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Спрос на складские помещения в городе Нижнем Новгороде достаточно велик. По данным риэлторов, из общего объема заявок на объекты коммерческой недвижимости запросы на приобретение и аренду складов составляют 27%, уступая по количеству только требованиям на торговые помещения. 

Даже в офисах у нижегородских предпринимателей потребность меньше (20 – 21% от всего количества заявок.) Чаще всего бизнесу требуются малые и средние по площади склады (до 500 кв.м и от 500 до 1000 кв.м соответственно), на них приходится 70% от общего спроса. 

Высокий спрос на складские помещения – косвенное подтверждение активизации торговли и роста спроса на торговые площади. Если развивается торговля, значит, востребованы и склады. И это понятно, ведь в городе активно развиваются малые и средние предприятия, которые особо большими товарными запасами еще не обладают. Общую потребность в складских помещениях эксперты оценивают на уровне 200000 – 250000 кв. м в год. Складской недвижимости в Нижнем Новгороде много. Возможно, даже слишком много: не менее 4,5 миллионов квадратных метров. 

Не мал и текущий объем предложения – в городе предлагаются к продаже и сдаче в аренду около 800 складских помещений общей площадью свыше 1,5 млн. кв.м. 

Правда в силу своей специфики складская недвижимость имеет длительный срок экспозиции (время от начала продажи до заключения сделки) – он составляет от нескольких месяцев до полутора лет. 

Находящиеся в плохом техническом состоянии крупные складские объекты, реконструкция которых потребует больших инвестиций, могут дожидаться своего покупателя годами. 

Если на рынке торговой недвижимости превалирует аренда, то склады, даже самые маленькие, чаще хотят купить (60% заявителей стремятся приобрести складские помещения в собственность). 

В отличие от рынков торговой и офисной недвижимости цены и арендные ставки на складские помещения не так сильно зависят от географического расположения объекта. 

Если арендные ставки на офисы в центре Нижегородского района в разы отличаются от ставок на такие же помещения, но на окраине Сормовского района, то разница в складских ценах измеряется десятками процентов. 

Так, средние арендные ставки на складские помещения в нагорной части города составляют от $4 до $4,5 за кв.м в месяц. Фактически на том же уровне они находятся в Канавинском и Ленинском районах, а в Сормовском, Московском и Автозаводском – опускаются до $3 – 3,5 за кв.м. То есть разница в абсолютных цифрах очень невелика, а иногда ее может не быть вовсе. 

Значительно больше отличаются цены продажи. Средние цены в Московском районе – $120 за кв.м, в Советском – $280 за кв.м. Но максимально дорого (по $430 – 480 за кв.м) складские объекты продаются в сложившихся зонах улицы Кузбасской и улицы Деловая. 

По экспертной оценке, в городе растет спрос на высококачественную складскую недвижимость. И это объяснимо: в Нижнем Новгороде не только активно развиваются собственные розничные сети, но и появляется все больше федеральных и транснациональных торговых компаний. А они требуют качественного логистического обеспечения, которое невозможно без современных складских комплексов. 

Помимо торговли, активно развивается строительство, как жилищное, так и объектов коммерческой недвижимости. А строители – это также крупные потребители складских услуг. 

Кроме того, наш город – ближайший к Москве мегаполис, поэтому к Нижнему Новгороду проявляют большой интерес различные межрегиональные дистрибьюторские компании, производители продуктов питания, безалкогольных напитков, табачных изделий, бытовой химии, которые открывают здесь представительства и видят в нашем городе центр распределения товаров своего направления в Волго – Вятском экономическом регионе. 

Они также испытывают потребность в качественных складских площадях. Но удовлетворить эту потребность нечем. На рынке складских помещений заметны те же тенденции, что и на рынке коммерческой недвижимости в целом. По мнению риэлторов, на первый план выходит качество.

Развитие сектора розничной торговли, активное проникновение на российский рынок иностранных компаний, которым требуются современные складские комплексы европейского уровня, – фактор, повышающий инвестиционную привлекательность рынка складской недвижимости. 

