
висеть от того, насколько 
сильно рецессия скажется 
на российской экономике 
и насколько быстро она 
сможет оправиться от по-
следствий». 

Динамика ставок аренды, руб./кв. м/ год
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Павел Назаркин беседует с Александрой Селезневой, коммерческим директором 
компании «Ориентир», фото: предоставлены компанией «Ориентир»

Александра Селезнева: 
«во время пандемии склады 
остались самым стабильным 
сегментом. На них жизнь
не только не останавливается,
но и становится более активной!»

– давайте начнем с на-
строений на рынке 
складской недвижимо-
сти – как оно сегодня?.. 
Жизнь не останавлива-
ется, несмотря на все 
карантины? Как обстоят 
дела у ваших клиентов?

– Сразу – с места в ка-
рьер (улыбается). На самом 
деле нам с вами повезло 
с сегментом, которым мы 
занимаемся. Его можно 
назвать самым стабиль-
ным в любых кризисных 
условиях. по тому, что мы 
видим, на складах жизнь 
не только не останавли-
вается, но и становится 
более активной! Основ-
ными драйверами рынка 
в последние годы являются 
продуктовые ретейле-
ры и интернет-магазины, 
а в этих сферах торговли 
не было падения оборотов, 
в отличие от других. Так, 
ключевым нашим клиен-
том сейчас является Ozon, 
и по тому, что мы наблюда-
ем, на складе увеличилось 
количество операций, уси-
лилось движение машин. 
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Работа сегодня кипит, что 
позволяет нам смотреть 
в будущее с оптимизмом.

– А что сейчас происхо-
дит с новыми сделками? 
Какие игроки наиболее 
активны? Не наблюда-
лось ли приостановки 
переговоров из-за нео-
пределенной ситуации 
в экономике?

– Сейчас мы ведем сра-
зу несколько переговоров 
по нашим строящимся про-
ектам. Торговые компании 
не могут останавливаться 
в своем развитии, поэтому 
продолжают активно смо-
треть на новые площадки.

По итогам I квартала 
аналитики отмечали, что 
половина всех арендо-
ванных складских площа-
дей сдавались под нужды 
онлайн-ретейла. По про-
гнозам на полугодие, доля 
онлайна может составить 
около 25%, что почти вдвое 
выше прошлогодних по-
казателей. И после снятия 
карантинных ограниче-
ний востребованность 
интернет-магазинов оста-
нется на высоком уровне. 
При этом обеспеченность 
складами для E‑commerce 
была недостаточной 
и до этого всплеска.

Кроме того, мы видим 
интерес крупных игроков 
к земельным участкам, 
индустриальным паркам 
в хороших локациях. Как 
правило, имея распреде-
лительный центр на севере 
Подмосковья, компании 
подбирают дополнитель-
ные площади на юге и вос-
токе, и наоборот. Этот 
спрос продиктован потреб-
ностью в более удобной 
логистике для обслужива-
ния разных районов Мо-
сквы и области.

– А вот в плане именно 
больших распредели-
тельных центров или 
фулфилмент-центров – 
вы видите увеличение 
по площади в запросах? 
Стали ли арендовать бо-
лее крупные блоки? Что 
нужно вашим клиентам?

– Мы видим, что за послед-
ние пару лет действительно 
эти проекты укрупнились. 
Однако компании уже 
не рассматривают объекты 
больше чем 100–150 тысяч 
кв. м. Другой момент, что 
они хотят сразу же не-
сколько таких распредели-
тельных центров на разных 
направлениях. Что каса-
ется текущей ситуации, 
то увеличения по площади 

в запросах нет: 150 тысяч 
кв. м – это максимум. А вот 
увеличение числа запросов 
на такие объекты мы сейчас 
наблюдаем.

Есть здесь еще и другая 
тенденция – внутреннее 
наполнение. Если рань-
ше все клиенты на ав-
томатизацию смотрели 
как на что-то дорогое, 
не могли просчитать сроки 
окупаемости инвестиций 
в автоматизацию объекта 

и понять ее значимость для 
бизнеса, то сейчас, когда 
на первый план выходят 
скорость и точность об-
работки огромного коли-
чества и объема заказов, 
интерес к автоматизации 
получил новый импульс. 
Компании поняли, на-
сколько это эффективный 
инструмент в решении 
конкретных интралоги-
стических задач, и мы уже 
видим, что автоматизация 
выходит на повестку дня. 
Многие наши клиенты, на-
пример, OZON (один из ли-
деров рынка e‑commerce 
в России), сейчас активно 
занимаются вопросами ав-
томатизации собственных 
фулфилмент-фабрик, чтобы 
с той же самой площади 
получить большую степень 
эффективности.

– Вы – девелопер полного 
цикла. То есть клиенты 
вам заказывают склад 
и сразу говорят: «Нам 
понадобятся WMS, сорте-
ры, конвейеры, и чтобы 
все сразу сделал один 
девелопер по принципу 
“одного окна”». Так это 
все происходит или они 
все-таки обращаются 
к сторонним подрядчи-
кам?

– Мы как раз озаботились 
развитием этой компе-
тенции внутри компании, 
поэтому, если к нам сейчас 
приходит клиент, особенно 
если это арендатор, кото-
рый занимается интернет-
отгрузками, мы готовы ему 
предложить в том числе 
автоматизацию. Уже се-
годня важно предлагать 
общий комплекс услуг 
по реализации девелопер-
ских проектов в сегменте 
складской недвижимости. 
Мы реализуем все этапы 

В США и особенно 
в странах Евро-

пы, где стоимость 
ручного труда су-
щественно выше, 

автоматизация 
распространена 

значительно шире, 
чем у нас
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– С точки зрения кли-
ента это все выглядит 
очень красиво. А с точ-
ки зрения девелопера? 
Эта история – все равно 
недешевая и достаточно 
сложная. То есть это явно 
не в аренду на 3 года, 
а на продажу или в дол-
госрочную аренду. Какие 
здесь условия?

– Что касается автомати-
зации, это опция, которая 
приобретается заказчиком. 
Иными словами, в данном 
случае это слишком спец-
ифический продукт, кото-
рый в дальнейшем только 
частично может быть ис-
пользован кем-то другим. 
Поэтому основная часть 
клиентов, с которыми мы 
обсуждаем установку обо-
рудования, часть тех инте-
ресантов, которые с нами 
на этот счет общаются, – 
это компании, готовые 
купить и иметь в собствен-
ности это оборудование. 
Поэтому здесь очевидный 
выбор заказчика с точки 
зрения самого складско-
го проекта – оставить его 
в долгосрочной аренде. 
И это опять же не 3 года. 
Те проекты, которые сей-
час интересны рынку, – это 
что-то более институцио-
нальное и долгосрочное 
как для арендатора, так 
и для девелопера.

Можно здания либо арен-
довать, либо купить, но вот 
эту начинку все же боль-
шинство заказчиков хотят 
приобрести.

Про стоимость автомати-
зации скажу, что по мере 
роста заработных плат 
складского персонала при 
сохранении стабильного 
курса рубля (с колеба-
ниями в пределах 10–15%), 
инвестиции в автоматиза-
цию складских процессов 

строительства и эксплуа-
тации объекта: от разра-
ботки концепции до полной 
реализации и последую-
щего обслуживания. Кроме 
того, в компании созда-
но подразделение, осу-
ществляющее разработку 
концепций, производство 
и установку специализиро-
ванного оборудования для 
автоматизации операций 
заказчика. Это позволяет 
нам не просто строить для 
своих партнеров высоко-
классные объекты, а соз-
давать полностью готовый 
продукт, решающий кон-
кретные бизнес-задачи. 
В нашем штате есть коман-
да, которая реализовывала 
проекты для «Сбербанка», 
«Крокуса», предусма-
тривающие современные 
и эффективные решения 
по автоматизации. Данный 
опыт, а также реализован-
ные аналогичные проекты 
для ретейлеров позволяют 
нам разрабатывать и пред-
лагать своим клиентам 
оптимальные проекты 
автоматизации. Простой 
пример: есть задача, со-
гласно которой требуется 
обрабатывать и отгружать 
такое-то количество зака-
зов от склада до конечного 
потребителя. Мы опреде-
ляем параметры объекта, 
необходимого для решения 
данной задачи, и формиру-

ем проект автоматизации, 
способный справиться 
с поставленным числом 
заказов. И все это делает 
один подрядчик. То есть 
это такая полная цепочка, 
которую мы можем выпол-
нить для своих клиентов 
и сейчас обсуждаем с не-
сколькими арендаторами.

