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The relevance of the study is predetermined by the need to study the warehouse real estate market in
Minsk as an element of infrastructure in order to determine the priority areas for the development of warehouse
real estate in the city. The object of the research is the functioning of the warehouse real estate market in the city
of Minsk. Features of the development of the warehouse real estate market in the city of Minsk are analyzed.
The state and the conjuncture of the warehouse real estate market in the city of Minsk are considered, the main
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estate market have been identified.
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Àêòóàëüíîñòü èññëåäîâàíèÿ ïðåäîïðåäåëÿåòñÿ íåîáõîäèìîñòüþ èññëåäîâàíèÿ ðûíêà ñêëàä-
ñêîé íåäâèæèìîñòè ã. Ìèíñêà êàê ýëåìåíòà èíôðàñòðóêòóðû ñ öåëüþ îïðåäåëåíèÿ ïðèîðèòåòíûõ
íàïðàâëåíèé ðàçâèòèÿ ñêëàäñêîé íåäâèæèìîñòè ãîðîäà. Îáúåêòîì èññëåäîâàíèÿ ÿâëÿåòñÿ ôóíê-
öèîíèðîâàíèå ðûíêà ñêëàäñêîé íåäâèæèìîñòè ã. Ìèíñêà. Àíàëèçèðóþòñÿ îñîáåííîñòè ðàçâèòèÿ
ðûíêà ñêëàäñêîé íåäâèæèìîñòè, ðàññìàòðèâàþòñÿ ñîñòîÿíèå è êîíúþíêòóðà ðûíêà ñêëàäñêîé íå-
äâèæèìîñòè Ìèíñêà. Âûäåëåíû îñíîâíûå ïîòðåáèòåëè ñêëàäñêèõ ïîìåùåíèé. Îïðåäåëåíû ïðîáëå-
ìû ðàçâèòèÿ ðûíêà ñêëàäñêîé íåäâèæèìîñòè.
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Íåäâèæèìîñòü ÿâëÿåòñÿ îäíîé èç îñíîâíûõ ñîñòàâëÿþùèõ íàöèîíàëüíîãî áîãàòñò-
âà — áàçîâîãî àêòèâà ëþáîé ñòðàíû. Ñîçäàâàåìàÿ èñêëþ÷èòåëüíî ñ öåëüþ ïîëó÷åíèÿ
äîõîäà, âåäåíèÿ áèçíåñà è îêàçàíèÿ ïëàòíûõ óñëóã, êîììåð÷åñêàÿ íåäâèæèìîñòü çà-
íèìàåò öåíòðàëüíîå ìåñòî íà âñåì ðûíêå íåäâèæèìîñòè. Îáúåêòû êîììåð÷åñêîé íå-
äâèæèìîñòè ÿâëÿþòñÿ è òîâàðîì, è êàïèòàëîì, ïðèíîñÿùèì èíâåñòîðàì ñòàáèëüíûé
äîõîä.

Íåëüçÿ íåäîîöåíèòü çíà÷åíèå êîììåð÷åñêîé íåäâèæèìîñòè — íàëè÷èå êà÷åñòâåí-
íîãî îôèñíîãî ïðåäëîæåíèÿ, òîðãîâûõ è òîðãîâî-ðàçâëåêàòåëüíûõ öåíòðîâ, ñêëàäñêîãî
ïðîñòðàíñòâà ÿâëÿåòñÿ ÷àñòüþ èíôðàñòðóêòóðû è ýêîíîìèêè ãîðîäîâ, íàñåëåííûõ
ïóíêòîâ è âñåãî ãîñóäàðñòâà. Íàðÿäó ñ ñîâðåìåííîé èíôðàñòðóêòóðîé êîììåð÷åñêàÿ
íåäâèæèìîñòü ñïîñîáñòâóåò ïîâûøåíèþ àêòèâíîñòè è ðàçâèòèþ ñóáúåêòîâ ýêîíîìèêè
è ïîÿâëåíèþ äîïîëíèòåëüíîãî êîëè÷åñòâà ðàáî÷èõ ìåñò ñàìûõ ðàçíîîáðàçíûõ ñïåöè-
àëüíîñòåé è ïðîôåññèé.

Îñîáîå ìåñòî â êîììåð÷åñêîé íåäâèæèìîñòè ïðèíàäëåæèò ñêëàäñêîé íåäâèæèìî-
ñòè. Çà ïîñëåäíèå íåñêîëüêî ëåò ðûíîê ñêëàäñêîé íåäâèæèìîñòè èç ñîïóòñòâóþùåãî
ïðåâðàòèëñÿ â ôàêòè÷åñêè ñàìîñòîÿòåëüíûé ñåãìåíò êîììåð÷åñêîé íåäâèæèìîñòè.
Â ñâÿçè ñ ýòèì öåëüþ ðàáîòû ÿâëÿþòñÿ îöåíêà ñîñòîÿíèÿ ðûíêà ñêëàäñêîé íåäâèæèìî-
ñòè ã. Ìèíñêà è îïðåäåëåíèå îñíîâíûõ íàïðàâëåíèé åãî ðàçâèòèÿ.

Ñêëàäñêàÿ íåäâèæèìîñòü ÿâëÿåòñÿ îñîáûì íàïðàâëåíèåì èíâåñòèöèîííîé äåÿòåëü-
íîñòè. Â îòëè÷èå îò êîììåð÷åñêîé òîðãîâî-îôèñíîé íåäâèæèìîñòè, îñíîâíûì èñòî÷íè-
êîì äîõîäîâ êîòîðîé òðàäèöèîííî ÿâëÿåòñÿ ñäà÷à ïîìåùåíèé â àðåíäó, à òàêæå âîçìîæ-
íîñòü ïåðåïðîäàæè îáúåêòîâ ïî îêîí÷àíèè èíâåñòèöèîííîé ôàçû, ïðîìûøëåííàÿ
è ñêëàäñêàÿ íåäâèæèìîñòü ÷àñòî ðàññìàòðèâàåòñÿ íå òîëüêî êàê èñòî÷íèê àðåíäíûõ äî-
õîäîâ, íî è êàê ñîñòàâëÿþùàÿ èíâåñòèöèé â ðàçâèòèå ñôåðû óñëóã èëè ïðîèçâîäñòâà
ïðîäóêöèè â îòäåëüíî âçÿòîé îòðàñëè [1].

