Анализ рынка производственно-складской недвижимости в Нижегородской области.

1. Общие сведения о рынке производственно-складской недвижимости в условиях кризиса

В результате финансового кризиса рынок производственно-складской недвижимости также пострадал, как и вся остальная коммерческая недвижимость. Однако влияние финансового кризиса оказалось не столь глубоким, как на рынках торговых и офисных помещений. И по оценкам многих российских экспертов, выход рынка производственно-складских помещений из кризиса начнется быстрее, чем других сегментов коммерческой недвижимости.

По итогам первого полугодия 2009 года на российском рынке производственно-складской недвижимости отмечалось резкое замедление активности. Общий объем сделок, проведенных с помощью профессиональных консультантов, сократился по сравнению с аналогичным периодом 2008 года на 42%. [http://www.rway-online.ru/AnalyticArticles18_1183.aspx]

Одной из причин сокращения общего объема сделок является резкое снижение спроса на производственно-складскую недвижимость, что ведет к увеличение свободных площадей 

Согласно исследованию специалистов компании CB Richard Ellis Россия, доля вакантных площадей увеличилась с 3,5% в начале 2009 г. до 15,6% в конце первого полугодия этого же года. [http://realty.irk.ru/news.php?id=4113&action=show&type=] 

Средний размер заявок от потенциальных арендаторов на аренду помещений с 7 тыс. Значительная часть потенциальных арендаторов ориентируется не на площадь помещения, а на ценовые характеристики объектов. [http://www.fivedays.ru/30102/]
м2 ниже в первом полугодии 2009 г. до 3 тыс. м2 и ниже с первого полугодия 2008 г. уменьшиля 
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Рис. 1

Объем спроса на производственно-складские помещения первое полугодие 2008 г. и первое полугодие 2009 г. [http://www.fivedays.ru/30102/]
В июле-августе 2009 г. тенденции на рынке производственно-складской недвижимости оставались прежними, а показатели с начала лета коренным образом не изменились. 

Меньшую реакцию рынка складских помещений на кризис специалисты группы компаний «Индикаторы рынка недвижимости IRN.RU» объясняют его меньшей насыщенностью по сравнению с рынками офисных и торговых площадей. «До кризиса во всех сегментах коммерческой недвижимости было заявлено много проектов, и объемы ввода здесь с каждым годом росли, - поясняют аналитики IRN.RU. Но в сегментах офисной и торговой недвижимости появление новых площадей быстрее догоняло спрос, и ожидалось, что к 2010-2011 годам эти рынки насытятся. На рынке производственно-складской недвижимости насыщение ожидалось на несколько лет позднее».

Следует отметить, что существенно вырос и объем рынка субаренды производственно-складских помещений. Ранее рынок субаренды развивался во многом как реакция на высокий спрос – ряд арендаторов, преимущественно из числа логистических операторов, имели в своем распоряжении свободные помещения, арендованные с расчетом на расширение бизнеса в последующие годы, и сдавали их в субаренду. Теперь же появляются благоприятные условия для развития рынка субаренды за счет сокращения собственных потребностей крупных арендаторов. Они готовы привлекать клиентов сниженными ценами, чтобы сдать лишние объемы.

Сейчас арендатор всеми возможными средствами пытается минимизировать издержки, сокращает занимаемые им площади и при этом делает все, чтобы эффективность его бизнеса не упала. В этих целях и используется субаренда. Еще одной причиной роста рынка субаренды, стала возросшая лояльность непосредственных владельцев помещений. Многие сейчас разрешают субаренду своим арендаторам, чтобы получать с них стабильный доход. Собственники помещений предлагают арендатору уникальные предложения, т.к стремятся удержать арендатора, поскольку найти нового еще сложнее. Для собственника главное получать фиксированную сумму с помещения, а количество арендаторов играет маловажную роль. Многие сдают площади в субаренду даже за меньшую цену, чем та, которую платят за аренду сами, чтобы получать какой-либо доход. 