В таком подходе клиент, 
безусловно, видит опре-
деленный плюс. В плане 
автоматизации важно, 
чтобы был единый мозг, 
которой позволит спла-
нировать, каким образом 
сортеры, конвейеры и про-
чее оборудование разме-
стятся на объекте, чтобы 
это стало единой рабочей 
системой и хватило ква-
дратных метров для остав-
шихся рабочих зон, была 
продумана правильная 
логистика. Обычно наши 
заказчики все эти пункти-
ки в цепочке разрывали, 
потому что не было еди-
ного провайдера, который 
возьмет на себя всю эту 
цепочку и ответственность 
за конечный результат. Та-
кое решение мы с удоволь-
ствием сейчас с коллегами 
развиваем. И я вижу, что 
за этим, безусловно, буду-
щее. Это наше с вами буду-
щее, как в фильме «Пятый 
элемент», где – абсолют-
ная роботизация и автома-
тизация.
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являются наиболее акту-
альными.

В США и особенно в стра-
нах Европы, где стоимость 
ручного труда существенно 
выше, автоматизация рас-
пространена значительно 
шире, чем у нас. Но хочу 
отметить, что сейчас мы на-
блюдаем очередной период 
роста интереса к автома-
тизации. Развитие данного 
сегмента как в ближайшее 
время, так и в долгосроч-
ной перспективе будет 
неразрывно связано с углу-
блением автоматизации 
процессов, увеличением 
доли роботизированных 
складов, развитием до-
полнительных сервисов. 
Уже сегодня этот тренд 
заметен, исходя из теку-
щих запросов арендаторов: 
лидеры рынка фармацевти-
ки, ретейла, дистрибьюции 
активно участвуют в техно-
логической гонке.

– В вашем новом про-
екте «Ориентир 
Север‑4» анонсировано 
120 000 кв. м спекуля-
тивно. Там, скорее всего, 
автоматизации не будет. 
Или это один из тех про-
ектов, которые вроде как 
спекулятивные, но де-
велопер все равно ищет 
одного клиента, который 
все в итоге купит, а там 
уже есть варианты?

– В данном случае сейчас 
это проект высококаче-
ственного сухого склада 
А-класса, складская коро-
бочка. Какую начинку в нее 
выберет клиент, пока не-
известно. То есть понятно, 
что какую-то универсаль-
ную систему автоматиза-
ции мы там устанавливать 
не планируем. Да и рынок 
этого не хочет видеть, 
потому что у всех свои 

«перламутровые пуго-
вицы» как снаружи, так 
и внутри объекта. Здесь мы 
ждем и обсуждаем сейчас 
конкретные кейсы с кон-
кретным оборудованием 
внутри объекта, которые 
решают задачи данного 
клиента. Другими словами, 
где-то клиенту требуется 
автоматизация ряда про-
цессов, а где-то требуются 
температурные режимы. 
Здесь все зависит от задач 
каждого отдельного арен-
датора.

– Ранее говорилось о том, 
зачем вообще нужен 
мезонин: лучше строить 
вообще без него. Толь-
ко если клиент захочет. 
За отдельные деньги – 
пожалуйста. Потом го-
ворилось, что больше 
должно быть доковых во-
рот, больше должна быть 
нагрузка. Вот какие бы 
вы изменения выделили 
в самом продукте?

– Мы на наших послед-
них парках показываем 
некую гибкость с точки 
зрения мезонина. В про-
екте «Ориентир Север‑4», 
который сейчас строится, 
не предусмотрено наличие 
такового. В случае если за-
казчику он интересен, мы, 
естественно, его реализу-

ем. Сейчас действительно 
потребность в мезонине, 
именно складском, есть 
не у каждого клиента, 
оставлять их и навязывать 
резиденту – это, скорее, 
неправильно или, в кон-
це концов, это какой-то 
компромисс. Офисные 
площади мы реализуем 
в отдельном пристроенном 
административно-бытовом 
комплексе. А мезонин 
именно для складского 
хранения мы можем воз-
вести в случае необхо-
димости у резидента. 
По доковым воротам мы 
постепенно пришли к про-
стому заключению – доков 
много не бывает. Поэто-
му в объекте «Ориентир 
Север» у нас реализован 
кросс-док. Это такая уни-
версальная глубина 120 м, 
позволяющая эффективно 
осуществлять все операции 
с разделением потоков. 
Как, допустим, в объекте 
для компании «Утконос» 
– была задача разделить 
потоки поставщиков и соб-
ственного транспорта, 
чтобы они были реализо-
ваны с 2 сторон объекта 
и не пересекались. И мно-
гие клиенты ищут такой же 
гибкости. Вот кросс-док 
позволяет обеспечить эту 
гибкость. Еще важно, и мы 
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всегда это делаем, – чтобы 
у резидентов была не-
кая автономность или, как 
я это называю, свой таун-
хаус, несмотря на то что 
это может быть большой 
парк. То есть чтобы на-
против их ворот была своя 
территория, которая со-
ответственно выделяется 
только для них и исполь-
зуется только ими. Или 
чтобы вообще полностью 
был отгорожен парк, какое-
то большое здание, – это 
тоже можно реализовать 
наличием КПП, как, допу-
стим, в проекте «Ориентир 
Север‑2» для «Пятероч-
ки». Был реализован спе-
циальный отдельный КПП, 
чтобы только персонал 
этой компании мог на-
ходиться на территории, 
осуществлялся пропуск-
ной режим. Это решение 
позволило избежать пута-
ницы при огромных транс-
портных потоках.

Для нас это определен-
ная гибкость в разработке 
и предложении допол-
нительных «фишек» для 
клиента.

– Как вы считаете, скла-
ды будут расти вверх? 
И не в плане этажно-
сти, в плане как тако-
вой высоты? Потому что 
это тоже говорилось 
и обсуждалось, что для 
онлайн-ретейла склады 

в зависимости от проекта 
очень разными бывают 
по высоте. Вы видите та-
кой запрос?

– Да, такие запросы сей-
час есть. Это в основном 
действительно компании, 
которым важно в рамках 
одного объекта реализо-
вать как можно больший 
объем возможных опера-
ций и повысить этажность. 
Но мне лично кажется, что 
в дальнейшем это все же 
автоматизация площадей. 
Если даже посмотреть 
на ту же статистику ком-
пании Amazon в мире, 
у них сейчас пока каждый 
4 объект является автома-
тизированным, и они хотят 
прийти к результату, ког-
да каждый второй объект 
был бы таковым. Так вот, 
в автоматизированном 
объекте, если это high bay, 
то понятно, что там другая 
высота. Мы знаем с вами, 
что «Икея» построила аб-
солютно отличный от всего 
российского складского 
рынка продукт, но это, 
скорее, исключение, там 
своя специфика. Основным 
в этом проекте является 
механизм внутри, а не ко-
робка снаружи. Но если мы 
говорим про классический 
склад, то универсальный 
стандарт, который мы 
видим, у нас составляет 
12 метров, в Европе – ча-
сто даже 10 метров. Та-
кая высота универсальна 
и позволяет эффективно 
использовать площадку. 
Потому что дальше воз-
никает вопрос: если у тебя 
идет высота вверх, значит, 
нужно больше парковочных 
мест, потому что нужно 
отгружать больше заказов? 
Да. Если нужно больше 
парковочных мест, то тер-
ритория вокруг растет. 