По данным риэлторов, клиенты хотят получить не просто склад, а склад, отвечающий определенным условиям. Помещений советского образца достаточно, но они неэффективны в эксплуатации, а предложений складов, соответствующих современным стандартам, нет. 

Современная логистика рассматривает склад как объект инфраструктуры, обеспечивающий быстрое и эффективное движение материальных ресурсов. В условиях современной экономики товарные ценности должны двигаться, а не залеживаться, скапливаясь в одном месте. В России фактор логистической эффективности пока не стал решающим. Хотя есть отрасли, в которых логистика очень развита, например, руководители торговых компаний давно осознали, что с помощью логистики они легко обгонят конкурентов.

Эффективные логистические технологии позволяют увеличить скорость обращения товара, сократить площадь хранения. Собственный складской комплекс может снизить себестоимость товара почти на треть. Склад, который позволяет решать эти задачи, и является качественным. 

Участники рынка полагают, что новые складские комплексы, которые могут появиться в Нижнем Новгороде, уже будут соответствовать требованиям того или иного класса, что уже происходит с офисными центрами. Сегодня определены лишь общие параметры и характеристики, которым должны соответствовать качественные складские помещения, предлагаемые в аренду. 

Таблица 1 

КЛАССИФИКАЦИЯ СКЛАДОВ 

	Класс
	Обязательные требования

	Характеристика показателя

	Класс А
	1
	Современное одноэтажное складское здание из легких металлоконструкций и сэндвич – панелей, предпочтительно прямоугольной формы, без колонн или с шагом колонн не менее 9 м и с расстоянием между пролетами не менее 24 м.

	
	2
	Площадь застройки 45 – 55 % от площади территории терминала.

	
	3
	Ровный бетонный пол с антипылевым покрытием, с нагрузкой не менее 5 т/кв. м, на уровне  1,20 м от земли.

	
	4
	Высокие потолки не менее 10 м позволяющие устанавливать многоуровневое стеллажное оборудование.

	
	5
	Регулируемый температурный режим.

	
	6
	Система вентиляции.

	
	7
	Наличие системы пожарной сигнализации и автоматической системы пожаротушения.

	
	8
	Система охранной сигнализации и система видеонаблюдения.

	
	9
	Наличие достаточного количества автоматических ворот докового типа (dock shelters) с погрузочно –разгрузочными площадками регулируемой высоты (dock levelers).

	
	10
	Наличие площадок для отстоя большегрузных автомобилей и парковки  легковых автомобилей.

	
	11
	Наличие площадок для маневрирования большегрузных автомобилей.

	
	12
	Наличие офисных помещений при складе.

	
	13
	Наличие вспомогательных помещений при складе (туалеты, душевые, подсобные помещения, раздевалки для персонала).

	
	14
	Оптоволоконные телекоммуникации.

	
	15
	Огороженная и круглосуточно охраняемая, освещенная благоустроенная территория.

	
	16
	Расположение вблизи центральных магистралей.

	
	17
	Профессиональная система управления.

	Класс В
	1
	Одно – двухэтажное складское здание предпочтительно прямоугольной формы, вновь построенное или реконструированное.

	
	2
	В случае двухэтажного строения – наличие достаточного количества грузовых лифтов – подъемников грузоподъемностью не менее 3 т .

	
	3
	Высота потолков от 6 м.

	
	4
	Пол – асфальт или бетон без покрытия.

	
	5
	Система отопления.

	
	6
	Пожарная сигнализация и система пожаротушения.

	
	7
	Пандус для разгрузки автотранспорта.

	
	8
	Наличие площадок для отстоя и маневрирования большегрузных автомобилей.

	
	9
	Охрана по периметру территории.

	
	10
	Телекоммуникации.

	
	11
	Система охранной сигнализации и система видеонаблюдения.

	
	12
	Наличие вспомогательных помещений при складе.

	Класс С
	1
	Капитальное производственное помещение или утепленный ангар.

	
	2
	Высота потолков от 4 м.

