Обзор рынка индустриальной недвижимости по итогам 1 квартала 2012 г.
В первом квартале 2012 года рынок складской недвижимости Петербурга, по мнению экспертов, продолжал развиваться в русле тенденций 2011 года. Вырос дефицит качественных складских помещений, а срок экспозиции ликвидных предложений сократился до 1-2 месяцев.
ASTERA в альянсе с BNP Paribas Real Estate считает, что в 2012 году получили развитие тенденции 2011 года – сокращение вакансии в складских комплексах классов А и В, стабилизация спроса. Рост ставок при этом происходит в пределах индексации. Срок экспозиции наиболее ликвидных помещений составляет около 1 месяца. 

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 Knight Frank St Petersburg обеспокоены тем, что профессиональные девелоперы не спешат строить спекулятивные складские комплексы. Ситуация осложняется ещё и тем, что в связи с нынешним высоким спросом уже к середине 2012 г. на рынке вообще может не остаться свободных площадей как класса А, так и В. Образующийся дефицит приведет к росту ставок аренды. 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. Наблюдается рост числа таких сделок (как по количеству, так и по площади). Knight Frank St Petersburg принимает участие в ряде проектов этого типа. 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.

Таблица 1. Основные показатели развитья рынка складской недвижимости в 2012 г.

	Основные показатели
	Класс А
	Класс В+/В

	Объем качественных складских площадей по итогам 1 кв. 2012 г., тыс. кв. м.
	1960

	в том числе
	1146
	814

	Общий объем качественных площадей, сдаваемых в аренду, тыс. кв. м
	1140

	в том числе
	774
	366

	Введено в эксплуатацию в 1 кв. 2012., тыс. кв. м 
	58
	60

	Доля свободных площадей, 1 кв. 2012
	7%
	6,4%

	Арендные ставки (triple net), руб ($)/кв. м/год
	3510-3600 (117-120)
	3150- 3300 (105-110

	Ставки операционных расходов, руб. ($)/кв. м/год
	1050 – 1350 (35-45)
	900-1050 (30-35)


Источник: Knight Frank Research
	Минимальная ставка капитализации
	13.5%


Источник:Jones Lang LaSalle, иследование Insider, февраль 2012 г.
	Доходность инвестиций:
	

	Инвестиционные проекты
	15 – 20%

	Готовый бизнес
	10 – 15%


Источник: АРИН (по данным за 2011 г.)
Предложение 

В I квартале 2012 г. были введены в эксплуатацию три крупных складских объекта общей площадью почти 118 тыс. кв. м. Причем, выход на рынок новых спекулятивных объектов произошел впервые с 2010 г. Это – складские комплексы Nordway (1-ая очередь строительства, класс А, 40 тыс. кв. м складских площадей) и «СТК» (1-ая очередь строительства, класс В, 60 тыс. кв. м). Оставшуюся часть нового ввода составляет крупный складской комплекс класса А, возведенный компанией «Роста» (сеть аптек «Радуга») для собственных нужд. За счет ввода новых складов объем доступных для аренды площадей увеличился почти в два раза, и поэтому наблюдавшийся со II полугодия 2011 г. на рынке острый дефицит спекулятивного предложения несколько сократился. Тем не менее, предложение складских помещений большой площади (15-20 тыс. кв. м) в одном комплексе всё ещё ограничено, при этом количество строящихся объектов крайне незначительно, равно как и площади проектов.
Таблица 2. Примеры крупных сделок на рынке складских помещений, 1 кв. 2012 г.

	Арендатор
	Специализация компании арендатора
	Площадь,
	Складской комплекс 

	Major
	Логистическая компания
	30 000
	STC

	Марвел-Дистрибуция
	Компьютерное оборудование
	14 000
	Логопарк Шушары

	Мир Инструмента
	Инструменты
	5 100
	Интертерминал-Трейд

	КВАТТРО
	Алкогольная продукция
	5 100
	Интертерминал-Трейд

	ТД «Интерторг»
	Пищевое производство
	4 500
	Здание завода «Колпин» 

	Ниппон Косметик
	Косметическая продукция
	2 150
	Здание на ул. Салова

	ВайнДом
	Алкогольная продукция
	1 130
	Здание на пересечении Пискаревского и Волго-Донского пр. 


Источник: ASTERA в альянсе с BNP Paribas Real Estate

По информации аналитиков Jones Lang LaSalle, несколько новых проектов было заявлено к вводу в 2013-2014 годах. Например, складской комплекс «Звезда» и проект компании «Эдванс».
Таблица 3.Складские и логистические терминалы и комплексы, заявленные к открытию в 2012 г.