А это получается не столь 
эффективно с точки зрения 
пятна застройки и рас-
чета на единицу площади 
реализации проекта. Мне 
кажется, что 12 метров – 
это хороший проверенный 
формат. Где-то и 15 мы 
увидим, но это не станет 
глобальной тенденцией.

– Что касается скла-
дов и запросов на них – 
по требованиям к тер-
ритории что-нибудь 
изменилось за последнее 
время? Есть ли какие-то 
запросы по дополни-
тельной инфраструктуре, 
по дорожной?

– Это очень правильный 
вопрос, спасибо. Если 
раньше объект просто дол-
жен был быть расположен 
на трассе с хорошей до-
ступностью, и даже часто 
не обязательно прямо 
на трассе, то сейчас мы 
видим, что клиент хочет 
не просто расположиться 
на первой линии проекта, 
но еще и иметь возмож-
ность использовать ско-
ростные платные маги-
страли. В данном случае 
это могут быть специаль-
ные тарифы, которые полу-
чают на группу компаний, 
за счет них можно достичь 
более высокой скорости 
с точки зрения отгрузок и, 
понятно, ускорить логи-
стику. Сейчас с развитием 
ЦКАДа больше становится 
основных транспортных 
артерий. Мы каждый раз 
с гордостью рассказыва-
ем, что наше историческое 
расположение на севере, 
выбранное 3–4 года назад, 
является стратегическим. 
Особенно сейчас север на-
чинает играть новыми кра-
сками, потому что рядом 
«бетонка», которая расши-
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ряется, М‑11, ЦКАД, кото-
рый в этой части строится, 
и Ленинградка – получает-
ся 4 трассы. Вот это то, что 
клиенты хотят видеть для 
своего объекта, – возмож-
ность выстраивать раз-
нообразные и эффективные 
логистические схемы. Это 
позволяет им быстрее до-
стичь своего склада по-
следней мили, конечного 
потребителя или магазина.

– А в Петербурге как дела 
с дорогами обстоят?

– В Петербурге, по срав-
нению с Москвой, объекты 
более приближены к коль-
цевой дороге. Мы сейчас 
реализуем проект для 
«Ленты», и в данном слу-
чае близость к КАД не была 
приоритетом, было важно, 
чтобы ретейлер мог отгру-
жать со своего РЦ товар 
в регион. Но исторически 
если Москва – это 30–35 км 
от МКАДа, то Петербург – 
это, скорее, 20–25 км.

– Мне кажется, что даже 
меньше…

– Шушары не резиновые, 
там место заканчивается, 
поэтому – так.

– А сейчас где вы видите 
больше перспектив даль-
нейшего развития для ком-
пании? Это Москва, Петер-
бург или рассматриваете 
какие-то другие регионы 
тоже?

– Мы сконцентрировались 
на двух регионах, и основ-
ной поток наших клиентов 
идет из Москвы и Петер-
бурга. Но есть какие-то 
исключения, на которые 
мы тоже смотрим с точ-
ки зрения наших текущих 
резидентов или клиентов, 
которые рассматривают 
другие крупнейшие регио-
ны, области. Но наш основ-

ной бизнес – это Москва 
и Петербург. У нас сейчас 
реализуется 6 парков. Мы 
занимаемся их развитием. 
Очень радуемся тому, что 
сейчас Петербург, в кото-
ром определенное время 
было существенное зати-
шье с точки зрения спроса, 
начал развиваться, со сто-
роны региона есть спрос 
на качественные склады. 
Там очень низкая вакан-
сия, а спекулятивно в по-
следние годы практически 
никто не строил, только 
в этом году начались 
какие-то проекты, поэтому 
мы занимаемся приоритет-
ными задачами.

– Какие-нибудь проекты 
по генподряду рассма-
триваете?

– Да, с удовольствием. 
Для себя «Ориентир» вы-
работал такой универсаль-
ный рецепт: наиболее ин-
тересный и для заказчика, 
и для нас проект получает-
ся определенного размера. 
То есть если это, скажем, 
какой-нибудь небольшой 
генподряд на 5–10 тыс. 
кв. м, то на рынке доста-
точно большое количество 
компаний, готовых его 
выполнить. И в данном 
случае мы – пас. Нам ин-
тересна реализация про-
ектов от 30–40 тыс. кв. м, 
которые мы с удовольстви-
ем выполняем для наших 
клиентов на их участках. 
Такой продукт сейчас 
можно отметить в качестве 
тренда. Спрос на объекты 
такой площади формиру-
ют те компании, которые 
долго думали о реализации 
собственного склада, на-
ходились в аренде и где-то 
этой арендой обожглись, 
поэтому рассматривают 
покупку готового продук-

та либо его строительство 
на своем земельном участ-
ке. За последние несколько 
месяцев таких запросов 
стало больше. Компании 
действительно хотят за-
платить за объект сейчас, 
чтобы в будущем этого 
вопроса на повестке дня 
не стояло, а была хорошая 
инфраструктура с опреде-
ленным запасом мощно-
стей. Это стратегически 
правильное решение, 
потому что клиенты тоже 
видят вакансию на рынке 
и понимают, что если у них 
остается свободным какой-
то небольшой блок – 10, 
15 или 20 тыс. кв. м, то его 
можно легко сдать в арен-
ду на время, пока компания 
дорастет до этих объемов.

– А со стороны инвесто-
ров, которые приобре-
тают складские объекты 
для последующей сдачи 
в аренду и не планируют 
их использовать сами, вы 
видите повышение спро-
са? Что вообще происхо-
дит на рынке? В прошлом 
году инвестиционные 
сделки были. В этом – 
ожидаем?

– Мы сейчас, безусловно, 
видим спрос от, скажем 
так, неинституциональных 
инвесторов. Этот спрос 
есть. Во‑первых, чем он 

С точки зре-
ния объемов 

качественных 
площадей ры-

нок далеко 
не насыщен
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сейчас обусловлен? Осо-
бенно в последние месяцы. 
С точки зрения коммерче-
ской недвижимости сей-
час смотреть на торговые 
площади нет смысла. Здесь 
склады выходят на пер-
вый план как надежная 
инвестиция, проверенная 
коронавирусом и в принци-
пе имеющая долгосрочный 
контакт у арендатора в бу-
дущем. Этот интерес сей-
час появляется. Насколь-
ко он будет реализован 
в объемах? Это мы сможем 
оценить ближе к концу 
года. Но тем не менее 
этот спрос был и остается 
на сегодняшний момент.

– То есть сейчас как раз 
нужно выходить в тот же 
самый Петербург, стро-
ить спекулятивный склад 
и искать на него инве-
стора?

– Лучше параллельно 
и одновременно: выйти 
в Петербург, реализовать 
для инвестора проект, что-
бы можно было сдавать его 
в аренду.

– А как вы в целом смо-
трите на будущее склад-
ского рынка? Что вы 
видите в этом будущем?

– Я влюблена в склады 
и вижу только светлое 
будущее. Если говорить бо-
лее конкретно, с точки зре-

ния ставок, то мы сейчас 
видим: ставки подтянулись 
до того уровня, который 
позволяет девелоперам 
строить объекты и сдавать 
их в аренду. Что мы видели 
до этого: приостановив-
шееся строительство объ-
ектов, потому что ставки 
были ниже себестоимости. 
И можно было реализо-
вать и оправдать ожида-
ния девелоперов только 
на объектах, которые были 
построены несколько лет 
назад и которые уже либо 
в какой-то степени себя 
окупили, либо, если они 
не были сданы, по крайней 
мере, имели другие строи-
тельные затраты. С точки 
зрения ставок аренды мы 
сейчас достигли некоего 
баланса. Я не вижу предпо-
сылок для существенного 
изменения этого баланса 
в какую-либо сторону. Сей-
час большого количества 
спекулятивных проектов 
мы не увидим. Вакансия 
низкая, порядка 2,5%. 
Я еще раз убедилась в том, 
что если кто-то из кли-
ентов думает о снижении 
объемов складских площа-
дей, то это, скорее, не кли-
енты больших парков. Это 
клиенты, которые занимали 
более мелкие площади 
и, вероятно, эти площади 
освободят. То есть за счет 
тех компаний, на которые 

повлиял текущий коро-
навирус, часть площадей 
освободится, но на общую 
вакансию это сильно не по-
влияет. Ставки аренды 
растут, но они все еще не-
высокие. Соответственно, 
активно строить спекуля-
тивно не будут, будут боль-
ше строить под заказчика.

