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Складская недвижимость: вчера, сегодня, завтра 

 

онлайн-сервис компании I L M   

Санкт-Петербург   28 ноября  2017 



2017 год: около 2,8 млн складов  

класса А и В   

За 10 лет +  более 2 млн кв м 

онлайн-сервис компании I  L M   

+7 495 287 06 00 

2003-2006 год: первые 

небольшие склады  

класса А и В 

2005-2007 год- первые 

Логопарки 

 
ЧТО ДАЛЬШЕ? 



онлайн-сервис компании ILM 

Откуда 
берутся 
склады? 

• 

Новые  

Виды  сделок 

• 

Основные виды 

сделок 

• 

Влияние 

спроса и 

предложения 

+7 495 287 06 00 
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Заказчик   Девелопер 

 

 

  $$$, ЗУ, Стройка 

 

     

  Склад в аренду 

Заказчик    Девелопер 

 

 

        $$$, ЗУ, Fee-Девелопер 

 

 

 Склад в аренду 

ɺʠʜʳ ʩʭʝʤ ʨʝʘʣʠʟʘʮʠʠ ʧʨʦʝʢʪʘ 

• 

ʂʣʘʩʩʠʯʝʩʢʘʷ 

Built-to-Rent, ʣʠʙʦ 

ʘʨʝʥʜʘ ʩʧʝʢʫʣʷʪʠʚʥʦʛʦ 

ʩʢʣʘʜʘ 

• 

ʂʣʘʩʩʠʯʝʩʢʘʷ 

Built-to-Suit,  ʩ 

ʧʨʠʚʣʝʯʝʥʠʝʤ 

 Fee-ʜʝʚʝʣʦʧʝʨʘ 

Желание 

Желание 
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Заказчик   Девелопер 

 

 

$$$   ЗУ, стройка 

 

 

 Свой склад 

ɺʠʜʳ ʩʭʝʤ ʨʝʘʣʠʟʘʮʠʠ ʧʨʦʝʢʪʘ 

Заказчик   Генподрядчик 

 

 

$$$, ЗУ   Стройка 

 

 

 Свой склад 

• 

ʂʣʘʩʩʠʯʝʩʢʘʷ 

Built-to-Sale 

• 

ʂʣʘʩʩʠʯʝʩʢʘʷ 

ɻʝʥʧʦʜʨʷʜ 
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Заказчик   Девелопер 

 

 

Желание  $$$, ЗУ, Стройка 

 

     

  Склад в аренду  Инвестор 

Заказчик    Девелопер       Инвестор 

 

 

Желание          ЗУ, $ + $$ 

 

 

 Склад в аренду  Инвестор 

ɺʠʜʳ ʩʭʝʤ ʨʝʘʣʠʟʘʮʠʠ ʧʨʦʝʢʪʘ 

• 

Built-to-Rent, ʩ 

ʧʦʩʣʝʜʫʶʱʝʡ 

ʧʨʦʜʘʞʝʡ ʩʢʣʘʜʘ ʩ 

ʘʨʝʥʜʥʳʤ ʧʦʪʦʢʦʤ 

• 

Built-to-Rent, ʩ 

ʠʩʧʦʣʴʟʦʚʘʥʠʝʤ 

ʬʦʨʚʘʨʜʥʦʛʦ 

ʬʠʥʘʥʩʠʨʦʚʘʥʠʷ  
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Заказчик     Девелопер 

 

 

Желание ЗУ, $$$ ,стройка 

 

 

       Склад в аренду    $$ Выкуп 

Заказчик     Генподрядчик 

 

 

$$$, ЗУ     Стройка 

 

 

         Свой склад   Инвестор   

    

ɺʠʜʳ ʩʭʝʤ ʨʝʘʣʠʟʘʮʠʠ ʧʨʦʝʢʪʘ 

Свой склад 

Склад в аренду  

• 

Built-to-Rent,  

ʩ ʧʦʩʣʝʜʫʶʱʠʤ 

ʚʳʢʫʧʦʤ  

( ʣʠʟʠʥʛ ʥʝʜʚʠʞʠʤʦʩʪʠ) 

• 

SLB ʩʜʝʣʢʘ 

ʇʨʦʜʘʞʘ ʩ ʦʙʨʘʪʥʦʡ 

ʘʨʝʥʜʦʡ 
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1 
ʉʧʨʦʩ 

2 
ʇʨʝʜʣʦʞʝʥʠʝ 

+7 495 287 06 00 
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ʇʦʷʚʣʝʥʠʝ ʥʦʚʳʭ* ʩʝʛʤʝʥʪʦʚ ʧʦʪʨʝʙʠʪʝʣʝʡ ʢʨʫʧʥʳʭ ʠ ʩʨʝʜʥʠʭ 

ʩʢʣʘʜʦʚ 

 

- Интернет магазины 

- Фуллфилмент операторы 

- Транспортные и курьерские компании 

- Госкорпорации 

- Современное производство 

- Cash & Carry 

 