Рынок производственно-складских помещений еще не успел так сильно перегреться в докризисные годы, как, например, рынки офисной или торговой недвижимости. В результате, его отрицательная динамика оказалась не такой сильной, как в других сегментах рынка коммерческой недвижимости. А если в экономике больше не будет новых резких ухудшений и, в частности, второй волны кризиса, то спрос на качественные складские помещения может начать расти уже в следующем году. [http://www.rway-online.ru/AnalyticArticles18_1223.aspx]

2. Статистический анализ рынка недвижимости в Нижегородской области на основе данных ПЦФКО


Для проведения качественного анализа рынка производственно-складской недвижимости Нижегородской области Оценщик использовал данные нижегородского рынка коммерческой недвижимости за январь-август 2009 года, а также информацию, содержащуюся в базе данных по коммерческой недвижимости «Приволжского центра финансового консалтинга и оценки». Оценщик проанализировал данные аренды и продажи производственно-складских помещений. Общий объем выборки на 07.10.2009 г. составил 115 (53 объекта аренды и 64 объекта продажи) объектов. Главной задачей Оценщика является выявление реальных цен, существующих на рынке производственно-складской недвижимости. При этом использовалось предположение о том, что изменение арендной ставки и цены продажи на производственно-складскую недвижимость в будущем - случайная величина. При анализе данных, использовалось логнормальное распределение. Автор отказался от использования более популярного среди Оценщиков нормального распределения по  следующим причинам. Во-первых, приведенные гистограммы показывают, что распределение цен (арендных ставок) имеет явно выраженную в большинстве случаев правостороннюю скошенность, что в большей степени отвечает логнормальному распределению, чем нормальному, которое  симметрично относительно центральной оси. Во-вторых, в соответствии с  нормальным распределением  случайная величина может принимать как положительные, так и отрицательные значения; что противоречит природе рассматриваемых здесь данных: цены аренды и продажи не могут быть отрицательной величиной. Наконец, в-третьих, модель логнормального распределения лучше отражает характер ценообразования. Цена (арендная ставка) формируются под влиянием многочисленных факторов, каждый из которых оказывает мультипликативное действие на оценку. Теоретически доказано, что в этом случае случайная величина стремится к логнормальному распределению.  

Активность рынка.
Местоположение объектов коммерческой недвижимости за пределами областного центра характеризуется двумя параметрами: районом расположения и положением внутри района. Исходя из уровня экономического развития районы Нижегородской области можно объединить в три группы. К первой группе наиболее развитых районов относятся Борский, Кстовский и Арзамасский районы, а также г. Дзержинск. Ко второй группе относятся Богородский, Городецкий, Балахнинский, Павловский и Выксунский районы. Все остальные районы области составляют третью группу.

Анализ предложений показывает, что наибольшая активность рынка наблюдается в первых двух группах. Общий объем предложений в базе данных по этим группам превышает 80%, несмотря на то, что третья группа включает в себя 40 из 48 районов области. Спрос на коммерческую недвижимость в районах, относящихся к первым двум группам, формируется как представителями местного бизнеса, так и иногородними (в том числе московскими, санкт – петербургскими) предпринимателями, которых привлекает относительная дешевизна рабочей силы.
На момент исследования на рынке производственно-складской недвижимости Нижегородской области зафиксировано 53 предложения аренды и 64 предложения продажи.
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Рис. 1

Структура предложения на рынке производственно-складской недвижимости Нижегородской области [по данным базы данных земельных участков «Приволжского центра финансового консалтинга и оценки»]
При этом в структуре предложения подавляющее число предложений приходится на продажу (55%). В целом выборка формируется за счет объектов, относящихся к первой и второй группам. Особенностью сегодняшней тенденции является интерес девелоперов к городам-спутникам Нижнего Новгорода, таким как Бор, Городец, Богородск, Кстово, Дзержинск, Арзамас. Именно здесь и сосредоточена большая часть рассматриваемых предложений. 
Анализ рынка аренды.
В нижеприведенных графиках Таблицы 1 ставки аренды по области варьируются в широком диапазоне: от 30 руб./кв.м./мес. до 450 руб./кв.м./мес. При этом 55% диапазона арендных ставок принадлежит интервалу от 80 руб./кв.м./мес. до 150 руб./кв.м./мес. Средняя цена аренды по Нижегородской области составляет 122 руб./кв.м./мес.