	Название
	Район
	Класс
	GBA, кв.м

	PNK-КАД – ещё не строится
	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

Аналитики ASTERA в альянсе с BNP Paribas Real Estate также отмечают дефицит складских помещений, сдаваемых в аренду. Из-за недостаточного предложения помещений, новые объекты сдаются еще до полного оформления всей необходимой документации. Нехватка помещений под аренду заставляет операторов рассматривать вариант покупки объектов. Остается тенденция строительства объектов built-to-suit, когда девелоперы строят объекты под заказ конкретной компании-арендатора.

По сравнению с небольшими объемами строительства и ввода складских комплексов в 2011 г. (за весь год было введено 2 объекта с суммарной арендопригодной площадью 18 тыс. кв. м), в 2012 году ожидается заметное увеличение нового предложения на рынке. К вводу заявлены 6 спекулятивных складских комплексов, включая вторые и третьи очереди действующих комплексов. Один из складских комплексов, планировавшихся к вводу в 2012 году – PNK-КАД компании PNK Group ещё не начал строиться и его ввод в эксплуатацию может быть перенесен на 2013 г.

В настоящее время два спекулятивных складских комплекса находятся на стадии строительной готовности: STC (1-2 очереди), Орион Лоджистик. Предположительно, они будут сданы в эксплуатацию во втором квартале 2012 г. 

Большая часть заявленных к вводу в эксплуатацию складских площадей (76%) относятся к классу А. В случае ввода всех запланированных объектов, площадь складов класса A составит более 75% в структуре нового предложения. Территориально более 40% новых площадей будут расположены в Выборгском районе Санкт-Петербурга.
Диаграмма 4. Динамика доли свободных складских площадей за период с 2004 по 2012 г.
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Спрос

Спрос на качественные складские площади сохраняется на высоком уровне, что подтверждается большим количеством сделок. В I квартале 2012 г. поглощение спекулятивных складских площадей составило чуть более 61 тыс. кв. м, что почти равно показателю за аналогичный период предыдущего года и составляет треть годового объема поглощения 2011 г. Наиболее востребованным форматом для аренды были блоки площадью 2 000 – 5 000 кв. м.
За счет вернувшейся на рынок во II полугодии 2011 г. докризисной практики аренды площадей в ещё строящихся складских комплексах в начале 2012 г. новые спекулятивные объекты были введены в эксплуатацию с уже высокими уровнями заполняемости – в среднем около 73%. В результате доля свободных площадей увеличилась незначительно (в среднем по рынку показатель вырос на 3 п.п.) и в основном за счет появления на рынке свободных складских площадей класса А. В итоге в I квартале 2012 г. в классе А доля свободных помещений выросла на 4 п.п. и составила 7%, в классе В показатель сохранился на прежнем уровне (6,4%). 
Наиболее крупной сделкой в первом квартале 2012 года стала аренда помещения площадью 30 000 кв. м компанией Major в строящемся складском комплексе класса А «Санкт-Петербургский терминальный комплекс». Кроме того, компания «Марвел Дистрибуция» арендовала 13 000 кв. м в «Логопарк Шушары».

Высокая активность спроса и небольшой прирост новых площадей на рынке складской недвижимости привели к дальнейшему снижению уровня вакантных площадей до 3-5%. Территориально максимальное количество вакантных площадей находится в южной части города - в промышленной зоне «Шушары».

Диаграмма 5. Распределение объемов и доли вакантных площадей по зонам
[image: image2.png][AONY BAKAHTHBIX MAOLWAREN

PACTMPEAENEHVE OELEMOB U
10 30HAM

e

EE R RN




[image: image3.png]OB beM CnexyNATBHSDX CKNACKHE NOLLEASH B

Yposers saxmis nouaas, % oT cOuero
wera cxnageron TIoURAGH B Sone

croswc Colliers intermational




Арендаторы стали тщательнее подходить к выбору складских площадей. Среди недостатков они отмечают нехватку складских помещений в относительной близости к центру города и отсутствие логистических комплексов, предоставляющие ряд услуг по упаковке, транспортировке, сортировке.
Профиль арендаторов изменился: если до кризиса преобладали логистические компании, то сейчас наиболее высоким спросом пользуются производственные компании и дистрибьюторы, арендующие помещения для организации собственного склада. Специалисты отмечают, что одной из ярких тенденций последнего времени стал индивидуальный подход собственников складских площадей к потребностям клиентов. Формат tailor made – это максимальная техническая адаптация площадей под нужды арендаторов. Например, перепрофилирование всего складского комплекса или его части в производственный комплекс. 

Начиная с 2010 года наблюдается тенденция к увеличению количества заключенных сделок по аренде секций площадью свыше 3 тыс. кв. м. Наиболее востребованным форматом для аренды остаются блоки площадью 5-10 тыс. кв. м.