Àêòóàëüíûì ÿâëÿåòñÿ èçó÷åíèå ñîñòîÿíèÿ è òåíäåíöèé ðàçâèòèÿ äàííîãî ñåãìåíòà
íåäâèæèìîñòè êîíêðåòíîé ìåñòíîñòè â óñëîâèÿõ ìèðîâîãî ôèíàíñîâî-ýêîíîìè÷åñêîãî
êðèçèñà, îñëîæíåííîãî ïàíäåìèåé COVID-19, à òàêæå èíûìè ôàêòîðàìè, îêàçûâàþùè-
ìè âëèÿíèå íà íåãî.

Ïàíäåìèÿ COVID-19 ñòàëà íàñòîÿùèì âûçîâîì äëÿ ìåíåäæìåíòà â êîììåð÷åñêîé
íåäâèæèìîñòè. Òàêèå âèäû êîììåð÷åñêîé íåäâèæèìîñòè, êàê òîðãîâî-ðàçâëåêàòåëü-
íûå öåíòðû, ðåñòîðàíû, ãîñòèíèöû, îôèñû, ëèøèëèñü ãëàâíîãî èñòî÷íèêà äîõîäîâ —
ïîòîêà êîíå÷íûõ ïîëüçîâàòåëåé. Ìåíåäæåðû ïîäîáíûõ îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè âû-
íóæäåíû áûëè áûñòðî àäàïòèðîâàòüñÿ ê ñèòóàöèè. Òàê, ýêñïåðòû ìåæäóíàðîäíîé êîí-
ñàëòèíãîâîé êîìïàíèè McKinsey & Company îòìå÷àþò ñëåäóþùèå îñíîâíûå äîëãîñðî÷-
íûå òåíäåíöèè íà ðûíêå êîììåð÷åñêîé íåäâèæèìîñòè:

� â îôèñíîé íåäâèæèìîñòè — îòêàç îò óïëîòíåíèÿ è ïëàíèðîâîê ôîðìàòà open-spa-
ce, èçìåíåíèå ñòàíäàðòîâ ïî çàíèìàåìîé îäíèì ñîòðóäíèêîì ìèíèìàëüíîé ïëîùàäè
â ñòîðîíó ðàñøèðåíèÿ;

� ãîñòèíè÷íîé íåäâèæèìîñòè — óìåíüøåíèå ïîòðåáíîñòè â ãîñòèíèöàõ äëÿ äåëî-
âûõ ïîåçäîê, òàê êàê áîëåå ïðåäïî÷òèòåëüíûì ñòàíîâèòñÿ ôîðìàò îáùåíèÿ ÷åðåç âèäåî-
êîíôåðåíöñâÿçü, ñíèæåíèå ñïðîñà â íåêîòîðûõ òóðèñòè÷åñêèõ/êóðîðòíûõ ãîðîäàõ;

� òîðãîâîé íåäâèæèìîñòè — äî íà÷àëà ïàíäåìèè ïîòðåáèòåëè óæå íà÷àëè çàìåíÿòü
ïðèâû÷íûé ïîõîä â òîðãîâûé öåíòð íà ïîêóïêè îíëàéí, à ïîñëå êðèçèñà ýòà òåíäåíöèÿ
óñêîðèòñÿ è ñòàíåò åùå ñèëüíåå âëèÿòü íà ïîòðåáíîñòü â òîðãîâûõ ïëîùàäÿõ;

� ñêëàäñêîé íåäâèæèìîñòè è ëîãèñòè÷åñêèõ öåíòðîâ — ñíèæåíèå ïîòðåáíîñòè
â òîðãîâîé íåäâèæèìîñòè âñëåäñòâèå àêòèâèçàöèè ýëåêòðîííîé êîììåðöèè ìîæåò âû-
çâàòü âñïëåñê ñïðîñà â ñêëàäñêîé è ëîãèñòè÷åñêîé íåäâèæèìîñòè, êîòîðàÿ òàê íåîáõî-
äèìà äëÿ ôóíêöèîíèðîâàíèÿ èíòåðíåò-ìàãàçèíîâ [2].

Ðåàëèçàöèåé ïðîåêòîâ â îáëàñòè ñêëàäñêîé íåäâèæèìîñòè ñåãîäíÿ èíòåíñèâíî çàíè-
ìàþòñÿ êàê êðóïíûå äåâåëîïåðû, òàê è èçâåñòíûå ëîãèñòè÷åñêèå îðãàíèçàöèè, êîòîðûå
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ñòðîÿò ñêëàäû äëÿ ñåáÿ, à òàêæå ó÷àñòâóþò â ïðîåêòàõ äëÿ çàêàç÷èêà. Òàêæå ýòîò ðûíîê
ñòàíîâèòñÿ âñå áîëåå ïîïóëÿðíûì äëÿ èíâåñòèöèé.

Áóðíûé ðîñò ðûíêà ñâÿçàí ñ íèçêèì óðîâíåì çàòðàò ïî ðåàëèçàöèè ïðîåêòîâ
(ïî ñðàâíåíèþ ñ äðóãèìè âèäàìè êîììåð÷åñêîé íåäâèæèìîñòè) è âûñîêèì óðîâíåì
ñïðîñà íà êà÷åñòâåííûå ñêëàäû. Íåñìîòðÿ íà áîëüøîå êîëè÷åñòâî ââîäèìûõ íîâûõ ïëî-
ùàäåé, ñïðîñ ïî-ïðåæíåìó ïðåâûøàåò ïðåäëîæåíèå [3].

