Обзор рынка индустриальной недвижимости по итогам 2011 г.

2011 год стал рекордным для рынка складской недвижимости. Основной тенденцией на рынке стало высокое заполнение (более 95% от общего объема предложения) существующих складских объектов. Это ведет к появлению дефицита предложения, и, как следствие, к росту арендных ставок. Однако в ближайшем будущем ожидается ввод нескольких новых высококачественных складских объектов. Особенностью 2011 г. также стала активизация спроса на покупку складских площадей. 
В среднесрочной перспективе рынок складских помещений Санкт-Петербурга может ожидать дефицит предложения качественной складской недвижимости на фоне увеличения спроса. Что в свою очередь вызовет повышение стоимости аренды в пределах - 5-10%.

Диаграмма 1. Основные показатели развитья рынка
складской недвижимости в 2011 г.
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Предложение 

В 2011 г. не было введено в эксплуатацию ни одного спекулятивного складского объекта. В результате отсутствия нового предложения на фоне высокого уровня спроса, рынок столкнулся с дефицитом доступных для аренды площадей в качественных складских комплексах. На конец года на рынке было доступно для аренды лишь около 36 тыс. кв.м. Девелоперы с опозданием отреагировали на сложившиеся благоприятные рыночные условия, приступив к активной реализации как совершенно новых объектов, так и тех, которые были «заморожены» в кризис только во II полугодии 2011 г. Поэтому ввод большинства заявленных к вводу в 2011 г. объектов был перенесен на 2012 г. Стоит отметить, что, несмотря на сложившийся на рынке дефицит, количество строящихся объектов всё ещё незначительно, равно как и их площади.

Таблица 2. Ключевые проекты, планируемые к вводу в I квартале 2012 г.
	Название
	Расположение
	Класс
	Складская площадь, м2
	Девелопер / Участник проекта

	Nordway (1 очередь)
	«Шушары-2», 5 км от КАД
	А
	40 000
	Hanner AB

	Петрохимоптторг (1 очередь)
	Парголово, Выборгское ш. / КАД
	А
	26 000
	Инвест-Бугры / Петрохимоптторг

	Орион (1 очередь)
	п/з «Каменка», Горское ш.
	В
	10 000
	ООО «Орион»


На конец 2011 года в Санкт-Петербурге функционирует 51 качественный складской комплекс. Общий объем предложения складских помещений классов «А» и «В» по данным Knight Frank составляет 1,842 млн. кв. м. 
Среди действующих качественных складских комплексов наиболее широко представлены объекты арендуемой площадью 10-30 тыс. кв. м и до 10 тыс. кв. м – на них приходится по 35% от общего числа складских комплексов. 

Диаграмма 3. Структура складских площадей по районам, %
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Источник: АРИН

В 2011 году было заявлено несколько новых проектов складских комплексов высокого класса. Тем не менее, активность девелоперов в сегменте складской недвижимости остается низкой в сравнении с докризисным периодом. 

Таблица 4. Новые проекты складских комплексов, заявленные в 2011 году

	Тип объекта / Название
	Адрес
	Девелопер / Инвестор
	Общая складская площадь кв. м.
	Предполагаемый год ввода

	Складской комплекс PNK-КАД
	Шушары, Пушкинский район СПб
	PNK Group
	83 700
	≈ 2014

	Складской комплекс
	пром. зона Торфяново-Пригородное, Гатчинский район ЛО
	Эдванс
	30 000
	2014-2016

	Логистический комплекс
	фед. трасса «Россия», вблизи Тосно, Тосненский район ЛО
	Созвездие Водолея
	9 000
	2014


Спрос

В течение всего года на рынке ясно прослеживалась тенденция высокого спроса на качественные складские площади. В результате годовое поглощение спекулятивных складских площадей по данным Knight Frank сохранилось на стабильно высоком уровне: показатель 2011 г. составил 177 тыс. кв.м., что сравнимо с аналогичным показателем 2010 г. в 181 тыс. кв.м..

Ещё одним результатом высокого уровня спроса стало заключение в 2011 г. значительного количества крупных сделок (площадью свыше 10 тыс. кв.м.). Показатель среднего размера сделки вырос с 3 - 5 тыс. кв.м. в конце 2010 г. до 8-10 тыс. кв.м. в конце 2011 г. Однако к концу года возможностей для аренды помещений значительной площади практически не осталось в связи с вымыванием с рынка значительного объема свободных помещений большой площади (15-20 тыс. кв.м.), расположенных в одном складском комплексе. Доля свободных площадей сокращалась в течение всего года: в конце 2011 г. в среднем по рынку этот показатель почти достиг докризисного уровня и составил 3,8%, снизившись за год на 16,8 п.п. В классе «А» доля свободных помещений за год упала на 22 п.п. – до 3%, в классе «В» она выросла на 2,7 п.п. – до 6,4% (последнее во многом обусловлено переездом ряда арендаторов из комплексов класса «В» в более современные и качественные комплексы класса «А»). Во II полугодии 2011 г. впервые после кризиса на рынке снова появилась практика аренды площадей в ещё строящихся складских комплексах. Это было вызвано 2 причинами. Во-первых, зачастую арендаторы просто не могут найти подходящие площади в силу ограниченности доступного предложения для аренды. А, во-вторых, заключению таких сделок способствует их желание «подстраховаться»: рынок не может моментально отреагировать новым готовым предложением на возникший дефицит, поэтому вероятен дальнейший рост ставок аренды.