С точки зрения объемов 
качественных площадей 
рынок далеко не насыщен. 
То есть если мы смотрим 
на какие-то европейские 
аналоги, то обеспечен-
ность квадратными ме-
трами в Московском 
регионе на одного жи-
теля в разы меньше, чем 
в Лондоне и Париже. 
Это касается и круп-
нейших региональных 
городов‑миллионников, 
которыми в последние 
годы активно занимались 
продуктовые ретейлеры, 
и сейчас ими занимаются 
интернет-компании. Им 
всем нужны достаточно 
крупные проекты, и они 
будут их строить и идти 
по схожему с Китаем пути. 
Текущая ситуация направ-
ляет нас немного на путь 
Китая. Где в том случае, 
когда торговый центр 
не был построен в регио-
не, люди покупали через 
интернет и откуда получа-
ли свой заказ? Со склада. 
Пандемия дала дополни-
тельный импульс для раз-
вития интернет-торговли, 
которого все так долго 
ждали и вот сейчас полу-
чили.

Во время изоляции люди 
стали заказывать онлайн, 
даже если раньше никогда 
этого не делали, даже если 
всегда говорили о том, что 
нужно потрогать перед 
тем, как купить продукты, 
и рыбе нужно смотреть 



50Склады и логистика / Warehousing and logistics 50

  И н т ер  в ь ю

Склады и логистика / Warehousing and logistics 50

в глаза, когда ты ее выби-
раешь. Все равно начали 
заказывать онлайн, потому 
что это просто удобно. По-
лучить желаемое, никуда 
не выходить, спокойно, без 
лишних движений.

– Торговые центры пре-
вратятся фулфилмент-
центры?

– Если оценивать си-
туацию по тенденциям, 
которые мы видим сейчас, 
на примере того же про-
дуктового ретейла, торго-
вые центры станут одной 
из цепочек доставки това-
ра конечному потребителю. 
Например, «ВкусВилл» все 
отгружает из ближайше-
го магазина. Ты заходишь 
в приложение, видишь, 
что тебе доступно на пол-
ке и можешь быстро это 
получить в виде доставки. 
То есть площади будут 
в рамках торговых цен-
тров скорее сжиматься под 
новые задачи и интересы 
арендаторов. Но при этом 
появятся другие игроки, 
которые раньше не выходи-
ли в торговые центры для 
реализации пункта выдачи, 
где можно примерить, где 
можно посмотреть. Сейчас, 
после пандемии, торговые 
центры к этому запросу 
будут более открыты, еще 
будет акцент на развлече-
ния.

– Как вы оцениваете став-
ку сейчас и какое ее ждет 
будущее? С одной сторо-
ны, вы говорите, что она 
уже позволяет строить. 
С другой, из-за волатиль-
ности рубля растет себе-
стоимость строительства, 
что может сделать ставку 
снова низкой для деве-
лопмента. Стоит ли ждать 
в дальнейшем еще роста 

ставки?
– Все стратегии по ценоо-

бразованию говорят следу-
ющее: одно дело, сколько 
тебе стоит это построить, 
а другое, сколько при этом 
готов заплатить рынок. Так 
вот, сейчас есть опреде-
ленный баланс, поэтому 
незначительное увеличе-
ние мы увидим. Какие-то 
процентные пункты под-
растут, и важно, насколь-
ко эффективно отлажена 
строительная цепочка, 
и понятно, что сейчас мы 
увидим, что крупные ком-
пании будут здесь не-
сколько в более выигрыш-
ной ситуации, т. к. смогут 
выводить на рынок продукт 
по более интересной для 
клиентов цене и предлагать 
более качественные и со-
временные технологии. 
В нашем случае опреде-
ленную роль играет соб-
ственное производство, 
которое позволяет достичь 
более высокой эффек-
тивности и более низкой 
себестоимости. Однако 
вернемся к ставке: здесь 
не стоит ждать значитель-
ного прироста.

– А сейчас как вы оцени-
ваете ставку? В цифрах.

– Будем ориентироваться 
на данные консультантов: 

ставка сейчас утверди-
лась на новый продукт – 
4 200 рублей за квадратный 
метр. То есть 4 100–4 200 – 
это хороший продукт для 
лояльного клиента.

– И это уже та цена, при 
которой имеет смысл 
строить спекулятивно?

– Про спекулятивное 
строительство – хороший 
вопрос, но, как показыва-
ет практика, большинство 
спекулятивных проектов 
в итоге превращается 
в проект, реализованный 
по формату build-to-suit, 
то есть под заказчика. 
Даже когда мы начина-
ли строить наш проект 
на «Ориентир Севере‑2» 
спекулятивно, в процессе 
строительства мы реали-
зовали build-to-suit для 
компании Х5 Retail Group 
под «Пятерочку». Иными 
словами, все же сейчас 
основной продукт, кото-
рый мы предлагаем наше-
му клиенту и реализуем, 
это какое-то более tailor 
made-решение. «Перла-
мутровые пуговицы», без 
которых никуда. И это 
именно такой запрос, 
который может удовлетво-
рить девелопер, имеющий 
достаточно опыта. Как, на-
пример, производственно-
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ностей. В конечном итоге, 
когда резиденту требуется 
мультитемпературный объ-
ект, тебе лучше построить 
его под этого клиента, 
чтобы, грубо говоря, там 
в морозилке полы заново 
не заливать или не стро-
ить пандусы внутри и так 
далее.

– Что сегодня отличает 
девелопера актуального, 
востребованного, от де-
велопера 5 лет назад?

– Клиентоориентирован-
ность. Мы с вами сегодня 
обсуждали, что в свое вре-
мя без мезонина в прин-
ципе арендатор не уходил 
от девелопера. Обязатель-
но уходил с ним, нужен он 
был или нет. Сейчас на-
блюдается определенная 
гибкость в плане подобных 
решений.

Второе – это скорость 
реакции и качество того, 
что реализуется, а также 
сроки. Год?.. Сейчас для 
того, чтобы дать клиенту 
доступ к зданию, этого 
срока не требуется: все 
происходит гораздо бы-
стрее. Тем более если это 
родная площадка девело-
пера, здесь сроки могут 
быть от 6 до 8 месяцев. 

Также мы видим более 
энергоэффективные тех-
нологии внутри. Хотя бы 
светодиодное освещение, 
которое уже несколько лет 
с нами, а 5 лет назад еще 
было реализовано толь-
ко в некоторых проектах. 
Наверное, это основные 
моменты.

– Я бы еще хотел, чтобы 
вы дали какое-то напут-
ствие, пожелание рынку, 
игрокам рынка и клиен-
там. Чего-то такого очень 
позитивного хочется.

– Позитивно – это про 
меня, конечно. Это вы 
правильный вопрос зада-
ли (улыбается). В том, что 
касается будущего склад-
ского рынка, я вижу только 
позитивные тенденции. 
Сейчас – самое время. Мне 
кажется, все, что сейчас 
с нами со всеми проис-
ходит – с точки зрения 
работы из дома, из маши-
ны, из любой локации, – это 
стимул для работы на эф-
фективность и высокий 
результат. Последние не-
сколько месяцев показали, 
что мы можем выходить 
на новые способы комму-
никации и добиваться вы-
соких результатов. Поэто-
му я всем желаю этой 
эффективности и, конечно, 
буду рада со всеми встре-
титься!

