Обзор рынка индустриальной и складской недвижимости Санкт-Петербурга по итогам 2012 года

Рынок производственно-складской недвижимости Санкт-Петербурга демонстрирует резкий рост спроса, наблюдаемый с начала 2011 г. В основном это объясняется продолжающимся преобразованием отложенного спроса в реальные сделки, так как почти 2 года сегмент производственно-складской недвижимости находился в фазе стагнации. Значительную часть нового поглощения составляют сделки расширения арендаторов в рамках тех комплексов, где они уже сняли помещения, что свидетельствует о стабильном росте бизнеса потребителей современных складов. За 2011 год компании арендовали около 174 тыс. м2 складских площадей.

2012 год характеризовался высоким уровнем активности на рынке складской недвижимости. По итогам года прирост качественных складских площадей составляет около 17%.
По данным АРИН, в 2012 году в городе введено около 100-110 тыс. м2 складской недвижимости. Это «Орион Логистик» (Каменка), «Нордвэй» (Шушары) и СТК (пересечение пр. Энгельса и КАД). 
Таблица 1. Складские и логистические терминалы и комплексы, заявленные к открытию в 2012 г.

	Название
	Район
	Класс
	GBA, кв.м

	PNK-КАД 
	Колпинский
	A
	93 000

	STC, 1-2 очереди
	Выборгский
	B
	75 000

	Осиновая роща, 3 очередь
	Выборгский
	A
	Ок. 50 000


	Теорема-Терминал
	Невский
	A
	44 300

	Nordway, 1 очередь
	Пушкинский
	A
	43 000

	Орион Лоджистик
	Выборгский
	А
	10 000


Источник: ASTERA в альянсе с BNP Paribas Real Estate
Диаграмма 2. Динамика ввода
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Источник: Jones Lang LaSalle
В 2012 году возобновилась реализация проектов, приостановленных в предшествующий период. Объем ввода этого года существенно превышает показатели 2011 года, когда было введено лишь 18,4 тыс. м2 складской недвижимости. Тем не менее, дефицит качественного предложения все еще ощущается, поскольку объем спроса по-прежнему больше предложения.

Крупный проект - A Plus Park Pulkovo - в феврале 2012 года запустила девелоперская компания «А + Девелопмент». Она планирует возвести в зоне аэропорта Пулково логистический комплекс на 100 тыс. м2, ориентированный на грузоперевозчиков, - это пока самый крупный проект на рынке, на него приходится около 40% от всего заявленного прироста складских площадей (230 тыс. м2 - до 2014 года).

Особенностью проекта станет большое количество доков и пандусов. На отгрузке смогут единовременно стоять 20 машин в расчете на каждые 5 тыс. м2 склада.

Еще один проект - универсальный склад площадью 40 тыс. м2 собирается разместить в Ленобласти компания «Хладорос», объект будет предназначен для хранения сельхозпродукции, произведенной на Северо-Западе.

Однако, в целом, девелоперская активность на рынке по-прежнему находится на низком уровне. Несмотря на то, что в ближайшие двенадцать месяцев планируется ввести в эксплуатацию около 80 000 м2 новых складских площадей, доступных для аренды будет менее 30% от этого объема. Это связано с тем, что арендаторы уже заключают предварительные договоры на строящиеся или построенные, но еще не введенные в эксплуатацию объекты. Согласно исследованию ASTERA в альянсе с BNP Paribas Real Estate, на начало четвёртого квартала 2012 года общий объем предложения на рынке складской недвижимости Санкт-Петербурга составлял более 5,2 млн. м2, включая объекты, расположенные на территории Ленинградской области. Объем предложения спекулятивных складских комплексов оценивается в 1,42 млн. м2. В период с июля по сентябрь не было введено в эксплуатацию ни одного качественного складского объекта. В последний раз аналогичная ситуация наблюдалась ровно год назад.
Таблица 3. Основные показатели динамики  развития рынка складской недвижимости по данным на конец III квартала 2012 года
	Основные показатели. Динамика*
	Класс А
	Класс В

	Общий объем качественных площадей, тыс. м2
	2 115 ^
	

	в том числе, тыс. м2
	1 142 ►
	973 ►

	Общий объем качественных площадей, сдаваемых в аренду, тыс. м2
	1 265 ►
	

	в том числе, тыс. м2
	774 ►
	491 ►

	Введено в эксплуатацию в III квартале 2012 г., тыс. м2
	0 ▼
	13 ▼

	Доля свободных площадей, %
	5 ▼
	5,2 ▼

	Арендные ставки (triple net), $/м2/год
	120-127 ►
	117-120 ►

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

	* III квартал 2012 г. по сравнению со II кварталом 2012 г. 