Îñíîâíàÿ ÷àñòü ñêëàäñêèõ ïîìåùåíèé Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü ñêîíöåíòðèðîâàíà
â Ìèíñêå. Ýòî â ïåðâóþ î÷åðåäü ñâÿçàíî ñ òåì, ÷òî Ìèíñê ÿâëÿåòñÿ ñòîëèöåé, à òàêæå
êðóïíåéøèì ãîðîäîì Áåëàðóñè è îñíîâíàÿ ÷àñòü ôèíàíñîâ ñîñðåäîòî÷åíà èìåííî çäåñü,
à òàêæå çäåñü ñêîíöåíòðèðîâàíû îñíîâíûå ïóíêòû ðîçíè÷íîé è îïòîâîé òîðãîâëè. Òà-
êèì îáðàçîì, Ìèíñê ÿâëÿåòñÿ íàèáîëåå ýêîíîìè÷åñêè âûãîäíîé çîíîé äëÿ ðàçìåùåíèÿ
ñêëàäñêèõ ïîìåùåíèé â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü.

Â íàñòîÿùåå âðåìÿ â Áåëàðóñè ôóíêöèîíèðóþò 59 ëîãèñòè÷åñêèõ öåíòðîâ, îáùàÿ
ñêëàäñêàÿ ïëîùàäü êîòîðûõ ñîñòàâëÿåò ïîðÿäêà 700 òûñ. ì2. Åæåãîäíî óâåëè÷èâàåòñÿ
êîëè÷åñòâî óñëóã, îêàçûâàåìûõ ëîãèñòè÷åñêèìè îïåðàòîðàìè, ÷òî ïîçâîëÿåò íàðàùè-
âàòü âûðó÷êó îò ýòîãî âèäà äåÿòåëüíîñòè. Òàê, â 2019 ã. îáúåì ëîãèñòè÷åñêèõ óñëóã ñî-
ñòàâèë 291 ìëí ðóá., ÷òî íà 31,2 % áîëüøå çàïëàíèðîâàííîãî [4].

Áîëüøèíñòâî ëîãèñòè÷åñêèõ öåíòðîâ ïîñòðîåíî çà ñ÷åò èíîñòðàííûõ è íàöèîíàëü-
íûõ ÷àñòíûõ èíâåñòèöèé. Èç âñåõ äåéñòâóþùèõ ëîãèñòè÷åñêèõ öåíòðîâ 12 ÿâëÿþòñÿ ãî-
ñóäàðñòâåííûìè (èç íèõ ó ÐÓÏ «Áåëòàìîæñåðâèñ» —øåñòü), îñòàëüíûå ñîçäàíû çà ñ÷åò
èíâåñòèöèé íàöèîíàëüíûõ è èíîñòðàííûõ èíâåñòîðîâ.

Ñðåäè îòå÷åñòâåííûõ èíâåñòîðîâ — ïðîèçâîäñòâåííûå ïðåäïðèÿòèÿ, òðàíñïîð-
òíî-ëîãèñòè÷åñêèå êîìïàíèè, ëîãèñòè÷åñêèå îïåðàòîðû, äèñòðèáüþòîðñêèå êîìïàíèè,
ðèòåéëåðû (ÎÌÀ, «Ïðîñòîð», «Åâðîîïò» è äð.), äåâåëîïåðû; ñðåäè èíîñòðàííûõ — èí-
âåñòîðû èç Ðîññèè, Àçåðáàéäæàíà, Èðàíà è Êèòàÿ.

×òî êàñàåòñÿ ðàñïðåäåëåíèÿ ñêëàäñêèõ ïëîùàäåé ïî ïîòðåáèòåëÿì (ðèñ. 1), ìîæíî
ñäåëàòü âûâîä, ÷òî â Ìèíñêå è Ìèíñêîì ðàéîíå íàèáîëüøóþ äîëþ çàíèìàþò ïîñòàâùè-
êè/èíòåðíåò-ìàãàçèíû (38 %, èëè 130 òûñ. ì2), ïðèìåðíî ñòîëüêî æå çàíèìàþò òîðãî-
âûå ñåòè — 35 %, èëè 120 òûñ. ì2, äîëÿ ëîãèñòîâ ñîñòàâëÿåò 19 %, èëè 65 òûñ. ì2, íàè-
ìåíüøóþ äîëþ ïëîùàäåé çàíèìàþò ïðîèçâîäèòåëè (âñåãî 8 %, èëè 25 òûñ. ì2).

Ðèñ. 1. Ðàñïðåäåëåíèå ñêëàäñêèõ ïëîùàäåé ïî ïîòðåáèòåëÿì, %

È ñ ò î ÷ í è ê: ðàçðàáîòàíî àâòîðîì íà îñíîâå [5].

Ïî èòîãàì IV êâàðòàëà 2019 ã. îáùèé îáúåì ñêëàäñêîé íåäâèæèìîñòè êëàññà À è Â+
ñîñòàâèë ïðèìåðíî 1 ìëí è 43 òûñ. ì2. Èç äàííîãî îáúåìà äëÿ ñîáñòâåííîãî ïîòðåáëåíèÿ
è òàìîæåííîãî îáñëóæèâàíèÿ ïðèõîäèëîñü îêîëî 673 òûñ. ì2, à êîììåð÷åñêîãî èñïîëü-
çîâàíèÿ — 370 òûñ. ì2. Òàêæå áûë ââåäåí îäèí îáúåêò êëàññà À îáùåé ïëîùàäüþ ñêëà-
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ïðîèçâîäèòåëè

ïîñòàâùèêè/èíòåðíåò-ìàãàçèíû

ëîãèñòû

òîðãîâûå ñåòè

35

8

38

19



äîâ 7,6 òûñ. ì2 (òðàññà Ìèíñê — Ìÿäåëü ÎÎÎ «Ìàñòåðòàéë»). Ïîìèìî ýòîãî â êîíöå ñåí-
òÿáðÿ áûë ââåäåí îáúåêò êîìïàíèè «Ëåêò» ÇÀÎ «Ïàòèî», ðàçìåð êîòîðîãî ñîñòàâëÿåò
21 òûñ. ì2.