Ставки

В отчетном периоде ставки аренды в классе А выросли на 4% и составили 3510-3600 руб/кв. м/ год (triple net), в классе В – сохранились на прежнем уровне (3150- 3300 руб/кв. м/год). По оценке экспертов Knight Frank Research, первое связано с тем, что, несмотря на увеличение в I квартале года предложения складских площадей класса А, на фоне высокого спроса собственники продолжают повышать ставки аренды, так как в данный момент на рынке практически отсутствуют строящиеся качественные спекулятивные объекты данного класса, и, таким образом, в ближайшие год-полтора рынок не пополнится новым спекулятивным предложением. Второй факт объясняется тем, что спрос на помещения класса В несколько снижен, что подтверждается переездами ряда арендаторов из комплексов класса В в более удачно расположенные, современные и качественные комплексы класса А.
Уровень заполняемости

Специалисты ASTERA в альянсе с BNP Paribas Real Estate отмечают, что в условиях дефицита предложения качественных складских объектов, продолжил снижаться уровень вакантных площадей – с 7% в 4 квартале 2011 г. до 5,7% в классе А и с 3% в 4 квартале 2011 г. до 2,3% в классе В. Также специалисты альянса обращают внимание на улучшение условий для финансирования проектов - банки готовы кредитовать строительство складских объектов и рассматривать варианты рефинанирования затрат собственника.
Ключевые события

В марте 2012 г. была заключена крупнейшая с начала года сделка по аренде складов в Санкт-Петербурге. Одна из ведущих российских компаний по дистрибуции компьютерного оборудования, «Марвел-Дистрибуция», арендовала на срок 3 года складские и офисные помещения (13 тыс. кв. м и 1 тыс. кв. м соответственно) в складском комплексе «Логопарк Шушары» на Московском шоссе. Решение о поиске новых складских помещений было принято руководством компании в связи с расширением бизнеса в 2011 г. 

В I квартале 2012 г. сразу несколько зарубежных компаний объявили о возможном строительстве своих заводов в Санкт-Петербурге. Французская компания Alstom может построить завод по производству энергетического оборудования и сейчас рассматривает до 5 возможных мест его размещения, а финская компания Metso планирует в 2014-2015 гг. возвести завод по производству просеивающих поверхностей для предприятий сферы строительства и горнодобывающей промышленности. Кроме того, компания Fiat продолжает вести переговоры о возможном строительстве своего завода в Пушкинском районе города, для чего она может приобрести около 100 га земли у компании Start Development. В начале года компания Truck Empire, ведущий поставщик американской грузовой техники в России, на 7 лет арендовала 7 тыс. кв. м в производственно-складском комплексе «А Плюс Колпино». В результате сделки уровень заполняемости производственно-складского комплекса «А Плюс Колпино» достиг 100%. Решение о поиске новых складских помещений было принято Truck Empire в связи с расширением бизнеса в 2011 г., желанием повысить категорию складской площадки, а также неудобным месторасположением предыдущего занимаемого компанией склада. 

Прогнозы и тенденции
Несмотря на то, что с вводом новых спекулятивных объектов дефицит доступных для аренды площадей на рынке снизился, ожидается, что под давлением активного спроса уже к середине 2012 г. дефицит вновь возрастет. Кроме того, количество ожидаемых к вводу в текущем году объектов и их совокупная площадь крайне незначительны. При этом на рынке не заявляются новые крупные спекулятивные проекты, равно как и не возобновляются «замороженные» в кризис. Такая ситуация сложилась во многом потому, что девелоперы всё ещё смотрят на складской рынок с осторожностью и сохраняют выжидательную позицию. Прогнозируется появление на рынке значительного объема нового спекулятивного предложения раньше 2013 г., что, безусловно, приведет к росту арендных ставок (к середине 2012 г. рост может составить до 8-10% в сравнении с концом 2011 г.), монополизации рынка, снижению конкуренции среди собственников и окончательному превращению рынка в «рынок арендодателя». Кроме того, отсутствие достаточного объема спекулятивных площадей также побуждает некоторые компании строить собственные склады.
Помимо роста коммерческих условий, в 2012 году прогнозируется развитие тех тенденций, которые наметились в прошлом году. Среди них - возобновление практики подписания предварительных договоров аренды складских площадей на стадии строительства комплекса ввиду отсутствия большого количества вакантных площадей в действующих проектах.

С другой стороны, девелоперы, стараясь минимизировать риски, будут развивать направление built-to-suit (строительство объекта под нужды конкретного заказчика).

Основную долю спроса будут составлять конечные пользователи, то есть производственные и торговые компании, в то время как до кризиса преобладали логистические операторы.

Продолжит развиваться такое направление как индустриальные парки. Среди наиболее известных - Greenstate, «Дони-Верево», «Мариенбург» и др.
Выводы:
· В I квартале 2012 г. впервые с 2010 г. на рынок складской недвижимости Санкт‑Петербурга вышли новые спекулятивные объекты, однако в ближайшие год‑полтора рынок не пополнится новым спекулятивным предложением.

· Доля вакантных площадей незначительно увеличилась за счет ввода новых объектов.
· Ставки аренды продолжили рост только в классе A.