– Так и хочется сказать, 
что сейчас период, когда 
всем нужна эффектив-
ность. И эта эффектив-
ность, как говорится, 
с нами надолго.

– Это правда. Дальше без 
эффективности – никуда. 
Сейчас кто-то сможет под-
строиться под новую реаль-
ность, а кто-то нет, поэто-
му – тренируйтесь.  

складской комплекс, 
который мы сейчас строим 
для «Ленты». Это совсем 
другой продукт: там и дру-
гие требования к вентиля-
ции, кондиционированию. 
Это складом уже и не на-
зовешь, это сложная про-
изводственная площадка, 
поэтому здесь такая от-
носительная спекулятив-
ность.

– То есть build-to-suit 
в итоге захватит рынок 
с точки зрения строи-
тельства и с точки зрения 
спроса? Даже несмотря 
на то, что вакансия у нас 
низкая и никто не про-
гнозирует, что она сильно 
повысится?

– Незначительные площа-
ди, как мы сегодня обсуж-
дали, все равно так или 
иначе на рынок выйдут. Все 
реалии, наоборот, сыграли 
на руку: появилось больше 
клиентов, и мы смогли их 
качественно отрабатывать. 
Кто-то захочет расширить 
свои площади, но кто-то 
при этом все равно захочет 
их сократить. Для спеку-
лятивного строительства, 
скорее, пока больше ри-
сков, а для build-to-suit – 
наоборот, больше возмож-
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Технология радиочастотной идентификации (Radio 
Frequency IDentifi cation – RFID) появилась во времена Второй миро‑
вой войны и использовалась узконаправленно, в основном – воен‑
ными для распознавания объектов по типу «свой‑чужой». То, что 
за технологией кроется большое будущее для применения в граж‑
данских целях, мир (и в первую очередь бизнес) разглядел только 
в 1970‑х годах, когда на первую RFID‑метку был получен патент.

Автор: Максим Селиванов, директор Департамента технологий сохранности 
Группы компаний «Силтэк»

RFID и другие инновации 
в складской логистике

Конечно, это был всего 
лишь прообраз современ-
ных высокофункциональных 
RFID-систем, поскольку 
в тот период для переда-
чи сигнала использовался 
только низкий диапазон ча-
стот. Ближе к концу 20 века 
были разработаны первые 
ультравысокочастотные 
метки (860–960 МГц – UHF), 
которые способны счи-

тываться на расстоянии 
до 50 м, причем одновре-
менно может быть иденти-
фицировано сразу большое 
количество маркированных 
объектов – сотен и тысяч. 
С этого момента нача-
лось бурное развитие RFID 
в деле учета и контроля 
материальных ценностей, 
оборудования, транспорта 
и даже животных.

Сейчас эта технология 
активно применяется для 
наиболее полного описания 
объекта, управления им, 
прослеживания истории 
использования, контроля 
технологических процессов 
с его участием и много-
го другого. В современном 
мире мы сталкиваемся 
с RFID повсеместно – по-
купки в магазине, ключи 
от домофона, банковские 
карты, проездные билеты, 
автоматическая оплата 
проезда по магистралям 
и т. д. – во всех этих устрой-
ствах так или иначе при-

меняется радиочастотная 
идентификация. потенциал 
использования RFID-систем 
в экономике и промышлен-
ности – безграничен.

УЧЕТ ТОВАРА НА СКЛАДЕ
Оборот среднего склада 
обычно исчисляется сот-
нями тысяч единиц товара, 
а то и больше. Чтобы все это 
богатство учесть и контро-
лировать его перемещение, 
все еще в большинстве 
случаев применяется штрих-
кодирование. Но идеи 
оптимизации не покидают 
умы логистов, поэтому все 
чаще в россии (а в мире 
уже довольно давно) ста-
ли применяться недорогие 
метки-наклейки с RFID-
чипом. Главный плюс – воз-
можность одновременно 
считать большое количество 
меток во время техноло-
гических и логистических 
процессов. при этом совсем 
не обязательно, чтобы метки 
были в прямом доступе для 

Максим Селиванов
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луча считывателя. «Фиш-
ка» в том, что наибольший 
эффект от этой технологии 
заметен при использовании 
на всех этапах – начиная 
с момента производства 
конкретного изделия, его 
отгрузки на склад, транс-
портировки и хранения 
в логистическом распреде-
лительном центре, отгрузки 
на склады в регионах, пере-
дачи в магазины, инвента-
ризации и выкладки в тор-
говых залах и заканчивая 
реализацией на кассе. Если 
все эти движения товара 
будут делаться с помощью 
RFID-технологий, то себе-
стоимость метки, поделен-
ная на число этих операций, 
существенно снижается 
и успешно противостоит 
штрих-коду. При выпол-
нении всех этих операций 
с помощью штрих-кода 
требуется гораздо больше 
ручного труда, соответ-
ственно, и затрат больше. 
Оптимизация налицо!

А ЧТО С ТАРОЙ?
Как известно, в качестве 
оборотной тары использу-

ются пластиковые или дере-
вянные контейнеры, метал-
лические ящики, картонные 
короба, которые необходи-
мо учитывать, хранить, со-
ртировать, ремонтировать – 
это постоянный круговорот 
тары на складе, в том числе 
крупных сетевых магазинов. 
При ее маркировке при-
меняются уже более про-
двинутые устройства – кор-
пусированные RFID-метки 
(чип, в котором содержится 
информация, и антенна, 
которая обеспечивает 
передачу данных в виде 
радиосигнала, – упакован-
ные в пластиковый корпус, 
защищающий от внешних 
воздействий). Как только 
тара маркируется, начи-
нается отслеживание ее 
прохождения (даже пустой) 
по всем технологическим 
операциям.

Бывает, обнаруживается, 
что одни единицы посто-
янно обращаются, а другие 
даже не сдвигаются с ме-
ста, занимая дорогостоя-
щую складскую площадь. 
RFID-система позволяет 
грамотно управлять тарой 

по нескольким направлени-
ям: учет количества, равно-
мерное распределение 
по операциям и износу, со-
кращение площадей хране-
ния – тех, которые не в ходу. 
Когда директора получают 
данные о движении тары, 
то удивляются – ее коли-
чество можно сократить 
вдвое, износ становится 
равномерным, простой 
в ремонте сокращается 
в несколько раз. Никакие 
другие технологии не спо-
собны на такой оператив-
ный сбор данных.

И СКЛАДСКОЙ 
ТРАНСПОРТ – ТОЖЕ
Так же эффективно RFID-
технология применяется 
в управлении складским 
транспортом, а именно – 
позволяет регистрировать 
маркированный объект 
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отопление, вентиляция, 
освещение. В них встрое-
ны специальные датчики, 
которые «видят» препят-
ствия и помогают роботам 
лавировать между стелла-
жами. Да и само расстоя-
ние между стеллажами не-
обходимо меньше, чем для 
человека или погрузчика 
с палетой. Робот получа-
ет задание с «адресом», 
по пути на точку скани-
рует координатные метки 
на полу (обычно 2D-штрих-
код), сверяет данные метки 
с координатами задания 
и, если все совпало, за-
бирает стеллаж и везет его 
на станцию сортировки. 
На станциях еще требуется 
ручной труд для комплек-
тации заказов, но за счет 
сверхмобильности робо-
тов работа сортировщиков 
предельно оптимизирова-
на. 

(например, погрузчик) 
и фиксировать его локацию 
по событию в точках кон-
троля. Данные о мониторин-
ге передаются в «систему 
управления двором» – YMS 
(Yard Management System), 
которая отслеживает, 
к какому пандусу подъехал 
погрузчик, сколько он там 
находился и когда отъехал. 
Автоматическая фиксация 
этих событий позволяет по-
лучать большой объем дан-
ных, необходимых для ана-
лиза, принятия оперативных 
решений и планирования 
загруженности складского 
транспорта, персонала, его 
обслуживающего, регули-
ровать очередь у панду-
сов и т. д. Для маркировки 
транспорта также приме-
няются корпусированные 
RFID-метки.