Для более детального анализа ставок аренды на офисно-торговую недвижимость по Нижегородской области Оценщик считает целесообразным классифицировать область по двум группам: первую группу формируют города и районы 1 зоны, вторую – 2-3 зоны.

Большинство предложений производственно-складских помещений первой зоны сосредоточено в наиболее крупных районных центрах: Дзержинск, Кстово, Бор. Ставки аренды здесь варьируются от 30 руб./кв.м./мес. до 450 руб./кв.м./мес. При этом приблизительно 70% диапазона формируют арендные ставки от 80 руб./кв.м./мес. до 200 руб./кв.м./мес. Средняя цена аренды составляет 123 руб./кв.м./мес. 

В основном объектами этой выборки являются производственно-складские помещения г. Дзержинска, г. Кстово, г. Бор. Следует отметить, что объекты с арендными ставками ниже 80 руб./кв.м./мес. и выше 200 руб./кв.м./мес. располагаются лишь в г. Дзержинск. 
Относительно площади предлагаемых объектов существует значительный разброс: от 170 кв.м. до 7 500 кв.м. Анализируя состояние данных помещений, следует отметить, что наибольшую часть предложения составляют отапливаемые производственно-складские помещения, причем как малой площади (теплый склад 170 кв.м. в г. Дзержинск), так и больших площадей (отапливаемое производственно-складское помещение 6 200 кв.м. в г. Дзержинск). Следует отметить также оборудованность предлагаемых помещений: многие объекты оснащены авторампой, действующей ж/д веткой или ж/д тупиком, свободным подъездом еврофур. 

Графики, отображающий ставки аренды на производственно-складскую недвижимость.

Таблица 1

	Область (в целом)
	1 зона
	2 – 3 зоны

	Плотность логнормального распределения
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Параметры логнормального распределения
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Параметры выборки (Объём выборки  53)

Среднее           122,0
Медиана           102,0
Дисперсия         4700,0
СКО               68,0
Размах            420,0

Min               30,0

Max               450,0

Коэф.Вариации     0,56

Коэф.асимметрии   2,24
	Плотность логнормального распределения
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Параметры логнормального распределения
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Параметры выборки (Объём выборки  39)

Среднее           123,0
Медиана           100,0

Дисперсия         5600,0
СКО               75,0
Размах            420,0

Min               30,0

Max               450,0

Коэф.Вариации     0,61
Коэф.асимметрии   2,39
	Плотность логнормального распределения
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Параметры логнормального распределения
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Параметры выборки (Объём выборки  14)

Среднее           113,0
Медиана           110,0

Дисперсия         2000,0
СКО               45,0
Размах            150,0

Min               50,0

Max               200,0

Коэф.Вариации     0,40
Коэф.асимметрии   0,57


Вторая и третья зоны формируют диапазон от 50 руб./кв.м./мес. до 200 руб./кв.м./мес. Средняя арендная ставка зафиксирована на уровне 113 руб./кв.м./мес. Основную долю предложения, а именно более 50%, представляют объекты со ставками аренды от 100 руб./кв.м./мес. до 150 руб./кв.м./мес., расположенные в большинстве своем в г. Богородск. Объекты со ставками аренды ниже 100 руб./кв.м./мес. располагаются в 3 зоне, в г. Семенов.

Отличительной особенностью производственно-складских помещений второй и третьей зоны является отсутствие отопления. Основную часть выборки формируют неотапливаемые складские площади. 
Аналогично помещениям первой зоны, объекты второй и третьей зон представляют собой площади различного метража: от 90 кв.м. до 7 600 кв.м. 

Согласно данным, представленным выше, арендные ставки по области варьируются в достаточно широких диапазонах: от 30 руб./кв.м./мес. до 450 руб./кв.м./мес. При этом 55% диапазона арендных ставок принадлежит интервалу от 80 руб./кв.м./мес. до 150 руб./кв.м./мес. Средняя цена аренды по области составляет 122 руб./кв.м./мес.

Анализ рынка продажи.

