Обзор рынка производственных и складских помещений  за I полугодие  2003г.


ОБЗОР РЫНКА ПРОИЗВОДСТВЕННЫХ И СКЛАДСКИХ ПОМЕЩЕНИЙ

На сегодняшний день около 54% территории Санкт-Петербурга занято промышленными объектами (в т.ч. 12% - предприятиями Министерства обороны РФ). Общая площадь производственных строений составляет 13 097 700 кв.м, складских – 4 281 200 кв.м. (данные ГУИОН). Общая капитализация производственных и складских помещений Санкт-Петербурга по укрупненным расчетам составляет 3,9 млрд.долларов. 

На территории Петербурга находится около 15 наиболее крупных промышленных зон, расположенных на общей площади в 6500 га. Одной из наиболее освоенных промзон считается зона «Невская», которая располагается вдоль правого берега Невы. Здесь находятся в основном предприятия стройиндустрии, производственные базы различных НИИ.

Следует отметить развивающуюся тенденцию к комплексному развитию территорий, с образованием т.н. агентств по развитию территорий. Именно эти структуры берут на себя наиболее сложную работу, связанную с координацией деятельности собственников и арендаторов, расположенных на той или иной территории. Прежде всего, эта работа касается согласования градостроительных вопросов и инженерной обеспеченности территорий. Примером тому служит деловая зона «Пулково», где за последние несколько лет было построено сразу несколько современных производств. Здесь применен типичный подход green field. Плюсами такого развития является то, что у всей территории один управляющий, единая транспортная, инженерная и архитектурные концепции. Также важным преимуществом является возможность быстрого возведения объектов на такой территории.

Не единичны случаи нового строительства производственных зданий для какой-то конкретной компании (в основном это крупные западные компании как, например, Coca-Cola, Gillette).

Производственные комплексы, находящиеся в перспективных районах города, перепрофилируются в офисные, торговые, а иногда даже и жилые комплексы (например, «Сити-центр» на Петроградской набережной, жилой комплекс «Серебряные зеркала» на Каменноостровском проспекте).

Предложение

Предложение производственных площадей формируется в основном:

· компаниями – собственниками (реже арендаторами) промышленных и складских площадей, сдающими в аренду, как правило, не задействованные под собственные нужды здания помещения (наряду с производственными, часто предлагаются и складские площади).

· профессионально управляемыми индустриальными парками (технопарками), начавшими появляться лишь в последнее время.

Предложение площадей в специализированных складских комплексах редки. Небольшие складские площади можно приобрести в собственность или получить в аренду у КУГИ.

Популярно сочетание в имущественных комплексах складских и производственных помещений с офисными. Наиболее известные в городе офисно-складские комплексы: бизнес-парк «Остров» (Дорога на Турухтанные Острова, 10а), «Бизнес-сити» (наб.Обводного кан., 14), «Маяк» (Московский пр., 91), арендные ставки на складские и производственные помещения в таких объектах находятся в диапазоне 48-84 долл.США/кв.м в год.
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Случаи предложения на рынке производственных помещений высокого класса редки. К ним можно отнести реконструированные помещения завода «Русский дизель» во Всеволожске, предлагаемые по 10 USD за кв.м в мес. Также следует отметить предложение индустриального парка «Уткина заводь» (Craftrise Markitantov Group), предлагающего строительство объектов под конкретного арендатора.

Есть и проекты нового строительства крупных индустриальных парков. Наиболее крупные из них «ТехноПарк» компании NW Technopark Oy и «Nova Park» компании Skanska. 

Основная часть предлагаемых на рынке производственных и складских помещений не соответствует предъявляемым к ним требованиям (необходимы вложения в ремонт). 

На многих заводах и фабриках, активно сдающих свои помещения с начала 90-х годов, в последнее время наблюдается обратная тенденция – собственники «выселяют» арендаторов, возвращая площади под собственное производство. 

Существенная проблема рынка – отсутствие достаточного количества профессиональных управляющих недвижимостью. На данный момент профессионалы на рынке представлены всего лишь Балтийским финансовым агентством, компанией «Бест», Markitantov Group, и т.д. 