	
	3
	Пол – асфальт или бетонная плитка, бетон без покрытия.

	Класс D
	1
	Подвальные помещения или объекты ГО, не отапливаемые производственные помещения или ангары.


К классу А специалисты относят только вновь возведенные объекты. При реконструкции невозможно учесть все необходимые нюансы, – поясняют они. – Склад должен быть одноэтажным с высотой потолков не менее 14 – 16 метров, иметь современные системы безопасности и офисные помещения. Внутреннее оснащение здания зависит от специфики бизнеса клиента. 

Международная классификация для Нижнего Новгорода, по мнению экспертов, фактически неприменима, поскольку объектов международного класса здесь практически нет. Так, международному классу «А» (современный логистический комплекс, удовлетворяющий особым требованиям по расположению, объемно-планировочным решениям, оборудованию, конструктивным особенностям и инфраструктуре) соответствует только складской комплекс компании «Алиди», расположенный на границе Нижнего Новгорода и Кстовского района, по федеральной трассе М – 7. 

Классу «В» соответствует реконструированный складской комплекс «Логопром Сормово». К более высокому классу он не может быть причислен в силу устаревших объемно – планировочных решений (высота потолков, расстояние между колоннами), а также, недостаточной транспортной доступности. Несколько обильнее представлены в Нижнем Новгороде складские объекты, более или менее соответствующие международному классу «С». Основную же массу продаваемой складской недвижимости можно отнести лишь к более низким классам — «D», «E», «F», или не удается классифицировать вообще. 

Арендовать приличное складское помещение в Нижнем Новгороде еще можно. Объекты основных участников рынка («Нижегородагроснаб», «Нижегородпродпромснаб», Торговый дом «Медведь», оптово –розничное предприятие «Заречное», бывшие овощные базы №№ 2, 4,  6 и т.д.) хоть и устарели, но содержатся в нормальном техническом состоянии.

Минимальные арендные ставки на складские помещения устанавливаются на не отапливаемые помещения и ангары, максимальные арендные ставки устанавливаются на отапливаемые складские помещения в центре города. Ставка зависит также от наличия подъездных путей, от автономности входа и т.п. 

По мнению специалистов, объем нового предложения будет недостаточным для создания серьезной конкуренции существующим помещениям и, соответственно, снижения арендных ставок. Процесс снижения ставок может начаться не ранее, чем через два – три года при условии, что строящиеся складские комплексы будут вводиться в эксплуатацию в заявленные сроки и предложение нагонит спрос. 

Купить хороший склад, по мнению риэлторов, еще труднее, чем арендовать. Владельцы удобно расположенных складских баз, таких как ЗАО «Нижегородоптхозторга» или ОАО «Посылторг – универсал», хорошо понимают, что сдача в аренду обеспечивает надежный, постоянно растущий доход. Кроме того, если собственный бизнес потребует расширения складских помещений, всегда есть возможность не пролонгировать договор аренды, а занять помещения самим. 

На продажу выставляются объекты, как правило, требующие серьезного ремонта и модернизации. Это и понятно – основные продавцы на рынке – приватизированные в 90 – х годах промышленные предприятия, различные базы материально – технического снабжения, многие из которых уже практически не функционируют и распродают единственную оставшуюся у них ценность — недвижимость. И состояние этой недвижимости часто неудовлетворительное. Однако и на многие складские помещения такого рода находятся покупатели. Этому есть два объяснения. 

Во – первых, соотношение цен на продажу складских помещений и арендных ставок сейчас таково, что средний уровень доходности складских объектов в Нижнем Новгороде в настоящее время составляет порядка 27%. Это немного меньше, чем на рынке торговой недвижимости, но выше, чем в офисной. Окупить приобретение склада можно менее чем за четыре года. Но это максимум доходности, рассчитанный так, будто приобретенный объект можно сразу сдавать в аренду. А ситуация на нижегородском рынке складской недвижимости такова, что продающиеся объекты, как правило, требуют реконструкции. Значит, реальный уровень доходности несколько ниже. 

