Анализ рынка производственно-складской недвижимости в Нижнем Новгороде.
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. Анализ рынка производственно-складской недвижимости (по данным различных источников)

Нижегородская область относится к числу крупнейших индустриальных центров России с высокой долей перерабатывающей промышленности в экономике. По объему отгружаемой обрабатывающими предприятиями произведенной продукции область уверенно входит в первую десятку российских регионов, занимая 7 – 8 место в Российской Федерации. Из этого следует, что вызванный мировым кризисом спад в промышленности, отразится на Нижегородской области сильнее, чем на многих остальных регионах России. 

Влияние кризиса проявилось не только в падении темпов роста производства, но и в ухудшении благосостояния (покупательной способности) населения, что непосредственным образом оказало влияние на формирование ставок аренды помещений производственно-складского назначения. 
На сегодняшний момент существует ценовая борьба между арендодателем и потенциальным арендатором. Например, если склад класса «А» предлагается по ставке от 350 руб. за кв. м, то потребитель хочет видеть цену 270 руб. за кв. м., т.к. компании стремятся сокращать издержки на логистику. Но цена услуги не может быть ниже себестоимости, поэтому стороны ищут компромисс, и обычно на уступки вынужден идти арендодатель. 
Арендные ставки. 

По подсчетам специалистов ГК «АЛИДИ», цена аренды упала по сравнению с докризисными временами в среднем на 15%: в классе «А» падение составило порядка 30%, в «В» и «С» арендные ставки на отдельные предложения возросли, а на другие упали на 20%, в классе «D» и ниже снижение составило 2 - 2,5 раза. В среднем рентабельность эксплуатации производственно-складских помещений посредством сдачи площадей в аренду находится на уровне 13—15%.
Обеспеченность производственно-складскими площадями. Оценивая насыщенность рынка складской недвижимости региона, следует отметить, что нижегородский рынок производственно-складских помещений представлен  предложениями объектов всех уровней, начиная от класса «А» и заканчивая помещениями, не подходящими под категорию классности. 

Существенным недостатком рынка является нехватка качественных помещений класса «В», предлагаемых по доступным ценам, а также помещений класса «А», которые являются наиболее востребованными крупными компаниями. Таким компаниям зачастую требуются особые условия хранения продукции — например, регулирование влажности и температуры. Обычный склад не удовлетворяет таким требованиям. С другой стороны, кризис тоже диктует свои условия, поэтому арендаторы находятся в поиске оптимального соотношения цена — качество. 

Одной из тенденций современного рынка производственно-складской недвижимости является строительство собственных складских помещений производственными компаниями, которых не устраивает цена аренды или качество предложения. 

Так, в начале сентября ГК «НМЖК» открыла новый склад-холодильник многоярусного стеллажного хранения продукции объемом 12 тыс. куб. м. Необходимость строительства нового склада была обусловлена увеличением производства продукции и, следовательно, требованием расширить имеющиеся мощности для хранения. Собственный склад — это не только экономическая, но и логистическая выгода для предприятия: не нужно затрачивать дополнительные средства на доставку товара на склады, расположенные вне территории комбината. 

Собственными складами пользуется и компания «ВКТ». Причиной строительства своих площадей этой компанией явилось отсутствие готовых помещений достаточно высокого уровня и качества. 