Как было отмечено выше в анализе «Активность рынка» доля предложения по продаже объектов производственно-складского назначения составляет 55% (64 объектов из 115) от совокупного объема предложения в целом по области. При этом диапазон цен продажи представляется достаточно широким.
В нижеприведенных графиках Таблицы 2 показано, что цены продажи производственно-складских помещений варьируются в широком диапазоне от 830 руб./кв.м. до 52 000 руб./кв.м. При этом более 60% диапазона формируют объекты из интервала 5 000 – 20 000 руб./кв.м. Средняя цена продажи в целом по области принимает значение, равное 13 500 руб./кв.м. 

Для более детального анализа цен продажи на производственно-складскую недвижимость по Нижегородской области Оценщик считает целесообразным классифицировать область по трем группам: первую группу формируют города и районы 1 зоны, вторую – 2 зоны, третью – 3 зоны.
В формировании цен продажи первой зоны участвуют такие города как Бор, Дзержинск, Кстово, Арзамас. Здесь цены принадлежат интервалу от 2 300 руб./кв.м. до 52 000 руб./кв.м. при средней цене продажи 18 350 руб./кв.м.

Формирование основной части выборки осуществляется за счет объектов, расположенных в г. Дзержинск. Здесь можно встретить как дешевые помещения (складское помещение 4 260,6 кв.м. за 2 347 руб./кв.м./мес.), так и дорогие объекты (складское помещение 1 120 кв.м. за 38 850 руб./кв.м./мес.). Это объясняется следующими причинами.

Графики, отображающий цены продажи на производственно-складскую недвижимость.

Таблица 2

	Область (в целом)
	Группа района 1
	Группа района 2
	Группа района 3

	Плотность логнормального распределения
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Параметры логнормального распределения
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Параметры выборки (Объём выборки  64)

Среднее           13500,0
Медиана           12800,0
Дисперсия         100000000,0
СКО               10000,0
Размах            52100,0
Min               830,0
Max               52000,0
Коэф.Вариации     0,74

Коэф.асимметрии   1,44
	Плотность логнормального распределения
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Параметры логнормального распределения
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Параметры выборки (Объём выборки  28)

Среднее           18350,0
Медиана           15500,0
Дисперсия         113000000,0
СКО               11000,0
Размах            51000,0
Min               2300,0
Max               52000,0
Коэф.Вариации     0,58
Коэф.асимметрии   1,35
	Плотность логнормального распределения
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Параметры логнормального распределения
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Параметры выборки (Объём выборки  16)

Среднее           10000,0
Медиана           7400,0
Дисперсия         34000000,0
СКО               5800,0
Размах            22000,0
Min               3800,0
Max               25000,0
Коэф.Вариации     0,58

Коэф.асимметрии   1,24
	Плотность логнормального распределения
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Параметры логнормального распределения
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Параметры выборки (Объём выборки  20)

Среднее           9450,0
Медиана           6700,0
Дисперсия         81000000,0
СКО               9000,0
Размах            34200,0
Min               830,0
Max               35000,0

Коэф.Вариации     0,95

Коэф.асимметрии   1,39



Во-первых, г. Дзержинск является одним из центров химической промышленности России (на территории города располагается 10 крупных акционерных обществ). Во-вторых, город обладает научным потенциалом, представленным четырьмя научно-исследовательскими институтами, занимающимися разработкой в области химического и оборонного производства. В-третьих, Дзержинск обладает хорошей транспортной развязкой как внутри города так и за его пределами (ГЖД, федеральная автотрасса М7 «Волга», речной порт, в 20 км от города располагается международный аэропорт), а также значительной приближенностью к Нижнему Новгороду. [http://ru.wikipedia.org/wiki]
Таким образом, в г. Дзержинск можно отметить формирование собственного рынка коммерческой недвижимости. Относительно рынка производственно-складской следует отметить востребованность помещений данного типа при значительном промышленном потенциале г. Дзержинск. 

Далее перейдем к анализу производственно-складской недвижимости второй зоны.

Диапазон цен продажи также достаточно широк: от 3 800 руб./кв.м. до 25 000 руб./кв.м. Средняя цена продажи составляет 10 000 руб./кв.м. Формирование выборки осуществляется в основном за счет г. Богородск, лишь несколько предложений относятся к г. Городец и г. Балахна. 

Богородск отличается значительной приближенностью к Нижнему Новгороду (расположен в 40 км от Нижнего Новгорода), а также наименьшей стоимостью производственно-складских помещений по сравнению с объектами первой зоны, что делает его наиболее привлекательным для размещения складов.