Но даже если инвестор решит построить склад с нуля, он вполне может рассчитывать на доходность в 20% годовых. Приобретать же неприспособленный склад и переоборудовать его под собственные нужды специалисты считают не слишком выгодным. По их мнению, до 50% инвестиций при новом строительстве складских помещений составляют расходы на коммуникации. Поэтому реконструкция и переоснащение старых складских или бывших производственных цехов выгодны только при наличии хороших коммуникаций. 

Во – вторых, в городе практически нет логистических управляющих компаний, которые предлагали бы клиентам высококачественные складские услуги. Иная компания и предпочла бы отдавать свои товары на ответственное хранение. 

По оценке компании LFA, потребность региона в складских площадях категории «А» находится на уровне 300 – 400 тысяч кв.м. Данный момент позволяет рассматривать новый логистический комплекс «Алиди», как первый серьезный шаг к удовлетворению потребностей региона в высококлассных складских площадях. 

Комплекс может быть интересен крупным международным и российским компаниям, предъявляющим высокие требования к качеству складской инфраструктуры и стандартам операционной деятельности. На новом комплексе предлагается полный спектр логистических услуг, таких как ответственное хранение, все виды грузообработки, комплектация заказов, предпродажная подготовка грузов, маркировка и стикерование, оформление отгрузочной документации, перевозка грузов, работа с браком и возвратами, предоставление необходимых отчетов. Стеллажное хранение позволяет обеспечить единовременно около 13000 европаллето – мест, а грузообработка на прием и выдачу составит около 600 тысяч европаллет в год.

Склад и все технологические процессы будут управляться зарекомендовавшей себя во всем мире информационной системой управления класса ERP PeopleSoft EnterpriseOne. Благодаря этой современной системе, комплекс будет обеспечен возможностью осуществления текущего операционного учета грузообработки и хранения продукции, предоставления отчетности в режиме реального времени, формирования счетов на оказываемые услуги.

Стоимость ответственного хранения одного палетто – места в среднем составит $0,32 в сутки. 

По словам директора по продажам логистических услуг «Алиди», около трети комплекса займет региональный распределительный центр компании Procter&Gamble. Остальные площади планируется сдавать в аренду. Участники рынка полагают, что проблем с поиском клиентов у «Алиди» не возникнет.

Однако получить землю под строительство довольно сложно – только на конкурсной основе. Кроме того, потенциальных инвесторов отпугивает сложная процедура согласования. Возможно, поэтому новые логистические комплексы строят только конечные операторы рынка. А строительство складов для последующей сдачи их в аренду – дело будущего.

В Москве иностранные компании, специализирующиеся на складских помещениях (в основном логистические), такие как FM Logistic, Revico, Tablogix, EMCTC, LIT Terminal, Items, начинают осваивать площадки вокруг города (в 5 – 10 км от МКАД), вытесняя столичных предпринимателей. 

Возможно, последние начнут осваивать нижегородские пригороды.
Доходность и сроки окупаемости складских комплексов сравнимы с рынком офисной недвижимости (15 – 17%) и составляют около 4 – 5 лет. Себестоимость и сроки возведения складов значительно меньше, чем те же показатели для торговых и офисных помещений. 

Стоимость строительства одного квадратного метра качественного складского комплекса, по данным консалтинговых компаний, составляет около 500 долларов. Плюс затраты на оформление земли, согласования, проведение коммуникаций, разработку и внедрение бизнес – процессов, маркетинг и управление объектом. При этом себестоимость строительства напрямую зависит от масштаба проекта. Строительство склада площадью 10 тысяч квадратных метров не всегда рентабельно. А вот строительство логистических парков на 70 – 100 тысяч квадратных метров сегодня – при наличии огромного спроса – может быть одним из самых выгодных инвестиционных вложений в коммерческую недвижимость, утверждают специалисты. 