Источник: Knight Frank St. Petersburg Research, 2012
По мнению экспертов Jones Lang LaSalle в Санкт-Петербурге, девелоперы, которые вышли на рынок в докризисный период и уже построили спекулятивные складские комплексы, пока откладывают свои планы по дальнейшему развитию. Они предпочитают использовать свои свободные земельные участки для строительства проектов «под ключ» для конечного собственника. Данная опция в ближайшее время будет все более актуальной, так как количество свободных площадей ежеквартально сокращается, а количество строящихся объектов остается низким. 

Эксперты обеспокоены тем, что профессиональные девелоперы не спешат строить спекулятивные складские комплексы. Поведение девелоперов во многом оправдано тем, что не имеющие возможности арендовать складские помещения компании вынуждены напрямую обращаться к девелоперам с целью строительства необходимых им площадей. Это приводит к тому, что всё более активно развивается сегмент строительства объектов в формате built-to-suit. Стоит отметить, что для девелоперов реализация проектов в формате built-to-suit – один из способов минимизации рисков того, что объект останется незаполненным на момент своего выхода на рынок.

Территориальное распределение
Наиболее высокая концентрация складов – в Пушкинском районе (31%), Выборгском, Московском и Всеволожском районах (по 13%). 

Складские комплексы высокого класса тяготеют к промзонам, среди которых наиболее активно представлены «Шушары» (Пушкинский район), «Предпортовая» (Московский район). Качественные складские объекты представлены также в промзонах «Обухово», «Горелово», «Колпино», «Парнас» и «Каменка». По данным аналитиков Maris | Part of the CBRE Affiliate Network, в Петербурге сложился территориальный дисбаланс распределения складских комплексов с перенасыщением промзоны Шушары.

Диаграмма 4. Распределение рынка по районам города
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Источник: Knight Frank St. Petersburg Research
Распределение по классам

На рынке среди качественных объектов преобладают комплексы класса А – их представлено около 70%. Среди действующих качественных складских комплексов наиболее широко представлены складские объекты площадью 10-30 тыс. м2 и до 10 тыс. м2 – на них приходится в общей сложности 69% от общего числа складских комплексов. Крупные складские комплексы арендуемой площадью свыше 70 тыс. м2 составляют 9%. 

 Таблица 5.  Примерная классификация объектов производственно-складской недвижимости.
	Класс
	Основные параметры
	Диапазон ставок аренды, руб./кв.м в мес.

	
	
	конец 2010 года
	конец 2012 года

	А
	Новое одноэтажное здание, потолки от 8 метров, крупные блоки от 2000-2500 м2, ровный пол с антипылевым покрытием, автоматические системы видеонаблюдения, пожарной сигнализации и пожаротушения, температурного режима, тепловые завесы на воротах, автоматизированные гидравлические пандусы, централизованная система вентиляции, наличие офисов при складе, оптико-волоконные коммуникации, территория для парковки и маневрирования большегрузных фур, хороший подъезд к магистралям.
	220-500
	375-700

	В
	Капитальное здание (одно- и многоэтажное), потолки от 4,5-5 метров, пол - асфальт или бетон без покрытия, температурный режим - 10-18° С, грузовые лифты, охрана по периметру и видеонаблюдение на въезде, пожарная сигнализация и гидрантная система пожаротушения, разгрузочный пандус, офисы при складе, телекоммуникации.
	150-450
	280-520

	С
	Производственный цех или утепленный ангар, высота потолков от 3,5 до 18 м, температура зимой - 8-15°С, пол - асфальт, бетонная плитка, бетон без покрытия, ворота на нулевой отметке, коммуникации.
	130-350
	160-380

