Обзор рынка индустриальной и складской недвижимости Санкт-Петербурга по итогам 1 квартала 2013 года

Рынок складских помещений Петербурга все еще испытывает серьезный дефицит предложения. Так в 1 квартале был введен один объект площадью всего 16 тыс. кв.м. Однако эксперты прогнозируют, что объем ввода по итогам 2013 года может в 3 раза превысить показатели 2012 года. 

В 1 квартале 2013 г. сразу несколько зарубежных компаний заявили о возможном строительстве своих заводов в Санкт-Петербурге. Немецкая группа Mann+Hummel, крупнейший производитель воздушных фильтров для транспортных средств и двигателей, рассматривает возможность строительства завода в  Санкт-Петербурге с целью увеличения своих мощностей в России. Холдинг Grupo Antolin планирует к 2015 г. запустить второй завод по производству автокомплектующих в регионе. Объект разместится в индустриальном парке в Тосненском районе Ленинградской области. ООО «Промышленно-логистический центр „Алексеевка“» начинает создание индустриального парка для нужд порта Усть-Луга в поселке Алексеевка Кингисеппского района. Объект будет размещен на земельном участке площадью 200 га в 60 км от порта и может быть реализован к 2015 г. На территории индустриального парка смогут разместиться складские и производственные мощности  третьего и четвертого классов опасности. По данным компании Maris | Part of the CBRE Affiliate Network, в первом квартале 2013 года был введен в эксплуатацию только один складской комплекс, предлагающий услуги ответственного хранения  - «Осиновая роща» (девелопер – ГК «Стерх»), 3я очередь, общей площадью 12 000 кв.м.  За первые три месяца 2013 года не было введено ни одного спекулятивного складского проекта. До конца года планируется ввод трех спекулятивных проектов общей площадью более 210 000 кв.м. Среди данных проектов «Орион Лоджистикс» - 2 очередь, СТК (Санкт-Петербургский терминальный комплекс), 2 очередь и «Звезда». Запланированный на 2013 год ввод таких проектов как Nord Way (Hanner), 2 очередь и A Plus Park Pulkovo отложен на более поздние сроки по причине недостатка финансирования. 
По состоянию на начало апреля 2013г. общий объем качественной складской недвижимости в 
Санкт-Петербурге составляет 1,7 млн. кв. м (без учета складских комплексов, построенных для собственных нужд).  Складские комплексы класса А и В занимают лишь 21% от общего объема складского рынка города, 79% приходится на помещения класса С. Общий объем рынка складской недвижимости Санкт-Петербурга по данным ГУИОН – 7,7 млн. кв.м.  В общем объеме предложения складских комплексов класса А и В наибольшую долю занимают проекты класса А – 66%, на складские комплексы класса В приходится 34%.  В 2013 году ожидается увеличение объемов ввода складских комплексов класса В за счет трех крупных транспортно логистических проектов («Звезда» в Обухово, Санкт-Петербургский терминальный комплекс-2 оч).  Спекулятивные склады, предназначенные для сдачи в аренду, составляют чуть более половины от всего объема рынка качественной складской недвижимости (59%). Логистические комплексы, предлагающие услуги ответственного хранения составляют 41% в структуре предложения.
Диаграмма 1. Динамика ввода
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Источник: Jones Lang LaSalle 
Таблица 2. Основные показатели динамики  развития рынка складской недвижимости по данным на конец 1 квартала 2013 года