Спрос

Спрос ориентирован в основном на аренду оборудованных складских и производственных комплексов. При этом к складам предъявляются следующие требования:

· наличие хотя бы небольшой прилегающей территории, необходимой для разгрузки и временной парковки большегрузных фургонов (фур);

· наличие отопления; 

· близость к крупным транспортным магистралям;

·  удобные подъезды, благоустроенная территория;

·  первый этаж (при втором и более этажах требуется наличие грузового лифта);

·  наличие пандуса или эстакады;

·  высота потолков 5-9 метров (слишком низкие потолки не позволяют осуществлять складирование в несколько ярусов; слишком высокие – затрудняют эксплуатацию помещений);

·  наличие погрузо-разгрузочного оборудования (краны, погрузчики);

· наличие железнодорожных путей подходящих к воротам склада (для арендаторов крупных складов, при соответствующем способе доставки товара).

· охрана. 

Для арендаторов производственных помещений характерны следующие требования:

· хорошее техническое состояние;

· наличие необходимых электрических мощностей;

· первый этаж (при втором и более этажах требуются крепкие перекрытия);

· водоснабжение;

· отопление;

· высокие потолки;

· удобные подъездные пути.

Наиболее востребованы – отдельно стоящие универсальные производственные здания и небольшие специализированные и универсальные помещения, имеющие и конторские площади. Самый ликвидный размер склада — 1 000 кв.м. Под производства требуются и помещения площадью 300-500 кв.м, и здания в 2-3 тыс. кв.м. Неизменной популярностью у мелкорозничных торговцев пользуются небольшие встроенные помещения (до 100-150 кв.м), особенно в центре города

Если раньше наиболее распространены были краткосрочные договоры аренды на складские площади, то сейчас, в связи с нехваткой складских площадей, все большее распространение получает долгосрочная аренда, поскольку арендаторы вынуждены инвестировать в переоборудование предлагаемых площадей (как правило, при условии, что вся инфраструктура – подъездные пути, электроснабжение, отопление ‑ имеется).

Ставки

Арендные ставки на производственные помещения составляют от 1 до 10 USD за кв.м в мес. Помещения в плохом состоянии, где требуются существенные затраты на ремонт, предлагаются по 2 – 4 USD за кв.м в месяц (необходимые вложения в 1 кв.м помещений в таком случае, как правило, составляют от 20 до 40 USD). Ставки на помещения в хорошем техническом состоянии достигают 10 USD за кв.м в мес.
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Источник: Исследования Colliers International

Как правило, ставки включают в себя НДС, и постоянные эксплуатационные расходы. Переменные расходы (в основном это платежи за электричество) оплачиваются отдельно.

Диапазон ставок на складские помещения примерно такой же, как и на производственные. По минимальным ставкам (начиная от 1 USD за кв.м в мес) сдаются неотапливаемые ангары. Арендные ставки на небольшие помещения в центре могут достигать 10 USD за кв.м в мес. Средние ставки на отапливаемые помещения – 5 USD за кв.м в мес. На помещения без отопления ставки обычно на 30 – 40% меньше.

Цена производственного помещения, находящегося в рабочем состоянии, может достигать 200-250 долл.США/кв.м. Помещения в плохом состоянии предлагаются по 30-50 долл.США/кв.м. Средняя цена спроса при сделках купли-продажи 120-150 долл.США/кв.м, предложения ‑ 140-180 долл.США/кв.м. 

Предложения о продаже помещений высокого класса отсутствуют (в этом сегменте объекты строятся, как правило, крупными производственными компаниями для собственного использования).

Прогноз

Заметное развитие розничной торговли и активное проникновение иностранных компаний, которым требуются современные складские площади, стимулируют качественные изменения на промышленном рынке Санкт-Петербурга:

· Появляются новые, профессионально управляемые индустриальные парки, предлагающие в аренду качественные производственные и складские площади

· Начинает активно использоваться схема green field при организации участков под промзастройку 

Становится возможным сотрудничество на новом уровне с крупными российскими индустриальными компаниями
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