Ê êîíöó 2019 ã. îáùèé îáúåì íîâûõ ââåäåííûõ ïëîùàäåé ñîñòàâèë îêîëî 65 òûñ. ì2

(ÎÄÎ «Áåëïðîìñòðîé» 15 òûñ. ì2, ÎÎÎ «Ìàíîë Âàéñðóññëàíä» — 6 òûñ. ì2, ÇÀÎ
«Ëåêò» — 21 òûñ. ì2, ÎÎÎ «Áèçíåñïàòðîíàò» 8 òûñ. ì2 è äð.).

Ðàñïðåäåëåíèå ñïðîñà íà ñêëàäñêèå ïëîùàäêè êëàññà À ïðåäñòàâëåíî íà ðèñ. 2.

Ðèñ. 2. Ðàñïðåäåëåíèå ñïðîñà íà ñêëàäñêèå ïëîùàäè êëàññà À, %

È ñ ò î ÷ í è ê: ðàçðàáîòàíî àâòîðîì íà îñíîâå [5].

Íàèáîëüøóþ äîëþ â îáùåì îáúåìå ñïðîñà íà ñêëàäñêóþ íåäâèæèìîñòü êëàññà À çà-
íèìàþò òîðãîâûå ñåòè — 40 %, 33 % — èíòåðíåò-ìàãàçèíû, 21 % — ïîñòàâùèêè è âñåãî
6 % — ëîãèñòè÷åñêèå ïðîâàéäåðû.

Âàêàíñèÿ íà ðûíêå ñêëàäîâ-õîëîäèëüíèêîâ â 2019 ã. íå ïðåâûøàëà 5 %. Â îñíîâíîì
êîíêðåòíûé ñïðîñ ïîäòâåðæäàåòñÿ òîëüêî â ðàìêàõ ñòðîèòåëüñòâà ëîãèñòè÷åñêèõ òåð-
ìèíàëîâ äëÿ ðîçíè÷íûõ ñåòåé. Â ñâîåì áîëüøèíñòâå ïðîèçâîäèòåëè ïðîèçâîäÿò è õðà-
íÿò ïðîäóêöèþ íà ñâîèõ ïðåäïðèÿòèÿõ â èìåþùèõñÿ ñêëàäàõ-õîëîäèëüíèêàõ, îáùàÿ
ïëîùàäü êîòîðûõ â 2019 ã. ñîñòàâèëà áîëåå 41 òûñ. ì2, èç íèõ áîëåå 30 òûñ. ì2 ðàñïîëà-
ãàþòñÿ â Ìèíñêå è Ìèíñêîì ðàéîíå. Ïëîùàäü ñêëàäîâ-õîëîäèëüíèêîâ ñòàðîãî ôîíäà,
ò.å. êëàññîâ D è C, â Ìèíñêå è Ìèíñêîì ðàéîíå ñîñòàâëÿåò íå ìåíåå 11 òûñ. ì2.

Â òå÷åíèå I ïîëóãîäèÿ 2020 ã. òàêæå íàáëþäàëàñü àêòèâíîñòü îðãàíèçàöèé, çàäåé-
ñòâîâàííûõ â äèñòðèáóöèè è ðîçíèöå, âêëþ÷àÿ èíòåðíåò-ïðîäàæè è ñëóæáû äîñòàâîê.
Ïàíäåìèÿ COVID-19 ñòèìóëèðîâàëà ïðèîáðåòåíèå ïðîäîâîëüñòâåííûõ òîâàðîâ, ñðåäñòâ
ãèãèåíû è áûòîâîé õèìèè, à íàáëþäàâøååñÿ â ðÿäå ìåñÿöåâ ïàäåíèå êóðñà ðóáëÿ ê îñ-
íîâíûì ìèðîâûì âàëþòàì ñòèìóëèðîâàëî ñïðîñ íà äîðîãèå òîâàðû äëèòåëüíîãî ïîëüçî-
âàíèÿ (áûòîâàÿ òåõíèêà, ìåáåëü, àâòîìîáèëè è äð.).

Ïîñêîëüêó îðãàíèçàöèè èç ñåêòîðà äèñòðèáóöèè è ðîçíèöû — îäíè èç îñíîâíûõ
ïîòðåáèòåëåé ñêëàäñêîé íåäâèæèìîñòè, â ñëîæèâøåéñÿ ñèòóàöèè íå ïðîñìàòðèâàåòñÿ
òåíäåíöèÿ îòêàçà îò ñêëàäñêèõ ïëîùàäåé. Íà ðûíêå ñêëàäñêîé íåäâèæèìîñòè ñïðîñ äà-
æå óâåëè÷èâàåòñÿ. Òàê, íîâûé ñêëàä, ïîñòðîåííûé äëÿ îðãàíèçàöèè «Äàðèäà», êîòîðûé
ñàìà îðãàíèçàöèÿ íå èñïîëüçîâàëà, ïðàêòè÷åñêè ñðàçó ïîñëå ââîäà çàíÿëî ñáûòîâîå ïîä-
ðàçäåëåíèå ÎÀÎ «Ïèâîâàðåííàÿ êîìïàíèÿ Àëèâàðèÿ». Êîìïëåêñ ÎÎÎ «Ìàñòåðòàéë»
àðåíäîâàë äèñòðèáüþòîð òîâàðîâ è îïåðàòîð 3PL-óñëóã ÎÎÎ «ÆåëåíÒîðã». Êðîìå ëîãèñ-
òèêè îðãàíèçàöèÿ îñóùåñòâëÿåò èìïîðò è îïòîâóþ òîðãîâëþ ïðîäóêòàìè òàêèõ òîðãî-
âûõ ìàðîê, êàê Lay’s, Cheetos, Pergale, Pepsi è äðóãèõ, è èìååò ñåòü ðîçíè÷íûõ ïðîäî-
âîëüñòâåííûõ ìàãàçèíîâ «ÏðîâèàíòÚ». Ñëåäóåò îòìåòèòü, ÷òî â 2020 ã. áûëè ââåäåíû
â ýêñïëóàòàöèþ ñîâðåìåííûå îáúåêòû ñêëàäñêîé íåäâèæèìîñòè, ïðåäñòàâëåííûå â òàá-
ëèöå.
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Ââåäåííûå â ýêñïëóàòàöèþ ñîâðåìåííûå îáúåêòû ñêëàäñêîé íåäâèæèìîñòè