Многие крупные компании (например, «ВКТ») используют построенные склады для оказания логистических услуг, для сдачи в аренду другим предприятиям.
Структура спроса. На сегодняшний день сложно оценить характер и структуру спроса на производственно-складскую недвижимость, т.к. этот рынок находится на стадии формирования. Это объясняется следующими причинами.
Во-первых, производственно-складской рынок Нижнего Новгорода перенасыщен предложениями низкого качества, наблюдается нехватка высококлассных помещений по доступным ценам, а также предприятий, оказывающих услуги ответственного хранения для разных категорий потребителей. 
Во-вторых, нижегородский рынок производственно-складской недвижимости ориентирован на компании, которые широко в своей деятельности используют логистический аутсорсинг. Чаще всего это крупные производственные компании, среди которых достаточно высок спрос на склады. В период кризиса данные компании пересмотрели свои затраты на логистику и стали искать каналы для сокращения издержек. К их числу относятся оптимизация товарного запаса, проведение тендеров и поиск более дешевых складских площадей и услуг, перевод операций на складские площадки более низкого класса. 
Наиболее востребованными на сегодняшний момент объектами производственно-складской недвижимости являются помещения класса «В». Также вектор спроса ориентирован на производственно-складские площади от 40 кв.м. до 300 кв.м. классов «С» и «D», площади от 600 кв.м. до 2 000 кв.м. в складских комплексах класса «А» и услуги временного хранения.

Наиболее пострадал сегмент производственно-складских комплексов класса «С» и «В» общей площадью от 30 000 кв.м. с наличием крупных арендаторов.
Развитие логистики в Нижнем Новгороде тормозится не только кризисом, но и близостью столицы Приволжья к столице России. Многие московские компании, планировавшие перемещение части своих складов или товаров в Нижний Новгород, пересмотрели планы, заняв высвободившиеся площади в Москве. Следует отметить, что и некоторые нижегородские компании арендуют площади в Московской области (например, ОАО «Нижфарм») 
Строительство складов в нижегородском регионе оживет только тогда, когда в Москве станет опять тесно, а восстановление спроса на современные помещения стоит ожидать в течение 1,5 - 2 лет. [http://www.bgbnn.ru/news/?newsid=28]
3. Статистический анализ рынка недвижимости в Нижнем Новгороде на основе данных ПЦФКО

Для проведения качественного анализа рынка производственно-складской недвижимости Нижнего Новгорода 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 593 (564 объекта аренды и 29 объектов продажи) объекта. Главной задачей Оценщика является выявление реальных цен, существующих на рынке производственно-складской недвижимости. При этом использовалось предположение о том, что изменение арендной ставки и ставки 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.
Общий объем выборки объектов аренды производственно-складской недвижимости составил 564 объекта.
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Рис. 2

Объем предложения объектов аренды производственно-складской  недвижимости по районам [информация базы данных коммерческой недвижимости «Приволжского центра финансового консалтинга и оценки»].

По концентрации объектов аренды производственно-складской недвижимости самыми насыщенными являются четыре района: на окраине города – Сормовский (14,00%) и Ленинский (21,00%), в центре – Канавинский (24,00%), в нагорной части – Приокский (12,28%), что связано с исторически сложившимся размещением промышленных зон в указанных районах. Следует отметить, что количество объектов производственно-складского назначения в «нижней» или заречной части города существенно больше, нежели в нагорной его части.
Нагорная часть города, являясь центром деловой активности, в большинстве своем ориентирована на сегмент офисной и торговой недвижимости (Нижегородский и Советский районы). Выделяется здесь лишь Приокский район. Это обусловлено тем, что Приокский район в своем большинстве представлен сектором промышленной зоны. Основные направления деятельности предприятий Приокского района — выпуск продукции оборонного назначения, разработка и производство радиоэлектронной аппаратуры, медицинских препаратов, молочных продуктов. Соответственно, объекты производственно-складской недвижимости обладают в данном районе достаточной востребованностью.

В заречной части города наиболее востребованным по количеству размещаемых объектов производственно-складской недвижимости является Канавинский район.

На территории Канавинского района находится 31 крупных и средних предприятий, из них 22 предприятия, выпускающих промышленную продукцию. Также Канавинский район является транспортным узлом Нижнего Новгорода: на его территории находятся Московский железнодорожный вокзал и Волжский грузовой порт (Стрелка). По территории района проходит большой поток автотранспорта из заречной в нагорную часть города через Канавинский мост, а также на север Нижегородской области (Волжский мост), в Балахну, Городец, Сокольское.
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Параметры логнормального распределения
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Параметры выборки (Объём выборки  564 )