Производственно-складские помещения третьей зоны отличаются низкой средней стоимостью продажи, равной 9 450 руб./кв.м. Диапазон цен продажи составляет от 830 руб./кв.м. до 35 000 руб./кв.м. При этом более 60% интервала приходится на отрезок от 2 000 руб./кв.м. до 9 000 руб./кв.м. 
Площади предлагаемых объектов формируют интервал от 200 кв.м. до 6 000 кв.м. В основном на продажу представлены производственные базы.

Согласно данным, представленным выше, цена продажи по области варьируются в достаточно широких диапазонах: от 830 руб./кв.м. до 52 000 руб./кв.м. При этом более 60% диапазона цен продажи принадлежит интервалу от 5 000 руб./кв.м. до 20 000 руб./кв.м. Средняя цена продажи по области составляет 13 500 руб./кв.м.

Выводы:
1. Ставки аренды по Нижегородской области варьируются в широком диапазоне: от 30 руб./кв.м./мес. до 450 руб./кв.м./мес. При этом 55% диапазона арендных ставок принадлежит интервалу от 80 руб./кв.м./мес. до 150 руб./кв.м./мес. Средняя цена аренды по Нижегородской области составляет 122 руб./кв.м./мес.

2. Ставки аренды первой зоны варьируются от 30 руб./кв.м./мес. до 450 руб./кв.м./мес. При этом приблизительно 70% диапазона формируют арендные ставки от 80 руб./кв.м./мес. до 200 руб./кв.м./мес., объекты от 200 руб./кв.м./мес. представляют собой оборудованные складские помещения и производственные базы. Средняя цена аренды составляет 123 руб./кв.м./мес. 

3. Основную долю предложения второй и третьей зоны, а именно более 50%, представляют объекты со ставками аренды от 100 руб./кв.м./мес. до 150 руб./кв.м./мес., расположенные в большинстве своем в г. Богородск. Объекты со ставками аренды ниже 100 руб./кв.м./мес. располагаются в 3 зоне, в г. Семенов. Помещения от 150 руб./кв.м./мес. до 200 руб./кв.м./мес. отличаются целевой направленность (производственные помещения). Средняя арендная ставка зафиксирована на уровне 113 руб./кв.м./мес. 
4. 60% диапазона цен продажи производственно-складских помещений Нижегородской области формируют объекты из интервала 5 000 – 20 000 руб./кв.м., производственно-складские помещения от 20 000 руб./кв.м. располагаются в промзонах городов Дзержинска и Кстово. Средняя цена продажи в целом по области принимает значение, равное 13 500 руб./кв.м. 

5. В формировании цен продажи первой зоны участвуют такие города как Бор, Дзержинск, Кстово, Арзамас. Здесь цены принадлежат интервалу от 2 300 руб./кв.м. до 52 000 руб./кв.м. при средней цене продажи 18 350 руб./кв.м. Формирование основной части выборки осуществляется за счет объектов, расположенных в г. Дзержинск.
6. Диапазон цен продажи второй зоны достаточно широк: от 3 800 руб./кв.м. до 25 000 руб./кв.м.: более 75% диапазона составляют объекты до 13 000 руб./кв.м., более дорогие объекты предлагаются к продаже с участками земли в собственности. Средняя цена продажи составляет 10 000 руб./кв.м. Формирование выборки осуществляется в основном за счет г. Богородск, лишь несколько предложений относятся к г. Городец и г. Балахна. 
7. Производственно-складские помещения третьей зоны отличаются низкой средней стоимостью продажи, равной 9 450 руб./кв.м., при этом более 60% интервала приходится на отрезок от 2 000 руб./кв.м. до 9 000 руб./кв.м. 
8. В структуре предложения подавляющее число предложений приходится на продажу (55%). В целом выборка формируется за счет объектов, относящихся к первой и второй группам. Особенностью сегодняшней тенденции является интерес девелоперов к городам-спутникам Нижнего Новгорода, таким как Бор, Городец, Богородск, Кстово, Дзержинск, Арзамас. Именно здесь и сосредоточена большая часть рассматриваемых предложений. 
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