Ïðîåêò Ðàñïîëîæåíèå Êëàññ Äåâåëîïåð
Àðåíäíàÿ

ïëîùàäü, ì2

Ñêëàä ñ ÀÁÊ Ìèíñêèé ð-í; ðàéîí ä. Äóáîâëÿíû A ÃÊ «Ïàòèî» 23 298

Ñêëàä ñ ÀÁÊ Ìèíñêèé ð-í; ðàéîí ä. Ïàïåðíÿ A ÎÎÎ «Ìàñòåðñòàéë» 7910

Ñêëàä Ï/ó Çàïàäíûé B ÎÎÎ «Òàáàê-èíâåñò» 7810

Ñêëàä ñ áèçíåñ-öåíòðîì Ìèíñêèé ð-í; ðàéîí ä. Äâîðèöêàÿ
Ñëîáîäà

B ÃÊ «Ñèãìàïîëþñ» 4000

Ñêëàä Ìèíñêèé ð-í; àã. Æäàíîâè÷è B ×ÏÓÏ «Äàðèäà» 2952

Èòîãî 45 397

È ñ ò î ÷ í è ê: ñîñòàâëåíî àâòîðîì íà îñíîâå [6].

Ñëîæèâøèéñÿ ïî ñîñòîÿíèþ íà I ïîëóãîäèå 2020 ã. óðîâåíü ñòàâîê àðåíäíîé ïëàòû
ñôîðìèðîâàëñÿ åùå âî II ïîëóãîäèè 2019 ã. Íàèáîëåå õàðàêòåðíûå è ðàñïðîñòðàíåííûå
ñòàâêè â êëàññå À áûëè â äèàïàçîíå 6–6,8 åâðî. Â îòäåëüíûõ ñëó÷àÿõ ïîäíèìàëèñü âû-
øå, îñîáåííî â ëîêàöèÿõ, ïðèáëèæåííûõ ê ÷åðòå Ìèíñêà. Ïî ýòèì âûñîêèì ñòàâêàì áû-
ëè àðåíäîâàíû ñêëàäû äâîéíîãî íàçíà÷åíèÿ: îáúåêòû, êîòîðûå îäíîâðåìåííî âûïîëíÿ-
ëè ðîëü ñðåäñòâ õðàíåíèÿ, ñêëàäà-ìàãàçèíà è ïóíêòîâ âûäà÷è òîâàðîâ êðóïíûõ ñåòåé
èíòåðíåò-òîðãîâëè, ãèïåðìàðêåòîâ, ñóïåðìàðêåòîâ, äèñêàóíòåðîâ. Â íåêîòîðûõ îáúåê-
òàõ ïðåäëîæåíèå íà àðåíäó áûëî âûñòàâëåíî è çàêðåïëåíî â ðóáëÿõ, à ïîñêîëüêó â íà÷à-
ëå 2020 ã. íàáëþäàëèñü ñóùåñòâåííûå êóðñîâûå êîëåáàíèÿ ðóáëÿ îòíîñèòåëüíî åâðî, ýòî
ñêàçàëîñü è íà ðàçìåðå ñòàâîê. Â îñíîâíîì ðàçìåð ñòàâîê àðåíäû ñîîòâåòñòâîâàë óñëî-
âèÿì ðàíåå çàêëþ÷åííûõ äîãîâîðîâ. Òàê, â I ïîëóãîäèè 2020 ã. íîâîå ïðåäëîæåíèå ñî-
ñòàâèëî 46 òûñ. ì2. Ñëåäóåò îòìåòèòü, ÷òî íàèáîëåå çíà÷èìûå ïðîåêòû â ñêëàäñêîé íå-
äâèæèìîñòè áûëè ðåàëèçîâàíû â ïðèãîðîäíîé çîíå Ìèíñêà, òîãäà êàê â ïðåäûäóùåì ãî-
äó áîëåå êà÷åñòâåííûå è èíòåðåñíûå ïðîåêòû ïðèøëèñü íà ðåãèîíû Áåëàðóñè. Âìåñòå
ñ òåì îñòàëñÿ äåôèöèò ïðåäëîæåíèÿ, êîòîðûé ïîçâîëèë ñîõðàíèòü ñðåäíåðûíî÷íûå
ñòàâêè àðåíäû íà îòíîñèòåëüíî âûñîêîì óðîâíå. Íà ðûíêå ðàñøèðÿåòñÿ ïðåäñòàâè-
òåëüñòâî ïðîôåññèîíàëüíûõ îïåðàòîðîâ. Ê çíà÷èìûì ñîáûòèÿì ðûíêà ñêëàäñêîé íå-
äâèæèìîñòè â 2020 ã. ìîæíî îòíåñòè îòêðûòèå â Ìèíñêå ôèëèàëà Ïðèáàëòèéñêîé ëî-
ãèñòè÷åñêîé êîìïàíèè Balti Logistika [6].

Âñå ñêàçàííîå ïîçâîëÿåò ñäåëàòü âûâîä, ÷òî â Ìèíñêå ïðîäîëæàåòñÿ ñòðîèòåëüñòâî
íîâûõ ñêëàäñêèõ ïîìåùåíèé ïî ìåðå ïîÿâëåíèÿ âàêàíòíûõ ïëîùàäåé. Â òî æå âðåìÿ
âàêàíñèÿ êà÷åñòâåííûõ ñêëàäñêèõ îáúåêòîâ ïðàêòè÷åñêè îòñóòñòâóåò, ïîýòîìó íåîáõî-
äèìî ââîäèòü áîëüøå ñêëàäñêèõ ïëîùàäåé, ñ òåì ÷òîáû óðàâíîâåñèòü ñïðîñ è ïðåäëîæå-
íèå íà ðûíêå.