Среднее           189,0
Медиана           180,0

Дисперсия         4600,0
СКО               68,0

Размах            513,0
Min               50,0

Max               560,0
Коэф.Вариации     0,36

Коэф.асимметрии   0,80
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Параметры логнормального распределения
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Параметры выборки (Объём выборки  402 )

Среднее           180,0

Медиана           180,0

Дисперсия         3900,0
СКО               62,0
Размах            513,0
Min               50,0

Max               560,0
Коэф.Вариации     0,34

Коэф.асимметрии   0,94
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Параметры логнормального распределения
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Параметры выборки (Объём выборки  162 )

Среднее           212,0
Медиана           200,0

Дисперсия         5900,0
СКО               77,0
Размах            320,0

Min               80,0

Max               400,0

Коэф.Вариации     0,36

Коэф.асимметрии   0,39



Графики, отображающие ставки аренды на производственно-складскую недвижимость (деление города по частям)
Таблица 1

Анализ рынка аренды.
В представленных выше графиках Таблицы 1 арендные ставки по городу варьируются в широких диапазонах: от 50 руб./кв.м./мес. до 560 руб./кв.м./мес. Средняя цена аренды по городу составляет 189 руб./кв.м./мес. При этом 75% диапазона арендных ставок принадлежит интервалу от 150 руб./кв.м./мес. до 250 руб./кв.м./мес.

При незначительном объеме предложения по районам города Оценщик считает целесообразным анализировать цены аренды более укрупнено, выделяя объекты, относящиеся к верхней и нижней частям города (Таблица 1), а также районы, выделяющиеся наибольшим количеством предложений аренды (Канавинский, Ленинский, Сормовский, Приокский; графики Таблица 2).

По нагорной части диапазон арендных ставок составляет от 80 руб./кв.м./мес. до 400 руб./кв.м./мес. при средней цене аренды составляет 212 руб./кв.м./мес. (Таблица 1).
Как было отмечено выше, среди районов верхней части города по количеству сдаваемых в аренду помещений выделяется Приокский район. Диапазон арендных ставок варьируется от 100 руб./кв.м./мес. до 350 руб./кв.м./мес. (Таблица 2). Средняя цена аренды составляет 186 руб./кв.м./мес. Следует отметить, что наибольший объем предложения приходится на объекты от 150 кв.м. до 600 кв.м., при условии, что существует большой выбор объектов различной площади: от 30 кв.м. до 1 800 кв.м.
Заречная часть города характеризуется широким диапазоном арендных ставок от 50 руб./кв.м./мес. до 560 руб./кв.м./мес. Средняя арендная ставка здесь составляет 180 руб./кв.м./мес. (Таблица 1). 
Оценщик считает целесообразным проведение анализа трех районов заречной части: Канавинского, Ленинского и Сормовского, ввиду их большей насыщенности производственно-складскими помещениями (Таблица 2).
Арендные ставки Канавинского района варьируются в широких диапазонах: от 60 руб./кв.м./мес. до 560 руб./кв.м./мес., что объясняется наличием в этом районе холодных и отапливаемых складов, а также действующих производственных помещений. Средняя арендная ставка по району составляет 177 руб./кв.м./мес. По объему предложения выделяются объекты от 100 кв.м. до 250 кв.м. со средней арендной ставкой 190 руб./кв.м./мес.; от 250 кв.м. до 500 кв.м. со средней ценой аренды 171 руб./кв.м./мес.; от 500 кв.м. до 800 кв.м. при средней арендной ставке 165 руб./кв.м./мес. Наиболее дорогими объектами являются помещения до 100 кв.м. Цена аренды таких площадей составляет 213 руб./кв.м./мес. Также в Канавинском районе к аренде предлагаются помещения больших площадей от 800 кв.м. до 8 000 кв.м., представленные холодными складами или площадями в производственных цехах. Диапазон арендных ставок таких площадей варьируется от 60 руб./кв.м./мес. до 250 руб./кв.м./мес.  
Диапазон арендных ставок Ленинского района формируют помещения от 120 руб./кв.м./мес. до 330 руб./кв.м./мес. Средняя арендная ставка равна 207 руб./кв.м./мес. Основной объем предложения составляют помещения от 300 кв.м. до 450 кв.м. и от 450 кв.м. до 900 кв.м. со средними ценами аренды 207 руб./кв.м./мес. и 195 руб./кв.м./мес. соответственно.