	Показатель
	класс A
	класс B

	Общий объем качественных площадей, тыс. м2
	2 123

	в том числе, тыс. м2
	1 142
	981

	Общий объем качественных площадей, сдаваемых в аренду, тыс. м2
	1 140

	в том числе, тыс. м2
	774
	366

	Введено в эксплуатацию в I-м квартале 2013 г., тыс. м2
	0
	0

	Доля свободных площадей, %
	0,8
	2,8

	Арендные ставки (triple net) *, $/м2/год
	117-120
	105-110

	Ставки операционных расходов, $/м2/год
	35-45
	30-35


Источник: Knight Frank St. Petersburg Research, 2013
Аренда. Ключевые события

В 1 квартале 2013 г. российское представительство компании British AmericanTobacco подписало контракт на услуги ответственного хранения (3PL-услуги) с корпорацией «Стерх» в логопарке «Осиновая роща». Общий объем сделки составил 25 тыс. паллетомест (включая те, которые будут расположены на площадях второй очереди логопарка, планируемой к сдаче в эксплуатацию всентябре 2013 г.). Эксклюзивным консультантом выступила компания KnightFrank St. Petersburg. Сделка является одной из крупнейших на рынке 3PL-услугСанкт-Петербурга за весь период его существования.

Структура спроса 
«Стабильно высокий уровень спроса и небольшой прирост новых площадей на рынке складской недвижимости привели к снижению уровня вакантных площадей. Доля вакантных площадей в классе А упала до уровня 1,5-1% из-за повышенного спроса в этом сегменте, а доля в классе B уменьшилась до 1%», - рассказывают специалисты Maris | Part of the CBRE Affiliate Network. По данным Jones Lang LaSalle, в последние два года внимание девелоперов привлекали северное и восточное направления, где сосредоточены большинство строящихся складских комплексов. Южная часть города по-прежнему рассматривается как одна из приоритетных, что подтверждается заявленными проектами на ближайшие два-три года, отмечают эксперты. Спрос на качественные складские площади остается стабильно высоким. Однако полное отсутствие нового предложения, по словам аналитиков Knight Frank St. Petersburg, сказывается на уровне поглощения спекулятивных складских площадей, которое в I квартале составило менее 4 тыс. кв. м. Но даже такое незначительное поглощение сказалось на доле вакантных площадей, которая продолжила снижаться и к концу рассматриваемого периода достигла уровня 1,4%, отмечают в компании. Анализ запросов, поступивших в компанию Knight Frank St. Petersburg от потенциальных арендаторов, показал, что за последние 12 месяцев структура спроса на качественную складскую недвижимость начала меняться. Так, в I-м квартале текущего года доля заявок на блоки площадью менее 1 тыс. кв.м. снизилась в 2,5 раза по сравнению с аналогичным периодом 2012 года, а доля заявок на блоки площадью 3–7 тыс. кв.м. увеличилась на 15 п.п. По оценкам специалистов Jones Lang LaSalle в I квартале объем чистого поглощения качественных складских площадей составил около 22 тыс. кв. м, что почти на 40% выше показателей прошлого квартала (16 тыс. кв. м). Объем сделок за январь-март достиг 59 тыс. кв. м. Наиболее востребованным форматом для аренды по-прежнему остаются блоки площадью 3-5 тыс. кв. м., говорится в сообщении компании. Объем поглощения площадей в 1 квартале аналитиками  ASTERA в альянсе с BNP Paribas Real Estate оценивается не более чем в 25-30 тыс. кв.м. Эксперты Jones Lang LaSalle отмечают, что к концу марта доля свободных складских площадей упала ниже 1%, что сопоставимо с показателями 2007 года, а в абсолютном выражении объем свободных качественных площадей составил 18,6 тыс. кв. м. Наиболее активными арендаторами, согласно отчету Jones Lang LaSalle, стали торговые и дистрибьюторские компании, на долю которых пришлось 64% от общего объема арендованных площадей. Компании производственного сектора заняли приблизительно треть рынка аренды за тот же период. 
Диаграмма 3. Распределение спроса по типу арендатора, 1 кв. 2013 года
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Источник: Санкт-Петербургский Исследовательский Форум, пресса