Ïðîàíàëèçèðîâàâ ñîñòîÿíèå ðûíêà ñêëàäñêîé íåäâèæèìîñòè Ìèíñêà, íåîáõîäèìî
îïðåäåëèòü, êàêèå òåíäåíöèè è ïåðñïåêòèâû æäóò ðûíîê â áëèæàéøèå ãîäû, à òàêæå
ðàññìîòðåòü âîçìîæíûå ñïîñîáû óëó÷øåíèÿ åãî ñîñòîÿíèÿ.

Îñíîâíîé ïðîáëåìîé ïîñëåäíèõ íåñêîëüêèõ ëåò íà ðûíêå ñêëàäñêîé íåäâèæèìîñòè ÿâ-
ëÿåòñÿ ïðåâûøåíèå ñïðîñà íà ñêëàäñêèå îáúåêòû íàä ïðåäëîæåíèåì, â ðåçóëüòàòå ÷åãî çà
ïðîøåäøèé ïåðèîä íà ðûíêå íàáëþäàåòñÿ äåôèöèò âàêàíòíûõ ïëîùàäåé â äåéñòâóþùèõ
îáúåêòàõ è âñåõ ââåäåííûõ â ýêñïëóàòàöèþ ñêëàäîâ. Ðåøèòü äàííóþ ïðîáëåìó ïîìîãóò ëî-
ãèñòè÷åñêèå îïåðàòîðû çà ñ÷åò ñâîèõ ïëîùàäåé, ò.å. ñòîèò íàðàùèâàòü îáúåìû ââîäèìûõ
â ýêñïëóàòàöèþ ñêëàäñêèõ îáúåêòîâ, ÷òîáû óðàâíîâåñèòü ñïðîñ è ïðåäëîæåíèå íà ðûíêå.

Ñåãîäíÿ ïðîáëåìà íåõâàòêè êà÷åñòâåííûõ è ñîâðåìåííûõ ðàáî÷èõ ïëîùàäåé äëÿ
õðàíåíèÿ è îáðàáîòêè òîâàðà ÿâëÿåòñÿ îäíîé èç íàèáîëåå àêòóàëüíûõ äëÿ ìíîãèõ ïðåä-
ïðèíèìàòåëåé. Ñâÿçàíî ýòî â îñíîâíîì ñ ðàñòóùèìè òåìïàìè ìèðîâîé òîðãîâëè. Ìíîãèå
îðãàíèçàöèè íóæäàþòñÿ â ëåãêèõ, áûñòðî âîçâîäèìûõ çäàíèÿõ, êîòîðûå ïðè ýòîì îòëè-
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÷àþòñÿ íàäåæíîñòüþ, óñòîé÷èâîñòüþ ê âíåøíèì è âíóòðåííèì íàãðóçêàì, à òàêæå äîë-
ãîâå÷íîñòüþ.

Ñîâðåìåííûå òåõíîëîãèè, ðàçâèòèå öåïåé ïîñòàâîê, ãëîáàëèçàöèÿ ðûíêà, òåñíàÿ
ñâÿçü ðûíêà ñ ïîòðåáèòåëÿìè è ñîáëþäåíèå ïðèíöèïîâ Just-in-Time òðåáóþò îò ñêëàäîâ:
âûïîëíåíèÿ áîëüøåãî êîëè÷åñòâà îïåðàöèé ïðè ìåíüøèõ îáúåìàõ ïàðòèé ïîñòóïèâøèõ
è ðåàëèçîâàííûõ òîâàðîâ; õðàíåíèÿ áîëüøåãî ÷èñëà íàèìåíîâàíèé òîâàðîâ è ïîñòîÿí-
íîãî èõ îáíîâëåíèÿ; ïðåäëîæåíèÿ êëèåíòàì òîâàðîâ è óñëóã âûñîêîãî êà÷åñòâà; ðàñøè-
ðåíèÿ äèàïàçîíà óñëóã ïî ïðåäïðîäàæíîé è ïîñëåïðîäàæíîé ïîäãîòîâêå òîâàðîâ; ðàñ-
øèðåíèÿ ãðàíèö ïîñòàâîê è çàêóïîê òîâàðîâ [7].

Äëÿ ðåøåíèÿ äàííîé ïðîáëåìû íåîáõîäèìî ðàññìîòðåòü ñëåäóþùèå âàðèàíòû ñòðî-
èòåëüñòâà ñêëàäñêèõ îáúåêòîâ:

1. Êàðêàñíîå ñòðîèòåëüñòâî òåïëûõ ñêëàäîâ, êîòîðîå ìîæåò âûïîëíÿòüñÿ â ðàçëè÷-
íûõ ìîäèôèêàöèÿõ â çàâèñèìîñòè îò ðàçìåðîâ è òèïà çäàíèÿ.

2. Ìîäóëüíîå ñòðîèòåëüñòâî. Ïðè ñòðîèòåëüñòâå èç îòäåëüíûõ áëîê-ìîäóëåé çäàíèå
ñîáèðàåòñÿ èç ñàìîñòîÿòåëüíûõ ñòðîèòåëüíûõ åäèíèö (÷àùå âñåãî áëîê-êîíòåéíåðîâ),
ñîçäàííûõ â çàâîäñêèõ óñëîâèÿõ. Áëîê-êîíòåéíåðû ìîãóò ïîñòàâëÿòüñÿ ïðîèçâîäèòåëÿ-
ìè êàê â ñîáðàííîì âèäå (ïðè äîñòàâêå íà íåáîëüøèå ðàññòîÿíèÿ), òàê è â âèäå îòäåëü-
íûõ ïàêåòîâ, òðåáóþùèõ ñáîðêè íà ìåñòå ñòðîèòåëüñòâà.