	D
	Подвалы в домах, бывшие объекты ГО, отдельные нежилые постройки в жилых кварталах, не отапливаемые производственные помещения или ангары, возможно электричество.
	50-250
	70-275


По данным ИИЦ «Недвижимость Петербурга»
В I квартале 2012 года Nordway ввела в эксплуатацию склад класса А площадью 40 тыс. м2, еще 53 тыс. м2 класса В запустила СТК, а во II квартале компания «Орион» ввела первую очередь складского комплекса класса В площадью 10 тыс. м2. Оставшуюся часть нового предложения составляют качественные складские комплексы, возведенные компаниями для собственных нужд. В целом по итогам первого полугодия 2012 года почти 63% всего нового предложения пришлось на класс В. 
Общий объем рынка складской недвижимости Санкт-Петербурга по данным ГУИОН – 7,7 млн. м2.

Аренда

Ключевые события
В сентябре 2012 г. стало известно о том, что компания Siemens совместно с ОАО «Силовые машины» построит завод по производству газовых турбин. Завод расположится на 4 га земли в Ленинградской области на территории индустриального парка Greenstate, девелопером которого является концерн «ЮИТ». Компании-партнеры планируют завершить строительство совместного предприятия к 2014 г.  
В III квартале 2012 г. сразу три сделки аренды были заключены в индустриальном парке «Звезда», эксклюзивным брокером которого является компания Knight Frank St. Petersburg.
Совместное российско-американское предприятие FOREMAN (изготовитель профессионального фитнес-оборудова​ния и аксессуаров для фитнес-клубов, гостиниц и офисов, спортивных залов в учебных заведениях) переводит в индустриальный парк «Звезда» свое производство. Компания арендовала 5 тыс. м2 производственных площадей и 800 м2 офисных сроком на 5 лет.

Российский холдинг «ПетроЭнергоСервис» (один из ведущих производителей электротехнического оборудования) в III квартале 2012 г. заключил в индустриальном парке «Звезда» договор на аренду 5 тыс. м2 производственных и 500 м2 офисных площадей сроком на 3 года. Решение о поиске новых помещений было принято руководством компании в связи с необходимостью расширения производства.

Еще одним резидентом нового индустриального парка «Звезда» в III квартале текущего года стала крупная зарубежная компания, специализирующаяся на автоматизации складов и логистическом планировании. Она арендовала 5 тыс. м2 индустриальных и 1 000 м2 офисных площадей на срок 5 лет.
Наиболее крупной сделкой 3 кв. 2012 года стала аренда компанией Lear Corporation помещения площадью 5 000 м2 в «Логопарке Шушары», эксклюзиным брокером сделки выступила компания Maris | Part of the CBRE Affiliate Network. Кроме того компания «Интексо» арендовала складское помещение площадью 3 600 м2 в логистическом складском комплексе класса А Ahlers Logistic Center. Особенность сделки заключается в том, что в аренду было сдано помещение в комплексе, предоставляющем до сих пор только услуги ответственного хранения. 

Группа компаний «Мегаполис» заключила с управляющей компанией логистического комплекса Nordway контракт на аренду складских и офисных помещений площадью 11,7 тыс. м2. Данная сделка является одной из крупнейших сделок года на рынке Санкт-Петербурга в сегменте складских помещений и отражает реальную потребность бизнеса в качественных складских площадях. Выбор в пользу логистического комплекса класса «А» Nordway был сделан из-за сочетания удачного расположения (трасса М10, всего 4,5 км до КАД), качества технико-коммуникационного оснащения и соответствия ценового предложения ожиданиям группы компаний «Мегаполис».
Таблица 6. Наиболее крупные сделки на рынке аренды качественной складской недвижимости в I полугодии 2012г. 