	Канавинский район
	Ленинский район
	Сормовский район
	Приокский район

	Плотность логнормального распределения
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Параметры логнормального распределения
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Параметры выборки (Объём выборки  135 )

Среднее           177,0
Медиана           165,0

Дисперсия         4800,0
СКО               69,0
Размах            500,0
Min               60,0

Max               560,0
Коэф.Вариации     0,40
Коэф.асимметрии   1,69
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Параметры логнормального распределения
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Параметры выборки (Объём выборки  118 )

Среднее           207,0
Медиана           200,0

Дисперсия         2000,0
СКО               44,0
Размах            210,0

Min               120,0

Max               330,0

Коэф.Вариации     0,21

Коэф.асимметрии   0,37

	Плотность логнормального распределения
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Параметры логнормального распределения
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Параметры выборки (Объём выборки  69 )

Среднее           160,0
Медиана           150,0

Дисперсия         3700,0
СКО               61,0
Размах            270,0

Min               50,0

Max               320,0

Коэф.Вариации     0,38

Коэф.асимметрии   0,55
	Плотность логнормального распределения
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Параметры логнормального распределения
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Параметры выборки (Объём выборки  64 )

Среднее           186,0
Медиана           180,0

Дисперсия         3600,0
СКО               60,0
Размах            250,0

Min               100,0

Max               350,0

Коэф.Вариации     0,32

Коэф.асимметрии   0,53



Графики, отображающий ставки аренды на производственно-складскую недвижимость (деление города по районам)
Таблица 2
Сормовский район отличается широким диапазон цен аренды: 50 – 320 руб./кв.м./мес. Средняя цена аренды зафиксирована на уровне 160 руб./кв.м./мес. 50% общего объема предложения помещений производственно-складского назначения в этом районе составляют площади до 300 кв.м. Следует отметить, что наиболее дорогостоящие объекты представляют собой площади от 1 000 кв.м., которые предлагаются по 211 руб./кв.м./мес. Данный факт Оценщик объясняет повышенным качеством и лучшей оснащенностью этих объектов, что подразумевает под собой: практически во всех случаях обязательное наличие отопления (что уже по своей сути в общем случае поднимает стоимость аренды в месяц примерно на 50 руб./кв.м.), хорошее состояние в плане отсутствия необходимости проведения ремонта, совместное расположение как производственных, так и складских помещений, удобные условия подъезда и разгрузки грузового транспорта различных видов (присутствие авто- и ж/д рамп).

Согласно данным, представленным выше, арендные ставки по городу варьируются в достаточно широких диапазонах: от 50 руб./кв.м./мес. до 560 руб./кв.м./мес. При этом 75% диапазона арендных ставок принадлежит интервалу от 150 руб./кв.м./мес. до 250 руб./кв.м./мес. Средняя цена аренды по городу составляет 189 руб./кв.м./мес.
Анализ рынка продажи.

Основным препятствием при анализе рынка продажи объектов производственно-складской недвижимости служит сравнительно небольшое количество предложений (всего 29 объектов), а, следовательно, небольшой объем исследуемой выборки. 

Диапазон ценовых показателей достаточно широк: от 9 000 руб./кв.м. (отапливаемый производственный комплекс в Сормовском районе) до 63 400 руб./кв.м. (складская база с отдельностоящим объектом недвижимости и земельным участком, расположенная в Московском районе). При этом более 70% цен лежат в интервале 11 000 – 35 000 руб./кв.м./мес. По нагорной части средняя цена продажи составляет 25 800 руб./кв.м., по заречной части – 23 200 руб./кв.м. 