КОЕ-ЧТО ДЛЯ «УМНОГО 
СКЛАДА» БЕЗ RFID
В последние два года 
в мире и все больше в Рос-
сии приобретают попу-
лярность роботизирован-
ные системы управления 
складом – RMS (Robotics 
Management System) в связ-
ке с WMS (Warehouse 
Management System). При-
влечение роботов к вы-
полнению рутинных работ 
имеет веские причины. Как 
показывают исследования 
компании «Киберсклад», 
более 90% рабочего вре-
мени сотрудников складов 
используется на непроиз-
водительные операции – 
на перемещение между 
местами сборки, работу 
со сборочными листами, 
а то и вовсе – на вынуж-
денный простой. Сейчас, 
например, склад крупной 
розничной сети с трудом 
«переваривает» поряд-
ка 2 млн операций в год, 

в 2020 году прогнозируется 
рост до 100 млн операций 
(данные Leroy Merlin). Про-
порциональное увеличение 
персонала в 50 раз – про-
сто нереально. И это про-
блема уровня стихийного 
бедствия. Вместе с тем один 
специализированный робот 
способен заменить четырех 
человек-комплектовщиков.

Вернемся к WMS. Тема 
актуальная, и предложений 
на рынке уже достаточно. 
В тех или иных модифи-
кациях система состоит 
из трех основных элемен-
тов: операционного центра, 
где происходит координа-
ция всех процессов; стан-
ций сортировки и комплек-
тации грузов; мобильных 
роботов‑перевозчиков.

Оптимизация логисти-
ческих процессов проис-
ходит за счет нескольких 
факторов. Во‑первых, 
ускоряются процеду-
ры анализа заявок и их 
формирования, все мак-
симально автоматизиро-
вано. Во‑вторых, роботы. 
Скорость передвижения 
робота – 5 м/с, с грузом – 
1–2 м/с, грузоподъем-
ность – несколько сотен 
килограммов. Им не тре-
буются такие комфорт-
ные условия для работы, 
как для людей. Не нужны 
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На рынке логистических услуг готовятся к дальнейшему падению 
объемов товарооборота по итогам мая. В апреле средние поте‑
ри по рынку составят, по оптимистичным оценкам, 30–50%. Никто 
не знает, сколько продлится негативная динамика. Логисты пытают‑
ся изобрести свою вакцину для спасения отрасли.

Автор: Компания Tablogix

Логистика 
перешла в новую 
реальность

Март-2020 запомнился 
на складах ударным тру-
дом на фоне ажиотажно-
го спроса по большин-
ству категорий товаров. 
Фулфилмент-операторы 

и сейчас продолжают 
работать не покладая рук, 
ведь в некоторых сег-
ментах потребительского 
спроса рост дошел до 50%. 
Небывалые потери несут 

вся непродуктовая розни-
ца, авторетейл, индустрия 
моды и красоты. продав-
цы одежды и обуви гово-
рят о падении на 70–80%. 
В этих отраслях онлайн 
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возмещает лишь мини-
мальные потери. На 20% 
также упали продажи в ап-
теках.

«К кризисам всегда луч-
ше готов бизнес с высоким 
уровнем автоматизации, 
lean-практиками, системой 
менеджмента качества 
и стратегией диверсифи-
кации. В случае с Covid-
19 автоматизация на скла-
дах позволяет также 
снижать распространение 
вируса. Поэтому мы быстро 
мобилизовались и стали 
ускорять свои бизнес-
процессы», – рассказывает 
о сложившейся ситуации 
Денис Савельев, директор 
по продажам Tablogix.

Автоперевозчиков отнес-
ли к одной из наиболее по-
страдавших отраслей, они 
ждут поддержки от госу-
дарства. На что надеются 
3PL-компании, девелоперы 
складской недвижимости? 
Большинство спекулятив-
ных строек заморозили 
до прояснения полной 
картины мира. Арендода-
тели завалены запросами 
о пересмотре условий. 
Они приведут к задерж-
кам арендных платежей 
со стороны пострадавших 
клиентов.

Ослабление рубля вы-
зовет рост ставок в но-
вых складских объектах. 
Поэтому роста вакантных 
площадей при снижении 
объемов нового строи-
тельства на рынке не ждут. 
Это должно замедлить 
падение спроса на услуги 
3PL. Меньше потерь будет 
у провайдеров с договора-
ми аренды, заключенными 
до повышения курса. Скла-
ды торговых продуктовых 
сетей и онлайн-ретейлеров 
столкнулись с дефицитом 

линейных складских работ-
ников. Благодаря проектам 
временного найма сотруд-
ники, оказавшиеся в про-
стое на одних складах, 
организованно переходят 
на другие.

«Логистическая отрасль 
в России давно встала 
на путь цифровизации. 
Но несмотря на техноло-
гии, всем сейчас рулит 
неопределенность. Про-
вайдеры, которые до кри-
зиса сумели оцифровать 
большую часть процессов, 
сейчас в режиме реально-
го времени сверяют часы 
с клиентами, чтобы мак-
симально быстро реагиро-
вать на изменения», – про-
должает Денис Савельев.

Во время пандемии воз-
растает социальная от-
ветственность бизнеса. 
Анна Попова, менеджер 
по маркетингу и свя-
зям с общественностью, 
Tablogix, считает, что 
сохранение штата со-
трудников и продолжение 
социально значимых про-
ектов по обучению и эко-
логии позволят компании 

быстрее восстановиться 
после пандемии.

В компании не ждут то-
тальной стагнации склад-
ского сегмента. После сня-
тия ограничений начнется 
постепенное восстанов-
ление экономики. Сейчас 
основной спрос формиру-
ют продуктовая розница 
и отрасли, где накопились 
нераспроданные запа-
сы, но при этом приходит 
новый товар. Компаниям 
необходима дополнитель-
ная площадь для буферных 
стоков. По мере выхода 
из периода самоизоляции 
спрос на складские услуги, 
безусловно, замедлится, 
часть проектов заморо-
зят. Сжимается потреби-
тельский спрос – падают 
объемы у логистических 
компаний. К концу года, 
вероятно, часть игроков 
логистического рынка от-
кажется от нерентабель-
ных активов. Компании 
с достаточным запасом 
продолжат внедрять тех-
нологии, чтобы снизить 
себестоимость услуг без 
урона качеству. 
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В век цифровых технологий окружающий нас мир меняется очень 
быстро: появляются новые технологии, материалы, возникают новые 
способы взаимодействия. Компаниям, как и людям, важно следо‑
вать духу времени и изменять свою деятельность, чтобы произво‑
димые товары и услуги не теряли своей актуальности и конкуренто‑
способности. Это касается и строительной отрасли.

Автор: Михаил Иванов, генеральный директор СК «Перспектива» 

EPC(M) – антикризисные 
строительные контракты 
для складского сегмента
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В публичном поле много 
информации о новых ма-
териалах и строительных 
методиках. Но сегодня 
я хочу рассказать о дру-
гом – какие формы кон-
трактования становятся 
востребованы заказчика-
ми в складском и дру-
гих видах строительства 
и в чем их отличие от дру-
гих систем контрактов.

В мире строительная 
индустрия предпочита-
ет использовать систему 
EPC(M). Порядка 80% всех 
промышленных объектов 
возводится по этому виду 
контрактов. Engineering 
(инжиниринг); P – 
Procurement (снабжение); 
C – Construction (строи-
тельство). M – в разных 
странах может обозначать 
Management (управление 
проектом) или Maintenance 
(обслуживание объек-
та). В России чаще под 
М понимается именно 
менеджмент. Таким об-
разом, EPC(M)-контракт 
позволяет сосредоточить 
в руках строительной 
компании весь комплекс 
полномочий, необходимых 

для воплощения проекта – 
проектирование, поставки 
материалов и оборудо-
вания, само строитель-
ство и даже последующее 
обслуживание. При этом 
EPC(M)-контракт закре-
пляет стоимость проекта, 
как правило, в виде пау-
шальной цены и налагает 
на исполнителя значи-
тельную ответственность 
за реализацию проекта.