	Название складского комплекса
	Арендатор
	Общая арендуемая площадь, кв.м
	Квартал

	Логопарк «Шушары»
	«Марвел-Дистрибуция»
	14 000
	I

	Логопарк «Шушары»
	Dixy
	7 000
	I

	«Звезда»
	SSI Schafer
	5 000
	II

	Ahlers
	Intexo
	4 600
	II

	Nordway Logistics Park,1-я очередь
	«Центр кадровых решений»
	4 000
	II

	Холдинг 78 – Парнас Терминал 1
	«Деловые линии»
	3 000
	II

	Холдинг 78 – Парнас Терминал 2
	ПЭК
	2 800
	I

	Nordway Logistics Park,1-я очередь
	Oriflame Cosmetics
	2 675
	II

	«Кулон-Пулково»
	Franke
	2 170
	I


Источник Colliers International
Структура спроса 

В 2012 году наиболее активными арендаторами на складском рынке Санкт-Петербурга остаются производ​ственные компании и торговые операторы. В 2012 г. компании, связанные с онлайновой торговлей, арендовали до 20000 м2 складских помещений, это около 18% всех сделок на петербургском рынке складских помещений, сообщается в исследовании «Knight Frank Санкт-Петербург», в прошлом году подобных сделок не было. Компания «Буквоед» арендовала 1500 м2 складских помещений специально под сервис интернет-торговли, на него приходится около 3% от общей выручки, прирост продаж составляет 100% от года к году. Расширил складские площади и интернет-магазин «Юлмарт», сообщает директор по логистике компании, не уточнив подробностей. По предварительным расчетам компании «Евросеть» онлайн-торговля на рынке мобильных устройств на Северо-Западе выросла в 2012 г. по отношению к 2011 г. на 50%. Объем доставки документов падает, ее место занимает доставка товаров. По информации «Вестпост Санкт-Петербург», количество перевозок в Петербурге увеличилось на 25% и на 5% выросло количество клиентов, в том числе и компаний, занимающихся интернет-торговлей.
Наиболее активными арендаторами в третьем квартале 2012г. стали производственные компании. Доля сделок с ними составила более 50% от общего объема транзакций в сегменте складской недвижимости Санкт-Петербурга. Однако в целом за девять месяцев 2012 года лидирующую позицию в структуре спроса сохраняли торговые и дистрибьюторские компании – их доля составляла около 58%. 

Диаграмма 7. Распределение спроса по типу арендатора, 1―4 кв. 2012 года
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Источник: Санкт-Петербургский Исследовательский Форум, пресса
По данным BN, средняя площадь сделок с объектами производственно-складского назначения на конец 2012 года составляет 573,8 м2 (от 14 до 3 397 м2), средняя площадь отдельно стоящих зданий в общей массе составила 666,1 м2 (от 18 до 1 881,8 м2).
Анализ запросов от потенциальных арендаторов показывает, что число заявок на блоки площадью более 7 тыс. м2 выросло в 3 раза по сравнению со II кварталом текущего года; доля таких заявок в общем числе запросов достигла 30%. 
По данным аналитиков УК «Теорема», наиболее востребованы склады площадью 2-5 тыс. м2 и 5-10 тыс. м2. Тем не менее, встречаются запросы и на более крупные складские блоки; увеличение спроса на этот сегмент наблюдается с 2010 года. Основными арендаторами крупных складских площадей являются компании-дистрибьюторы, операторы розничных торговых сетей и логистические компании. 

Несколько иные данные – у аналитиков компании Jones Lang LaSalle: средний размер сделок по-прежнему редко превышает 5 тыс. м2. Сделки крупнее 10 тыс. м2 довольно редки на рынке. 

Такой формат спроса отчасти ограничивает активность девелоперов в строительстве открытых для аренды спекулятивных складов, ведь даже небольшому комплексу площадью 30 тыс. м2 потребуется 4 или 5 арендаторов. 

По итогам 2012 года общий объем сданных складских площадей составил около 170 000 м2, включая предварительные договоры аренды в строящихся комплексах.
Уровень заполняемости

Всего с начала 2012 года было сдано в аренду 142 000 м2 складов, включая предварительные договоры аренды в строящихся складских комплексах. 