По итогам 2011 года обеспеченность качественными складскими площадями в Санкт-Петербурге составила около 300 кв. м на 1 000 жителей.
Низкий показатель обеспеченности складскими площадями наряду с наблюдаемым увеличением грузооборота позволяет говорить о наличии потенциала для развития складской недвижимости в Санкт-Петербурге. Спрос на качественные складские комплексы повышается как за счет выхода на рынок новых арендаторов, так и благодаря увеличению площадей, необходимых уже существующим компаниям. По данным Knight Frank, на конец 3 квартала 2011 года в складских комплексах класса «А» доля вакантных площадей составила в среднем 3 % от арендуемой складской площади, в складских комплексах класса «В» – 6,4%.

По оценке Colliers International, превышение объемов поглощения над объемами нового предложения на рынке аренды складской недвижимости Санкт-Петербурга способствовали дальнейшему снижению доли вакантных площадей. По итогам 2011г. средний уровень вакантных площадей в действующих производственно-складских комплексах снизился до 6,2 % и составил около 60 тыс. кв. м.

Наибольший уровень вакантных площадей наблюдается сегодня в промышленно-складской зоне «Шушары» – 15,6% от общего объема складских площадей в зоне, или 50 тыс. кв. м.

Диаграмма 5.Распределение объемов и доли вакантных площадей по зонам
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По данным АРИН, наиболее высоким спросом со стороны арендаторов пользуются склады класса «B» и производственные площади небольшого метража в черте города или в пределах 1-2 км от КАД. При этом в общем объеме предложения преобладают складские комплексы класса «A», где помещения предлагаются крупными блоками. 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, предоставляющих 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, по данным www.БН.ру, по-прежнему оставались блоки площадью 5-10 тыс. кв. м.

Ставки
В течение года высокая активность спроса на фоне отсутствия нового предложения способствовала росту ставок аренды. В результате с конца 2010 г. средние арендные ставки выросли в классе «А» на 14%, в классе «В» – на 26%. Таким образом, диапазон ставок аренды в классе «А» составил 100-118 $/кв. м./год (triple net). 

Объем предложения складских комплексов класса «B» практически не меняется, большинство объектов находится в городской черте. И, хотя в последнем квартале 2011 г. в сегменте появился некоторый объем свободных площадей, высокие арендные ставки, близкие к классу «А», сохранились на прежнем уровне: 105-110 $/кв. м./год (triple net). 
В 2011 году наблюдалась тенденция к увеличению уровня арендных ставок. На конец 2011 года средние арендные ставки в классе «А» составляют 432 руб./кв. м/мес., в классе «В» - 360 руб./кв. м/мес. (с учетом НДС). 

В таблице представлены диапазоны доходности складских объектов. Средняя ставка капитализации составляет порядка 13%.

Таблица 6. Диапазон доходности складских объектов

	Показатель
	Диапазон доходности,%

	Инвестиционные проекты
	15 – 20%

	Готовый бизнес
	10 – 15%


Ключевые события 

Компания «Эдванс» объявила о планах строительства первого собственного проекта – складского комплекса общей площадью около 33 тыс. кв. м в течение следующих 3-5 лет. Площадь участка, предназначенного под строительство объекта и расположенного в промышленной зоне «Торфяново - Пригородное» (Гатчинский район, ЛО), составляет 10 га. В рамках проекта 15 тыс. кв. м предназначены для собственных производственных и складских нужд, оставшиеся площади планируется сдавать в аренду. 

В июле 2011 г. компания Fiat объявила о том, что рассматривает возможность размещения своего завода в Санкт- Петербурге. Изучая рынок, компания заинтересовалась проектом города-спутника «Южный» (девелопер проекта – «Старт Девелопмент»), рядом с которым планируется создание индустриального парка «Дони-Верево». Окончательно определиться с местом для размещения своего завода Fiat планирует до конца текущего года. 

В 3-ем квартале 2011 г. стало известно о том, что компания «Ренессанс Констракшн», объявившая ещё в конце 2010 г. о намерении строительства индустриального парка в Ленинградской области, выбрала для реализации этого проекта земельный участок площадью 150 га на Киевском шоссе. Компания планирует заполнить парк резидентами в течение 3-4 лет. 