До сих пор интересы инвесторов в Нижнем Новгороде были направлены на торговую и офисную недвижимость, но сейчас эти сегменты рынка уже близки к насыщению, и в ближайшее время, по мнению экспертов, их внимание могут привлечь складские помещения. Уже сейчас началось обновление коммерческого складского фонда путем реконструкции существующих баз. Но скоро в ближних пригородах Нижнего Новгорода будут построены несколько современных складских комплексов.

Выделен земельный участок рядом с Дзержинской промзоной под строительство складского комплекса еще одного инвестора. Предлагаются на продажу земельные участки по трассе М – 7, на выезде из Нижнего Новгорода в сторону города Кстово. 
По данным экспертов, инвесторы считают, что завершение строительства обхода Нижнего Новгорода резко повысит конкурентоспособность «внешнего кольца» складской недвижимости – то есть складов, обслуживающих потребности, как Нижегородской области, так и Волго – Вятского экономического региона. 
Сюда вполне могут быть перенаправлены товарные потоки, обрабатываемые в настоящее время в Москве и Подмосковье. 

В конце сентября 2005 года Правительство Нижегородской области озвучило свои планы по строительству на территории, прилегающей к аэропорту, грузового терминала для бизнес – авиации и современного логистического центра. 

Но текущее обслуживание потребностей Нижнего Новгорода из внешних складских комплексов достаточно затруднительно в силу транспортных проблем в городе. А складские услуги должны быть максимально приближены к потребителю. Поэтому очевидна необходимость создания на территории мегаполиса складских комплексов меньшей площади, но доступных в транспортном отношении. По мнению участников рынка, такие комплексы предстоит создать во многих районах. 

По мнению экспертов, рынок складской недвижимости в Нижнем Новгороде уже прошел нижнюю стадию своего развития, и сейчас началась стадия его восстановительного роста. 

Нынешнее состояние складской инфраструктуры уже не устраивает нижегородский бизнес. 

А значит, в скором времени начнется массовая модернизация существующих и строительство новых складов. В настоящее время спрос на складские комплексы превышает предложение, поэтому рынок может поглотить большие объемы площадей без существенных колебаний цен. 

Основными факторами, которые еще больше повлияют на рост инвестиционной привлекательности рынка складских помещений, являются улучшение инвестиционного климата в России, стабильный рост производства, развитие сектора розничной торговли и проникновение на рынок крупных иностранных и российских компаний, нуждающихся в современных складских комплексах, соответствующих международным стандартам.

По материалам газеты «Ведомости», журнала «Эксперт», http://www.triumf.nn.ru, http://www.business-online.ru
ТЕНДЕНЦИИ И ПРОГНОЗЫ:
· Спрос на складскую недвижимость растет вместе с ростом объемов торговли и увеличением покупательной способности населения.
· Объем строительства складов в течение ближайших лет будет напрямую зависеть от изменения ситуации на рынке земли и создания цивилизованных земельных отношений.

· Инвестиции в складские комплексы становятся все более привлекательными для инвесторов.

· Повышение спроса будет сопровождаться адекватным увеличением предложения. В основном это будут высококачественные складские комплексы, спроектированные на основе западных технологий, которые будут отвечать всем требованиям крупных иностранных и российских арендаторов. 

· В связи с недостатком складских помещений класса А, на рынке практикуется строительство складов под заказчика. Динамика рынка показывает, что в дальнейшем именно комплексы класса А будут особенно востребованы.

· Часть помещений будут арендовать крупные логистические операторы, предоставляющие комплекс услуг своим клиентам, часть помещений будут предлагаться в аренду на открытом рынке. 

· Активность по аренде складских помещений продолжит свой рост.

· Большой объем вакантных площадей, соответствующих современным требованиям, предъявляемым к данному типу помещений, появится еще не скоро, потому и арендные ставки также не будут снижаться.

· В связи с появлением на российском рынке складских помещений международных игроков и институциональных инвесторов, можно прогнозировать активное развитие складской индустрии в ближайшие годы.

· В результате развития российской экономики, улучшения инвестиционного климата в России, увеличения роста производства, расширения дистрибуторских и крупных торговых сетей, международные девелоперы начинают осознавать стратегическую ценность российского рынка складских помещений.
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