Во втором квартале 2012 года этот показатель составлял 4,11% (76,2 тысячи м2), в третьем квартале уровень вакантности достиг 3% (или 56,4 м2). 
Доля свободных качественных складских площадей в третьем квартале достигла 3% (или 56 400 м2), что являлось абсолютным минимумом за последние 5 лет.
В III квартале на фоне высокого уровня спроса доля свободных площадей в среднем по рынку упала чуть больше чем на 1 п. п., составив на конец квартала 5% в классе А и 5,2% в классе В. 

Диаграмма 8.  Уровень вакансий
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Источник: NAI Becar

Доля свободных складских площадей в Санкт-Петербурге четвёртом квартале достигла 2,2%, что является минимальным значением за последние 5 лет, доля свободных качественных складских площадей. Пять лет назад доля вакантных площадей на рынке складской недвижимости Петербурга была еще ниже, чем в четвёртом квартале 2012 года - в 2007 году она составляла 1%. 

Диаграмм 9. Динамика изменения арендных ставок и уровня вакансий
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Источник Colliers International

При этом заявленные к вводу на ближайшие годы объекты пока не покрывают сложившийся дефицит, а уровень вакантных площадей может снизиться до предельных значений.

Диаграмма 10. Завершенные проекты и чистое поглощение складских площадей, Санкт-Петербург
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Источник: Jones Lang LaSalle
Арендные ставки

Несмотря на прибавление новых площадей, к концу года качественных свободных складов почти не осталось. В этой ситуации спрос остается высоким, а арендные ставки выросли на 5–10% за год в рамках ежегодной индексации по действующим договорам аренды. По данным Jones Lang LaSalle, максимальные арендные ставки в конце декабря остановились на уровне $120–130 (3 600 – 3 900 рублей) за 1 м2 без учета операционных расходов и НДС. Доля вакантных складских площадей и ставки аренды вернулись на уровень 2006 года, когда на рынке начался ввод большого числа спекулятивных проектов. Тогда это привело к росту ставок в течение 2007 года на 20%.
По другим аналитическим данным, с начала года ставки выросли на 7-12% и сегодня аренда складского комплекса стоит порядка 300-700 рублей за 1 м2 в месяц (3 600-8 400 рублей/м2/год) в зависимости от класса и локации. 

Диаграмма 11. Динамика максимальных арендных ставок, Санкт-Петербург
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Источник: Jones Lang LaSalle
Анализ диаграммы позволяет сделать предположение о том, что в течение 1-2 лет средний уровень арендных ставок достигнет докризисных показателей. 

Средний срок заключаемых договоров аренды 1-3 года

Продажа

Аналитики отмечают, что в последнее время растет число сделок по выкупу складских помещений в собственность. Это связанно с дефицитом предложения интересных площадей по соотношению «цена-качество». Толкает к выкупу помещений и то, что многие собственники оставляют за собой право сменить арендатора на более выгодного, что усложняет бизнес нанимателям. 

По информации отдела индустриальной, складской недвижимости и земли Knight Frank St Petersburg, покупка склада в собственность у инвестора – это основная тенденция на рынке и именно в таком формате будет происходить не менее половины всех сделок в ближайшие 2-3 года, а в дальнейшем их доля в общем объеме будет только увеличиваться. 

По данным исследований компании Jones Lang LaSalle в Санкт-Петербурге,  используемая схема сделки зачастую предполагает долгосрочную аренду плюс право преимущественного (или обязательного) выкупа площадей после завершения срока аренды. 

Срок аренды при этом зависит от конкретного случая (например, 10 лет). При этом арендные платежи засчитываются в стоимость покупки. Правда, в реальности такая схема пока еще не была реализована, поскольку клиентам выгоднее оставаться с собственником в арендных отношениях и не использовать свое преимущественное право выкупа. Частичная покупка проекта также имеет право на существование. В этом случае собственник выделяет в отдельный кадастр части здания и предлагает их к продаже. У подобной схемы есть один серьезный недостаток – вопрос относительно распределения земли, на которой построен объект. По сути, получается так, что земля вокруг проекта находится в совместном пользовании арендаторов и собственников проекта. Поэтому такие схемы не так распространены. Другое дело – продажа отдельного корпуса складского комплекса. Но и такие примеры на петербургском рынке (в отличие от московского) составляют крайне малую долю. 