В 2011 г. дефицит складских площадей привел к появлению докризисной тенденции аренды площадей в ещё строящихся комплексах. Так, например, компания «Карат Групп», ведущий дистрибутор автомобильных масел в Северо-Западном федеральном округе, на 5 лет арендовала 6,5 тыс. кв. м в строящемся складском комплексе Nordway (п/з «Шушары-2»). Ключевым фактором выбора объекта аренды стала возможность расширения арендуемых площадей в будущем, что недоступно в большинстве действующих объектов. 

Один из лидирующих мировых производителей грузовой техники и автобусов, компания MAN Truck & Bus AG, арендовала 20,7 тыс. кв. м в производственно-складском терминале ООО «Юнипак» в Шушарах и в 2012 году откроет свой первый завод в России. В строительство завода, запуск которого запланирован на первую половину 2012 года, MAN планирует инвестировать около 25 млн евро. 
Планируемый объем производства – около 6 000 грузовиков ежегодно как для внутреннего российского рынка, так и для стран, входящих в таможенный союз с Россией. Производственно-складской комплекс класса «А» «Юнипак» расположен в непосредственной близости к КАД и основным транспортным артериям города - Московскому шоссе и Софийской улице. Отличительной особенностью комплекса являются его высокие характеристики по энергообеспечению, что необходимо для работы крупных производств. Размещение MAN на площадях ООО «Юнипак» продолжает тенденцию к формированию промзоны «Шушары» как зоны развития автомобильного кластера. Неподалеку от объекта находятся заводы по сборке легковых автомобилей GM и Toyota. Из гигантов тяжелой автоиндустрии, помимо MAN, в Шушарах функционирует завод по организации комплекса укрупненной сборки грузовых автомобилей шведской компании Scania. Таким образом, объединение двух брендов на одной площадке (и MAN, и Scania являются дочерними компаниями Volkswagen AG) отражают стратегические планы компании по созданию самого крупного производства грузовиков в Европе, что в свою очередь подтверждает тренд роста рынка грузовых автомобилей. 
Крупнейшие сделки на рынке аренды и продажи в Санкт-Петербурге в 2011 году (по данным Knight Frank):
· Логопарк «СТК» - арендатор Major Terminal (27 750 кв. м) 

· Логопарк «Юнипак»– арендатор MAN (20 770 кв. м) 

· Логопарк «МЛП Уткина Заводь» - арендатор «Хорал» (18 000 кв. м). Девелопер MLP. 

· Логопарк Gorigo - арендатор «Империя Фарма» (19 800 кв. м)

· Логопарк «АКМ-лоджистик»– арендатор TPV Technologies (18 960 кв. м) 

· Логопарк «МЛП Уткина Заводь» - арендатор «Русский свет» (10 000 кв. м). Девелопер MLP. 

Прогнозы и тенденции
Рынок столкнулся с дефицитом доступных для аренды качественных складских помещений. И, хотя девелоперы приступили к активному строительству новых объектов в ушедшем году, новые спекулятивные объекты так и не были введены. Появления на рынке вновь введенного спекулятивного предложения раньше середины I квартала 2012 г. не ожидается. При этом новые объекты выйдут на рынок с уже довольно высокими уровнями заполняемости за счет состоявшихся в 2011 г. сделок предварительной аренды складских помещений в них. Таким образом, при текущем уровне спроса доля свободных площадей увеличится незначительно (в среднем до 6% по классам «А» и «В»). При сохранении высокого уровня спроса увеличение арендных ставок может составить до 5% в I квартале 2012 г. При этом практика заключения сделок предварительной аренды в ещё строящихся складских комплексах продолжится, так как арендаторы имеют очень ограниченный выбор и заинтересованы в аренде на более выгодных условиях, чем в уже готовых объектах.
Выводы:
· Предложение свободных площадей на рынке аренды складской недвижимости постепенно сокращается.

· Дефицит предложения готовых площадей ведет к увеличению спроса на строящиеся складские объекты. Динамика заключения предварительных договоров аренды на помещения в строящихся объектах свидетельствует о том, что рынок возвращается к этапу своего развития, характерного для 2007 года, когда обсуждение и заключение договоров аренды велось еще на этапе строительства производственно-складских объектов.

· Существенное превышение объемов поглощения по сравнению с предложением новых складских площадей привело к росту ставок. В 2012 г. прогнозируется дальнейшее увеличение ставок аренды в виду недостаточных объемов нового строительства и высоких темпов поглощения складских площадей.

· В cложившихся условиях со стороны как российских, так и иностранных девелоперов и инвесторов растет интерес к покупке объектов индустриальной недвижимости, а также к реализации концепции built-to-suit (строительство под заказчика). Наиболее вероятные проекты, планируемые к реализации в 2012-2013гг. в соответствии с концепцией built-to-suit: «ПНК-КАД»(Софийская ул.), «Пулково-Эстейт» (Пулковское шоссе), АКМ Logistics (Московское шоссе), проект Ультрастар (дер. Суоранда, Всеволожский район).