Такие контракты «под 
ключ» удобны как за-
казчику, которому боль-
ше не требуется глубоко 
погружаться в ход строи-
тельства, так и генераль-
ному подрядчику, который 
получает большую само-
стоятельность. Принятие 
решений исполнителем 
существенно увеличивает 
эффективность строи-
тельных процессов. Важ-
но помнить, что вместе 
с принятием решений 
на плечи строительной 
компании ложится и повы-
шенная ответственность. 
Вместе со стремитель-
ным развитием сегмента 
складского строительства 
востребованность такой 
формы контрактов мо-
жет вырасти. Кроме того, 
часто эта форма контракта 
предпочтительна для ин-
вестиционных и кредитных 
организаций.

При оформлении EPC(M)-
контрактов на строитель-
ство складов необходимо 
фиксировать в договоре 
план финансирования, 
рамки, этапы, сроки и уро-
вень качества работ, опре-
делить условия и размер 
штрафных санкций. Еще 
один важный момент – 
хотя большинство заказ-
чиков выбирают EPC(M)-
контракт именно за счет 
фиксации суммы договора, 

необходимо предусмо-
треть процедуру внесения 
изменений заказчиком 
и при необходимости – 
коррекцию особенностей, 
стоимости и сроков вы-
полнения проекта.

Одним из препятствий 
к распространению 
EPC(M)-контрактования 
в России я бы назвал 
различия международ-
ного и российского за-
конодательства, а так-
же отсутствие четкого 
определения понятий 
«инжиниринговые услу-
ги» и «EPC(M)-контракт». 
Например, если заказчик – 
иностранец, то контракты 
могут содержать правовые 
термины или механизмы, 

Михаил Иванов

В настоящее 
время, когда рас-

пространение 
коронавируса 

приостановило 
производство 
во всем мире 

и нанесло серьез-
ный удар по всем 

логистическим 
цепочкам, а так-
же учитывая со-
стояние россий-
ской экономики, 

такой инстру-
мент, как EPC(M)-

контракты, 
становится анти-

кризисным.
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о слабом развитии со-
временных логистических 
комплексов и автомати-
зированных складов. При 
этом у потенциальных 
инвесторов хватает своих 
профессиональных ри-
сков и часто ограничены 
бюджеты. Как строитель-
ная компания, имеющая 
в своем портфеле раз-
нообразные складские 
проекты, мы фиксируем 
увеличение количества 
заказчиков, выбирающих 
эту контрактную форму, 
причем не только при 
строительстве складов, 
но и в большинстве дру-
гих сегментов строитель-
ства для компаний малого 
и среднего бизнеса – на-
пример, ретейл, автомо-
ечные комплексы.

Выбирая EPC(M)-
контрактование, заказчик 
снимает с себя строи-
тельные риски и полу-
чает объект «под ключ» 
за фиксированную сум-
му, а штатный персонал 
не тратит время на реа-
лизацию проекта. Кроме 
того, снижаются издержки 
на администрирование 
(единый договор, а не мно-
жество мелких). Опытный 
генподрядчик, заботя-
щийся о своей репутации, 
трезво оценивает сум-
му расходов и степень 
рисков при выполнении 
проекта и делает это 
точнее, чем консорциумы, 
выигравшие тендер. Для 
заказчика сейчас осо-
бенно важно получить 
готовый объект в срок, 
с уже работающей моде-
лью бизнеса, поскольку он 
вынужден значительное 
время уделять диджитали-
зации процессов и сосре-
доточен на профильном 
бизнесе.  

отсутствующие в рос-
сийском праве или даже 
противоречащие ему. 
Такие стандартные для них 
договоры требуют адапта-
ции к нормам российского 
законодательства, и здесь 
не обойтись без сильно-
го юридического отдела, 
обладающего как россий-
скими, так и международ-
ными компетенциями.

Несмотря на то что в Рос-
сии EPC(M)-контракты 
еще не стали так по-
пулярны, как на Западе, 
крупнейшие корпорации 
давно и успешно работают 
именно по этой контракт-
ной системе. Это касается 
и гигантов нефтегазовой 
отрасли – «Роснефть», 
«Газпром», «Лукойл», 
«Новатэк», и госкорпора-
ций (например, «Россе-
ти», «Росатом» и др.).

EPC(M)-контрактование 
может быть востребовано 
при строительстве мас-
штабных логистических 
комплексов, планируе-
мых к реализации такими 
корпорациями, как «Почта 
России» в партнерстве 

с банком ВТБ, «Сбербанк 
логистика», «Росагромар-
кет» и др.

В настоящее время, когда 
распространение коро-
навируса приостановило 
производство во всем 
мире и нанесло серьезный 
удар по всем логистиче-
ским цепочкам, а также 
учитывая состояние рос-
сийской экономики, такой 
инструмент, как EPC(M)-
контракты, становится 
антикризисным.

Хочу добавить, что пан-
демия подстегнула и без 
того стремительное раз-
витие онлайн-торговли, 
что увеличило потреб-
ность в современных 
складских комплексах – 
как больших распреде-
лительных центрах, так 
и складах «последней 
мили». Если столичные 
регионы (МО, Ленин-
градская область) хоть 
как-то закрывают свои 
потребности в складских 
помещениях, то в регио-
нах, куда сейчас устре-
мились все федеральные 
игроки, можно говорить 
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В 2020 году мировая экономика столкнулась с рядом проблем, свя‑
занных с падением цен на нефть, а также пандемией коронавируса, 
стремительное распространение которого привело к нарушениям 
функционирования цепочек поставок и приостановке производств.

Автор: Светлана Пронина, региональный операционный директор 
Colliers International

Чего ждать после 
пандемии?

правительство предусмо-
трело меры поддержки 
отраслей, столкнувшихся 
с резким падением дохо-
дов компаний реального 
сектора, а также сектора 
услуг. премьер-министр 
рФ Михаил Мишустин 
объявил о создании анти-
кризисного фонда в раз-
мере 300 млрд рублей для 
поддержки бизнеса. Более 
200 млрд рублей будет вы-
делено регионам для под-
держки экономики и граж-
дан. Всего антикризисные 
меры обойдутся государ-
ству в 1,2–1,9% ВВп.

Для приостановки рецес-
сии правительство при-
няло пакет стабилизирую-
щих мер, направленных 
на поддержание отраслей, 
наиболее подверженных 
негативным последстви-
ям. Отметим, что важным 
фактором выступает мо-
нетарная деятельность 
ЦБ рФ, который действует 
в рамках политики «коли-
чественного смягчения». 
Для сдерживания возрас-
тания обменного курса 
ЦБ объявил о временной 
приостановке покупки 
валюты на внутреннем 
рынке. помимо прочего, 
ЦБ принял решение о про-
ведении аукциона рЕпО 
на сумму 500 млрд рублей, 
а также увеличил лимит 
операций «валютный 
своп» до 5 млрд долла-
ров со сроком исполнения 
«сегодня». Данные меры 
позволяют оперативно ре-
гулировать цены россий-
ских финансовых инстру-
ментов и валюты, а также 
обеспечивать достаточный 
уровень ликвидности бан-
ковского сектора. Клю-
чевая ставка на данный 
момент остается на уров-

не 6%, однако ее подъем 
ожидается в ближайшее 
время. Важным фактором 
выступает то, что валютная 
позиция продолжает оста-
ваться близкой к нулю, что 
достигается в основном 
обеспеченностью средств, 
привлеченных в иностран-
ной валюте, активами 
в инвалюте.

регулирование банковско-
го сектора из-за макроэ-
кономической нестабиль-
ности станет более гибким. 
Например, банкам дадут 
право не ухудшать оценку 
финансового положения 
заемщиков, пострадавших 
от негативных макроэко-
номических последствий 
коронавируса. Данная мера 
позволит не создавать до-
полнительные резервы под 
возможные потери по кре-
дитным линиям.