По подсчетам Knight Frank St Petersburg, в 2012 году около 40% сделок в России было совершено по схеме покупки в собственность. На сегодня стоимость 1 м2 составляет 1200-1400 USD (36 000-42 000 рублей)
По данным УК «Магистр», средняя стоимость покупки высококлассного склада составляет 25 000 - 45 000 рублей за 1 м2, причем стоимость объекта зависит не только от его класса, но и от площади: для приобретения наиболее востребованы небольшие объекты площадью около 500 тыс. м2 – здесь стоимость квадратного метра достигает 40 000-45 000 тыс. рублей. 
Средняя доходность производственно-складских объектов находится на уровне 9-13%

Ставки капитализации 9-13%

Прогнозы и тенденции
В конце 2012 г. поглощение складских площадей на рынке Санкт-Петербурга составляло около 100-110 тыс. м2. При этом до середины 2013 г. не стоит ожидать ввода новых спекулятивных объектов. Под давлением активного спроса дефицит свободных для аренды качественных склад​ских площадей продолжит усиливаться, при этом доля вакантных площадей к концу года снизится до 4,3-4,7%. Сокращающееся пред​ложение приведет к росту арендных ставок. 

По данным всех аналитиков, в следующем году рынок продолжит активно расти. В 2013-2014 годах заявлен ввод нескольких крупных складских комплексов, общая площадь известных на сегодня объектов – 420 тыс. м2. 
Интерес девелоперов, ориентированных на спекулятивный рынок (строительство объектов для сдачи в аренду), остается по-прежнему низким. Большинство складских девелоперов заинтересованы в строительстве объектов под конкретного заказчика, что существенным образом снижает возможные риски незаполнения площадей и делает инвестиции более надежными.
Проекты строительства объектов индустриально-складской недвижимости, реализуемые по схеме built-to-suit или tailor-made (строительство и перепрофилирование под нужды заказчика), постепенно переходят в стадию активного развития. В городе насчитывается несколько подобных проектов: строительство дистрибуционно-распределительных центров, сервис-центров и площадок для сегмента light industrial.

Увеличился спрос на приобретение объектов индустриально-складской недвижимости под собственные нужды. Однако, в большинстве случаев, текущее рыночное предложение не соответствует ожиданиям потенциальных интересантов, в связи с чем они принимают решение о покупке собственного земельного участка и строительстве нового объекта.

В условиях ограниченного предложения современных производственных площадок и увеличения спроса со стороны потенциально заинтересованных компаний-резидентов в городе продолжают свое развитие индустриальные парки, разрабатываются проекты строительства специализированных технопарков, ориентированных на определенный сегмент: пищевое производство, логистика и экспресс-доставка, организация сборочных производств и пр. Среди индустриальных парков наиболее активно реализуются следующие проекты: Федоровское (UFG Real Estate), Марьино (ВТБ), Greenstate (YIT), производственная зона Горелово (АГИЗ) и др.

Учитывая высокую привлекательность региона, ряд международных компаний-производителей заинтересован в выходе на российский рынок. В связи с этим уже сейчас ими ведется активный мониторинг рынка
Выводы
· В Петербурге в 2012 году общий объем ввода складских площадей, по разным оценкам, оставил от 50 до 110 тыс. м2, превысив показатели 2011 года (43,8 тыс. м2);
· Доля свободных складских площадей по итогам 2012 года достигла самого низкого показателя за последние пять лет – 2,2%. По результатам прошедшего года доля вакантных складских площадей и ставки аренды вернулись на уровень 2006 года, когда на рынке начался ввод большого числа спекулятивных проектов. Это привело к росту ставок в течение 2007 года на 20%;
· Однако, несмотря на схожесть ситуации, вряд ли стоит прогнозировать аналогичное изменение условий аренды в 2013 году, поскольку спрос в настоящий момент ниже, чем был пять лет назад;
· Уровень вакантных производственных и складских площадей продолжил снижение. Средний уровень заполняемости составляет 4,3-4,7%;
· Эксперты полагают, что снижение уровня вакансий обозначит тенденцию к увеличению арендных ставок.