Уровень заполняемости 
Стабильно высокий уровень спроса и небольшой прирост новых площадей на рынке складской недвижимости привели к снижению уровня вакантных площадей. Доля вакантных площадей в классе А упала до уровня 1,5-1% из-за повышенного спроса в этом сегменте, а доля в классе B уменьшилась до 1%. К концу 2012 года арендные ставки на складские помещения класса А и В начали расти в связи с колебаниями курса валют и нехваткой ликвидного предложения на рынке. В 1 квартале 2013 года ставки оставались на прежнем высоком уровне. 
Арендные ставки
Аналитики Jones Lang LaSalle полагают, что дисбаланс спроса и предложения на складском рынке привел к дальнейшему росту ставок. «В 1-ом квартале максимальные арендные ставки увеличились на 5%, достигнув 125-135 долл. США/кв. м/год (без учета операционных расходов и НДС). Как правило, ежегодная индексация арендных ставок в размере 3-4% фиксируется в договоре. Операционные расходы в складских комплексах класса А в среднем составляют 35-40 долл. США/кв.м.»,- рассказывают специалисты компании. В Knight Frank St. Petersburg  считают, что несмотря на дефицит свободных для аренды качественных складских площадей, ставки аренды пока остаются стабильными и соответствуют уровню конца 2012 г.: 120-127 USD/кв.м/год (triple net) в классе А  и 117-120 USD/кв.м/год в классе В. 
Диаграмма 4. Динамика максимальных арендных ставок, Санкт-Петербург
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Источник: Jones Lang LaSalle 

Прогнозы и тенденции 
Специалисты Knight Frank St. Petersburg говорят, что до осени 2013 года не планируется  введение в эксплуатацию ни одного спекулятивного складского комплекса. «К концу года заявлен выход нескольких новых объектов, однако помещения в них сдаются в аренду уже сейчас, к тому же, их общая площадь не превысит 50-60 тыс. кв.м. Сходная ситуация ожидается в 2014 году. Таким образом, ситуация, сложившаяся на данный момент на рынке качественной складской недвижимости, сохранится в ближайшие 2 года. Под давлением активного спроса на рынке ожидается дальнейшее увеличение дефицита качественных складских помещений. В свою очередь это неизбежно приведет к росту арендных ставок, однако превышение контрактными ставками аренды уровня в 130 $/кв.м/год (triple net) в текущем году ожидать не стоит. В связи с достаточно пассивной позицией девелоперов, которые не спешат с выводом на рынок новых площадей, следует ожидать появления сделок в формате «строительство под заказчика» (built-to-suit) с последующей арендой или продажей построенных объектов. Подобные сделки станут единственным способом удовлетворить хотя бы часть имеющегося на рынке спроса», - прогнозируют эксперты Knight Frank. В 2013 году ожидается увеличение объемов ввода складских комплексов класса В за счет трех крупных транспортно-логистических проектов («Звезда» в Обухово, Санкт-Петербургский терминальный комплекс-2 оч), прогнозируют в Maris | Part of the CBRE Affiliate Network. В Colliers International рассказывают, что в условиях ограниченного предложения вакантных на рынке площадей и небольшого числа строящихся комплексов, компании, заинтересованные в новых площадях, рассматривают варианты строительства собственных производственных и распределительных центров, в том числе посредством привлечения профессионального индустриального девелопера. «Учитывая высокую инвестиционную привлекательность региона, ряд международных компаний заинтересован в открытии своих производств на территории Санкт-Петербурга и Ленинградской области. Уже сегодня они ведут активный мониторинг рынка и проводят предварительные переговоры с целью запуска своих проектов в 2013-2015 годах», - говорится в аналитическом отчете Colliers International.

Выводы

· Начиная со 2 квартала 2012 г. на рынке не было введено ни одного качественного  складского комплекса, площади которого были бы предназначены для сдачи в аренду.
· Доля вакантных площадей продолжает снижаться.
· Ставки аренды остаются стабильными в обоих классах.
· В течение 2013 г. ожидается ввод не более 50–60 тыс. м2 спекулятивных качественных складских площадей.