Ìîäóëüíàÿ òåõíîëîãèÿ âîçâåäåíèÿ òåïëûõ ñêëàäîâ îòëè÷àåòñÿ âûñîêîé ñêîðîñòüþ
ìîíòàæà (íå áîëåå 10 äíåé), òàê êàê ñêðåïëåíèå îòäåëüíûõ ýêñïëóàòàöèîííûõ áëîêîâ
ïðîèçâîäèòñÿ ïðè ïîìîùè áîëòîâ èëè ñ ïðèìåíåíèåì ýëåêòðîñâàðíûõ øâîâ. Ïðè ýòîì
ñðîê ýêñïëóàòàöèè ïîäîáíûõ ñòðîåíèé äîñòèãàåò ìèíèìóì 20 ëåò.

3. Â ìèðîâîé ïðàêòèêå ñòàëè äîâîëüíî ïîïóëÿðíûìè ñêëàäñêèå ïîìåùåíèÿ ôîðìàòà
flex-space èëè Industrial Townhouse. Ýòî ïîìåùåíèÿ, êîòîðûå ìîæíî ëåãêî çîíèðîâàòü
â çàâèñèìîñòè îò îïåðàòèâíûõ ïîòðåáíîñòåé àðåíäàòîðîâ. Îòå÷åñòâåííûì äåâåëîïåðàì
è èíâåñòîðàì òàêæå ñòîèò çàîñòðèòü âíèìàíèå íà ñòðåìèòåëüíî ðàçâèâàþùåéñÿ òåíäåí-
öèè â ñåãìåíòå ñêëàäñêîé íåäâèæèìîñòè. Ãèáêàÿ ñèñòåìà ïëàíèðîâàíèÿ ïðîñòðàíñòâà
ïîçâîëÿåò àðåíäàòîðàì çàíèìàòü è ñîîòâåòñòâåííî îïëà÷èâàòü òîëüêî òå ïëîùàäè, êîòî-
ðûå èì íåîáõîäèìû â äàííûå ìîìåíò (ñèñòåìà ïåðåãîðîäîê, äåëåíèå ñêëàäà íà îòàïëè-
âàåìûå è íåîòàïëèâàåìûå â ëþáûõ ïðîïîðöèÿõ).

Â ïåðèîä êðèçèñà 2014–2016 ãã. îðãàíèçàöèÿ «Áåëïðîìñòðîé» áûñòðî îòðåàãèðîâà-
ëà íà íåãàòèâíûå òåíäåíöèè â ýêîíîìèêå è ìãíîâåííî ðàçäåëèëà áîëüøèå ïëîùàäè
íà áîëåå ìåëêèå, ïðèâëåêàÿ ïðè ýòîì íîâûõ ïàðòíåðîâ íà âûñâîáîäèâøååñÿ ïëîùàäè.
Äàæå â ýòîò íåïðîñòîé ïåðèîä ïîêàçàòåëü çàïîëíÿåìîñòè ïëîùàäåé áûë áîëåå 90 %.

Âíåäðåíèå òàêîãî òèïà ñêëàäîâ íà ðûíîê Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü ïîçâîëèò ïîâûñèòü
åãî òåõíîëîãè÷íîñòü è èííîâàöèîííîñòü.

4. Åùå îäíèì ñîâðåìåííûì ôîðìàòîì ñêëàäñêèõ îáúåêòîâ ÿâëÿåòñÿ light industrial,
êîòîðûé ñåé÷àñ ðàçâèâàåòñÿ ïî âñåìó ìèðó. Äàííûé ôîðìàò ïðåäñòàâëÿåò ñîáîé íåáîëü-
øîé ñêëàä ñ ìàëåíüêèì îôèñíûì ïîìåùåíèåì. Êà÷åñòâåííûå ñêëàäû light industrial
íàéòè òðóäíåå, ÷åì êðóïíûå îáúåêòû. Â íàñòîÿùåå âðåìÿ òàêèå ñêëàäû ïðàêòè÷åñêè
íå ñòðîÿò, òàê êàê äåâåëîïåðû íå âèäÿò â íèõ âûãîäû. Îäíàêî, ñóäÿ ïî øèðîêîìó ðàñ-
ïðîñòðàíåíèþ äàííîãî ôîðìàòà çà ðóáåæîì, îòå÷åñòâåííûì äåâåëîïåðîì êîììåð÷åñêîé
íåäâèæèìîñòè ñòîèò îáðàòèòü âíèìàíèå íà äàííûé ôîðìàò ñêëàäîâ.

5. Âàæíûì íàïðàâëåíèåì â ðàçâèòèè ðûíêà ñêëàäñêîé íåäâèæèìîñòè ÿâëÿåòñÿ âíå-
äðåíèå ìíîãîôóíêöèîíàëüíûõ êîìïëåêñîâ. Óæå íà ñòàäèè èõ ïðîåêòèðîâàíèÿ çàêëà-
äûâàþòñÿ âîçìîæíîñòè ïåðåîáîðóäîâàíèÿ â çàâèñèìîñòè îò âîçíèêàþùèõ ïîòðåáíîñòåé
ïîä ïðîìûøëåííîå ïîìåùåíèå, ñêëàäû-õîëîäèëüíèêè èëè òåïëûå ñêëàäû. Ïðåäóñìàò-
ðèâàþòñÿ òàêæå ðåøåíèÿ äëÿ îïåðàòèâíîãî ìîíòàæà ñòåëëàæíûõ ñèñòåì ðàçëè÷íîãî
ïëàíà, îáóñòðîéñòâà âõîäíîé ãðóïïû äëÿ óäîáíîé ïîãðóçêè è ðàçãðóçêè ðàçëè÷íîãî âè-
äà òðàíñïîðòà è äðóãèå âîçìîæíîñòè.