 ʋʩʠʣʝʥʠʝ ʩʧʝʮʠʘʣʠʟʘʮʠʠ ʠ ʦʪʨʘʩʣʝʚʦʡ ʩʧʝʮʠʬʠʢʠ 

- Склады для разных видов сетей (FOOD, DIY) 

- Фармацефтические склады 

- Для автозапчастей и опасных грузов 

- Для хранения алкоголя 

- Для размещения высотного мезонин 

- Мульти-температурные склады 

 

 

 

 

ʀʟʤʝʥʝʥʠʷ ʩʧʨʦʩʘ 
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- Увеличение количества доков 

- Гибкость в количестве офисов и мезонинов 

- Энергоэффективность – управление затратами 

- Экологичность 

- Надежность  конструкций, безопасность 

- Возможность самовывоза 

- Городские склады 

- Региональная экспансия 

- Правильное расположение и удаленность от города 

- Надежность оборудования  

- Пожарная безопасность 

- Повышенные требования к полу 

- Снижение % застройки-  увеличение парки и доков 

- Снижение срока  аренды с 5-7 лет до 2-5 лет 

 

 

 

ʀʟʤʝʥʝʥʠʷ ʪʨʝʙʦʚʘʥʠʡ 
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- Качественный объект, только класс А 

- Правильная локация 

- Увеличение срока договора до 7-10-15 лет 

- Прозрачность ставки аренды  (triple net) 

- Надежность  арендатора (иностранный либо крупный российский) 

- Крупность объекта  

- Крупность арендатора 

- Чем больше объект –тем лучше, чем меньше арендаторов в штуках 

-тем лучше 

- Минимальная вакантность на объектеp 

- CapRate от 11,5% до 13%   

ʊʨʝʙʦʚʘʥʠʷ ʠʥʚʝʩʪʦʨʦʚ 
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- Стало больше объектов, выбор локаций 

- Разная цена за продукт BTS 

- Разные формы сотрудничества 

- Сокращение сроков реализации BTS 

- Снижение стоимости аренды и продажи 

- Улучшение качества и новые технологии 

- Офисы с отделкой 

- Гибкость по объему мезонинов и офисов 

- Увеличение количества  парковок и доков 

- Культура строительства  

- Инфраструктура 

- Девелопмент на земле заказчика 

- Энерго-эффективность, снижение стоимости владения 

- Выделенные блоки в большом здании на продажу 

- Выделенная территория при аренде-зонирование, обособленность 

- Появление нового, запроектированного предложения малых блоков 

 

 

 

ʇʨʝʜʣʦʞʝʥʠʝ ʨʳʥʢʘ 
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˽͙ͪ;͙ͤ·Υ 
Развитие рынка, появление конкуренции 
Стабильный спрос 
Появление профессиональных девелоперов 
Сокращение бюрократических преград 
Современные технологии строительства 
Управление себестоимостью  строительства  
Снижение маржи 
 
˾͔ͯ͘͡Έͭ͊ͭΥ 
Сокращение сроков девелопмента 
1,5-2 года                              6-12 мес 
Активная миграция с аренды на покупку 
Увеличение количества проектов BTS (-to-rent и –to-sale) 
Появление инвесторов и фондов, заинтересованных в складах 
 

ʉʢʣʘʜʩʢʦʡ ʈʝʥʝʩʩʘʥʩ  
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- Новый класс А 

- Реновация старых объектов класса А (первой волны строительства) 

- Конкуренция между новым и старым А, расслоение ставок 

- Влияние локации и качества продукта на ставку 

- Связка Девелопер-Инвестор   и  Девелопер-Строитель 

- Появление  фондов и  формирование «портфеля» складской 

недвижимости 

- Развитие индустриальной недвижимости 

- Сокращение складского фонда внутри города 

- Миграция из города за КАД 

- Появление бизнес-юнитов и малых современных складов и бизнес-

парков 

 

 

 

ʉʝʛʦʜʥʷ-ɿʘʚʪʨʘ  



2017 

онлайн-сервис компании I    L   M   ʆ ʩʝʨʚʠʩʝ Skladium.ru 

3000  складов в базе     +  100 новых складов каждый месяц 

90 ʛʦʨʦʜʦʚ ʈʦʩʩʠʠ 

ʦʪ  200 ʜʦ 100 000 ʢʚ.ʤ. 
классы от   ɸ+ ʜʦ ʉ 

8 ʣʝʪ  успешной работы на рынке недвижимости  

Департамент складской и индустриальной 

недвижимости ILM  

2009 2017  2016  

+7 495 287 06 00 

cкладской департамент ILM 
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ɸʣʝʢʩʘʥʜʨ ʇʝʨʬʠʣʴʝʚ 

Директор департамента складской недвижимости ILM 

Руководитель проекта Skladium.ru 

 

    www.facebook.com/alexander.perfilev 

 

 

г. Москва, Пресненская набережная, д. 6, стр.2 

Башня "Империя", Москва-Сити 

Тел.: +7 (495) 287 06 00 доб. 274 

Моб.:+7 (965) 283 50 30 

perfilev@ilm.ru 

ʂʦʥʪʘʢʪʳ 

+7 495 287 06 00 

онлайн-сервис компании I   L  M   