КОгО пОддЕрЖАТ?
Меры поддержки будут 
оказаны наиболее по-
страдавшим в связи с рас-
пространением пандемии 
коронавируса отраслям – 
авиационной, туристиче-
ской, а также секторам 
торговли и бытовых услуг, 

Светлана Пронина
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физической культуры, 
строительному сектору, 
гостиничному бизнесу, 
кинотеатрам и др. Реципи-
ентами государственной 

поддержки станут малые 
и средние предприятия, 
для которых подготовлены 
особые меры, а именно – 
создание фонда для выпла-
ты зарплат предприятиям, 
максимально сохранившим 
трудовой коллектив, а так-
же государственная по-
мощь по кредитным обя-
зательствам. Государство 
предоставит субсидии ма-
лым и средним предприя-
тиям по текущим кредитам 
до 6%, а также – до 8% для 
финансирования текущей 
деятельности.

Среди заявленных мер – 
также отсрочка платежей 
по налогу на имущество 
организаций и земельно-
му налогу до конца года; 
срок уплаты торгового 
сбора тоже будет продлен 
до конца года. Арендные 
каникулы получат компании, 
арендующие недвижимость 
и земельные участки у го-
рода и вынужденные пре-

рвать деятельность из-за 
коронавируса. Выкупные 
платежи за II квартал для 
компаний, приобретших 
земельные участки/недви-
жимость у города, будут 
перенесены на конец года. 
Меры поддержки коснутся 
девелоперского бизнеса, 
для которого будет предо-
ставлена отсрочка по пла-
тежам за изменение цели 
использования земельного 
участка, купленного у го-
рода. Торговые центры 
и собственники помещений, 
сдающие их гостиничным 
операторам, получат ком-
пенсацию налога на имуще-
ство и земельных платежей 
за II квартал (послед-
ние – в случае снижения 
арендной платы более чем 
на 50%).

БУДЕМ ЖИТЬ?
Несмотря на влияние 
коронавируса на финан-
совый и реальный сектора 

Кризисные 
явления ока-

жут влия-
ние на рынок 
в краткосроч-

ной перспекти-
ве – возможно, 
они приведут 
к ослаблению 
спроса, росту 
вакансии и со-
кращению ста-

вок аренды
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ванные к вводу спекулятив-
ные проекты будут введены 
в эксплуатацию только 
при наличии арендаторов 
на 40–50% площадей.

Ожидаем, что фактиче-
ский ввод спекулятив-
ных складских комплек-
сов в 2020 году будет 
в 1,5–2 раза ниже заявлен-
ного – порядка 250 тыс. 
кв. м.

Вакансия в I квартале 
2020 года составила 3,1%, 
или чуть более 500 тыс. 
кв. м. В случае, если рынок 
столкнется с сокращением 
спроса на складские пло-
щади, вакантность сменит 
тренд на возрастающий. 
Девелоперы стремятся 
сохранить вакантность 
в складских комплексах 
на минимальном уровне, 
поэтому можно предполо-
жить, что последними бу-
дут предприниматься меры 
по созданию комфортных 
условий для текущих арен-
даторов – предоставление 
арендных каникул, дискон-
ты по ставкам аренды и т. д.

Спрос на складские 
площади в краткосрочной 
перспективе (ближайшие 
полгода) продемонстри-
рует сокращение в связи 
с введением чрезвычай-
ных мер по борьбе с рас-
пространением инфекции, 
а также в связи с возмож-
ным сокращением плате-
жеспособности населения. 
На данный момент эффек-
тивность предпринимаемых 
мер по борьбе с корона-
вирусом и экономическим 
спадом оценивать рано, 
поэтому для прогнозов 
выберем оптимистичный 
сценарий.

Нарушение графика по-
ставок комплектующих из-
за границы может привести 
к уменьшению выпуска 

экономики, многие отрас-
ли продолжают успешно 
функционировать. Логи-
стические подразделения 
компаний работают над 
поиском новых площадок 
для размещения складов 
и логистических центров. 
Последствия коронави-
руса для складского рын-
ка в I квартале 2020 года 
не привели к приостановке 
бизнес-активности. Спрос 
на складские комплексы 
сохранится на высоком 

уровне, однако если темпы 
роста количества больных 
и дальнейшее ослабление 
макроэкономической об-
становки продолжатся, ве-
роятно постепенное сокра-
щение количества новых 
сделок аренды. Сложности 
могут возникнуть не только 
у бизнеса, но и у девелопе-
ров, которые могут в бу-
дущем испытать пробле-
мы с кредитным плечом, 
средней стоимостью капи-
тала, а также с поставками 
строительных материалов.

К началу года прогноз 
строительства новых 
спекулятивных складских 
комплексов в Московском 
регионе составлял около 
500 тыс. кв. м. В I квартале 
2020 года было введено 
более 150 тыс. кв. м каче-
ственных складов. В струк-
туре нового строительства 
преобладают объекты, 
построенные под конечного 
пользователя – около 70%. 
Можем предположить, что 
до конца года анонсиро-

Новое строительство в I кв. 2014 – I кв. 2020 гг. 

Михаил Мишустин
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продукции машинострои-
тельного и автомобиле-
строительного секторов, 
а также прочих секторов, 
связанных с производством 
и добычей природных ис-
копаемых. Производители 
и дистрибьюторы товаров 
массового рынка также 
находятся в зоне риска: 
fashion-операторы, дис-
трибьюторы алкогольной 
продукции. Менее под-
верженными последствиям 
рецессии являются ком-
пании из сектора обще-
пита, продовольственные 
сети и службы доставки 
в связи с возросшим спро-
сом со стороны населения 
и изменением шаблона 
поведения потребителя: 
онлайн-заказы и доставка 
на дом становятся все бо-
лее популярными.

Показатели спроса 
в I квартале 2020 года в Мо-
сковском регионе состави-
ли чуть более 300 тыс. кв. м. 
Относительно прошлого 
года поглощение сократит-
ся – 1,5 млн кв. м в 2019 году 
были обусловлены ростом 
бизнес-активности маркет-
плейсов и обслуживающих 
их операторов. На сегод-
няшний день ассортимент 
маркетплейсов, а также их 
товарно-материальные за-
пасы сокращаются на фоне 

закрытия таможенных гра-
ниц и прекращения работы 
со многими поставщиками 
на фоне мер по борьбе с ко-
ронавирусной инфекцией. 
В то же время данная ситуа-
ция может привести к выхо-
ду новых российских игро-
ков на незаполненные ниши. 
До конца года ожидается 
поглощение около 1,3 млн 
кв. м качественных склад-
ских площадей (по срав-
нению с 2015–2016 годами, 
когда в среднем было по-
глощено 1,2 млн кв. м.).

Кризисные явления ока-
жут влияние на рынок 
в краткосрочной пер-

Вакансия в Московском регионе, I кв. 2014 – I кв. 2020 гг.

12%

10%

8%

6%

4%

2%
2,1%

7,9%

3,7%
3,1%

6,2%

7,9%

10,1%

спективе – возможно, они 
приведут к ослаблению 
спроса, росту вакансии 
и сокращению ставок 
аренды. Наиболее важной 
задачей для девелопе-
ров является сохранение 
максимально высокого 
уровня заполняемости 
складских объектов для 
максимизации доходов. 
Реинвестирование прибы-
ли в строительство новых 
спекулятивных комплексов 
будет сокращаться в связи 
с ростом стоимости ка-
питала и необходимостью 
поддержки операционной 
деятельности. Поглощение 
отреагирует на кризисные 
явления сокращением – 
многие компании пере-
несут сроки реализации 
складских и логистических 
проектов на последующие 
годы и будут стремиться 
к оптимизации деятель-
ности на текущих площад-
ках. Благодаря зрелости 
логистического рынка 
России ожидаем, что к на-
чалу 2021 года бизнес-
активность вернется на до-
кризисный уровень. 