Â ðåçóëüòàòå òàêîãî ðîäà çäàíèÿ, îáëàäàÿ øèðîêîé óíèâåðñàëüíîñòüþ, ïîäîéäóò äëÿ
ëþáîãî âèäà áèçíåñà, ïðåäîñòàâëÿÿ ïîêóïàòåëÿì èëè àðåíäàòîðàì âîçìîæíîñòü âûáîðà
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ïëîùàäåé ðàçëè÷íîãî íàçíà÷åíèÿ: ïðîèçâîäñòâåííîå ïîìåùåíèå, ñî÷åòàíèå «ïðîèçâîä-
ñòâî-ñêëàä», ðàñïðåäåëèòåëüíûé öåíòð, îôèñ ñî ñêëàäîì ãîòîâîé ïðîäóêöèè è ò.ä.

6. Ñîâðåìåííîé òåíäåíöèåé íà ðûíêå ñêëàäñêîé íåäâèæèìîñòè ÿâëÿåòñÿ ïðåèìóùå-
ñòâåííîå ñòðîèòåëüñòâî ñêëàäîâ ôîðìàòà built-to-suit. Ñêëàäñêàÿ íåäâèæèìîñòü bu-
ilt-to-suit — ýòî îáúåêòû äëÿ êîíêðåòíîãî êëèåíòà, êîòîðûå ó÷èòûâàþò åãî òðåáîâàíèÿ
è îñîáåííîñòè áèçíåñà [8].

Òåõíîëîãèÿ built-to-suit âîñòðåáîâàíà ïðåæäå âñåãî êðóïíûìè ðàçâèâàþùèìèñÿ îð-
ãàíèçàöèÿìè, êîòîðûå èìåþò ñâîáîäíûå äåíåæíûå ñðåäñòâà è ãîòîâû èõ èíâåñòèðîâàòü
â ñîáñòâåííûå îáúåêòû. Â íàñòîÿùèé ìîìåíò â ä. Äðîçäîâî Ìèíñêîãî ðàéîíà ôóíêöèî-
íèðóåò ñêëàäñêîé òåðìèíàë êëàññà À òèïà ïðîåêòà built-to-suit — ÎÎÎ «Õàëåêñ».
Ê 2021 ã. òàêæå ïëàíèðóþò ðåàëèçîâàòü îáúåêò ïðîåêòà built-to-suit â ä. Òàáîðû. Â ñåã-
ìåíòå ñêëàäñêîé íåäâèæèìîñòè ñïðîñ íà îáúåêòû, ïîñòðîåííûå ïî ïðîåêòó built-to-suit,
ôîðìèðóþò êðóïíûå ëîãèñòè÷åñêèå îïåðàòîðû è äåâåëîïåðû.

Â çàêëþ÷åíèå íåîáõîäèìî ðàññìîòðåòü îñíîâíûå òåíäåíöèè ðàçâèòèÿ ðûíêà ñêëàä-
ñêîé íåäâèæèìîñòè â Ìèíñêå íà áëèæàéøèé ïåðèîä:

� îðãàíèçàöèè ðîçíè÷íîé òîðãîâëè áóäóò îïðåäåëÿòü îñíîâíîé ñïðîñ íà îáúåêòû
ñêëàäñêîé íåäâèæèìîñòè;

� àêòèâèçàöèÿ ñïðîñà íà êà÷åñòâåííûå ñêëàäñêèå ïîìåùåíèÿ â äîâîëüíî áîëüøèõ
îáúåìàõ — îò 3000 ì2 è âûøå;

� êðóïíûå òîðãîâûå îðãàíèçàöèè ïîäòâåðæäàþò ñïðîñ èìåííî â ïðèîáðåòåíèè/äî-
ëåâîì ñòðîèòåëüñòâå ñêëàäñêèõ îáúåêòîâ îò 10 òûñ. äî 30 òûñ. ì2;

� íà ôîíå óâåëè÷åíèÿ äîëè ïðîåêòîâ â ôîðìàòå built-to-suit è ïðîãíîçèðóåìîãî îáúå-
ìà ñäåëîê äîëÿ âàêàíòíûõ ïëîùàäåé òåì íå ìåíåå ê íà÷àëó 2021 ã. áóäåò íå áîëåå 4–5 %;

� âñå ðåàëèçóåìûå îáúåêòû ñêëàäñêîé íåäâèæèìîñòè, êîòîðûå âûõîäÿò íà ðûíîê
ê êîíöó 2020 ã., êîíòðàêòóþòñÿ åùå â íà÷àëå ãîäà [9].

Òàêèì îáðàçîì, ìîæíî ñäåëàòü âûâîä, ÷òî ðûíîê ñêëàäñêîé íåäâèæèìîñòè Ìèíñêà
çíà÷èòåëüíî áîëåå ðàçâèò, ÷åì â ðåãèîíàõ, ÷òî â ïåðâóþ î÷åðåäü ñâÿçàíî ñ ãåîãðàôè÷å-
ñêèì ìåñòîïîëîæåíèåì â öåíòðå ñòðàíû. Âìåñòå ñ òåì ñòîëè÷íûé ðûíîê ñêëàäîâ èìååò
ðÿä ïðîáëåì, íå ïîçâîëÿþùèõ åìó ðàçâèâàòüñÿ è äîñòèãàòü óðîâíÿ ðûíêîâ åâðîïåéñêèõ
ñòðàí. Èñïîëüçîâàíèå ýíåðãîýôôåêòèâíûõ è áûñòðîâîçâîäèìûõ òåõíîëîãèé ñòðîèòåëü-
ñòâà, ñòðîèòåëüñòâî ñêëàäîâ íîâîãî ôîðìàòà, êîòîðûå îòâå÷àþò ìíîãèì ñîâðåìåííûõ
òðåáîâàíèÿì, ìîãóò ïîñïîñîáñòâîâàòü óëó÷øåíèþ ñîñòîÿíèÿ ðûíêà ñêëàäñêîé íåäâè-
æèìîñòè ã. Ìèíñêà.
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