Нагорную часть города представляют, в основном, производственно-складские помещения Приокского района от 800 кв.м. до 1 000 кв.м. при средней цене продажи 29 300 руб./кв.м. 
В заречной части города порядка 70% выборки представлено помещениями до 750 кв.м. со средней ценой продажи 24 000 руб./кв.м. Это объекты, расположенные в Автозаводском, Московском и Ленинском районах.

Согласно данным, представленным выше, ставки продажи по городу варьируются в достаточно широких диапазонах: от 9 000 руб./кв.м. до 63 400 руб./кв.м. При этом более 70% диапазона ставок продажи принадлежит интервалу от 11 000 руб./кв.м. до 35 000 руб./кв.м. Средняя цена продажи по городу составляет 24 000 руб./кв.м.
Объем предложения.
Недостаток предложения производственно-складской недвижимости к продаже можно обосновать следующими факторами.

Во-первых, ввиду снизившихся цен собственники основательно подходят к продаже своих объектов. Владельцы объектов предпочитают не озвучивать фиксированных цен, а корректировать их уровень в процессе переговоров с непосредственным арендатором, соглашаясь на значительные уступки в пользу клиента (скидки, бонусы) с целью его удержания.
Во-вторых, в сложившейся кризисной ситуации для большинства собственников наиболее выгодной является субаренда.

В-третьих, уменьшение покупательской способности населения порождает значительные препятствия на рынке продажи производственно-складской недвижимости. Снижение производства и сокращение рабочих мест привели к снижению доходов населения и росту безработицы. Данные факторы  исключают возможность накопления для приобретения недвижимости, а также толкают людей на продажу имеющихся объектов по сниженным ценам или на обмен.
Выводы:
1. Арендные ставки по городу варьируются в широких диапазонах: от 50 руб./кв.м./мес. до 560 руб./кв.м./мес. При этом 75% диапазона арендных ставок принадлежит интервалу от 150 руб./кв.м./мес. до 250 руб./кв.м./мес. 

По нагорной части более 95% диапазона арендных ставок лежат в пределах 150 – 350 руб./кв.м./мес.

По заречной части  95% диапазона ставок аренды формируют объектов от 100 руб./кв.м./мес. до 300 руб./кв.м./мес.
Среднее значение арендной ставки для нагорной части составляет 212 руб./кв.м./мес., для заречной части – 180 руб./кв.м./мес. 

2. По концентрации объектов аренды производственно-складской недвижимости самыми насыщенными являются четыре района: на окраине города – Сормовский (14,00%, средняя ставка аренды равна 160 руб./кв.м./мес.) и Ленинский (21,00%, средняя ставка аренды равна 207 руб./кв.м./мес.), в центре – Канавинский (24,00%, средняя ставка аренды равна 177 руб./кв.м./мес.), в нагорной части – Приокский (12,28%, средняя ставка аренды равна 186 руб./кв.м./мес.). 

3. Цена аренды упала по сравнению с докризисными временами в среднем на 15%: в классе «А» падение составило порядка 30%, в «В» и «С» арендные ставки на отдельные предложения возросли, а на другие упали на 20%, в классе «D» и ниже снижение составило 2 - 2,5 раза.
4. Диапазон ценовых показателей продажи достаточно широк, при этом более 70% цен лежат в интервале 11 000 – 31 000 руб./кв.м., помещения от 31 000 руб./кв.м. представляют собой действующие производственные цеха (базы), в большинстве своем, с прилегающим участком земли. 
По нагорной части средняя цена продажи составляет 25 700 руб./кв.м., по заречной части – 23 200 руб./кв.м. 

5. Нагорную часть города представляют, в основном, производственно-складские помещения Приокского района от 800 кв.м. до 1 000 кв.м. при средней цене продажи 29 300 руб./кв.м. 

6. В заречной части города порядка 70% выборки представлено помещениями до 750 кв.м. со средней ценой продажи 24 000 руб./кв.м. Это объекты, расположенные в Автозаводском, Московском и Ленинском районах.
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