  	У 2022 році ринок складської нерухомості, як і інші сектори економіки України, опинився в кризовому становищі. Внаслідок повномасштабного вторгнення Російської Федерації логістична інфраструктура серйозно постраждала. Більшість анонсованих нових проєктів були призупинені до стабілізації ситуації. На плаву вдалося залишитися лише великим гравцям, яким довелося швидко перелаштовуватися. І хоча нові реалії й досі далеко не райдужні, перспективи для майбутнього розвитку все ж збереглися.
Основні етапи розвитку ринку логістичної нерухомості у 2022 році 
	Минулий рік можна умовно розділити на кілька ключових етапів:
1. Перший етап – це короткий період із початку року й до розгортання російсько-української війни. У січні та лютому ринок стабільно зростав. Старт був доволі обнадійливим. 
2. Другий етап включає перші місяці великої війни – час найбільшої невизначеності. З березня й до травня ринок складської логістики пережив найбільшу стагнацію. Частина складських приміщень була зруйнована внаслідок бойових дій, що сповільнило розвиток сегмента. Було зафіксовано рекордне падіння орендної ставки. Натомість в безпечніших західних областях попит на складські приміщення зріс, що спричинило дефіцит складів у березні-квітні та зростання цін на оренду. 
3. Третій етап – червень-липень, коли з’явилися спроби усвідомити дійсність. Бізнес розпочав вивчати зміни на ринку та будувати короткострокові плани на найближчу перспективу. Частина гравців з Київщини повернулися. Орендні ставки та попит дещо стабілізувалися. 
4. Четвертий етап охоплює період з липня по жовтень, коли нові правила гри стають зрозумілішими. Швидкість зростання вакантності сповільнилася. 
5. П’ятий етап тривав із жовтня й до кінця року. Не зважаючи на масовані ракетні обстріли та планові й аварійні вимкнення електроенергії, логістичний ринок пожвавився. 
Як перерозподілився попит на складські площі за регіонами?
	Більшість компаній зі сходу були змушені перебазуватися в західні регіони України. Орендарі перевезли продукцію на Львівщину або зменшили обсяги зберігання товарів. Це суттєво знизило попит на складські приміщення в східних, центральних та південних областях. Там рівень вакантності стрімко зріс. 
Услід за релокованими підприємствами попит на виробничо-складські приміщення перемістився на безпечнішу територію. Орендарі частково переорієнтувалися на склади, розташовані ближче до Європи. Логістична нерухомість знадобилася також для зберігання та сортування гуманітарної допомоги з-за кордону. В результаті у львівському регіоні торік з’явився дуже потужний логістичний вузол. Проте навіть після зміщення акцентів та значних руйнувань, столичний вузол складської логістики досі залишається основним.
Збитки, яких зазнав ринок від бойових дій 
В Україні внаслідок російської агресії знищено та пошкоджено майже третину якісних логістичних площ. Найбільших руйнувань складська нерухомість зазнала через ракетні обстріли. За підрахунками консалтингової компанії CBRE Ukraine, лише на Київщині зруйновано більш як 450 тисяч кв. м складів. Зокрема, було втрачено логістичний центр «Комодор», дистрибутивний складський комплекс компанії «АТБ», адміністративно-логістичний комплекс UTA Service. Логістична нерухомість постраждала й в інших регіонах України. Частина складських приміщень опинилася на окупованих територіях. Проте комплексної оцінки масштабів втрат та обсягів завданих збитків наразі немає. 
Логістичні приміщення, що зазнали незначного ушкодження – в Київській області це близько 80 тисяч кв. м – відбудовані й продовжують працювати. У липні розпочав роботу один із найбільших складських комплексів в Україні West Gate Logistic, розташований у Стоянці Київської області. Будівлю відновили після часткових руйнувань, спричинених артилерійськими обстрілами російських окупантів. Також завершується реконструкція вцілілої половини складської нерухомості Terminal Bucha.
Нові відкриття протягом 2022 року
	У Львові торік завершили будівництво та відкрили першу чергу індустріального парку Sparrow Park Lviv. Це сучасний виробничо-складський комплекс класу А площею майже 12 тисяч кв. м. У цьому ж регіоні продовжується спорудження нових об’єктів у рамках таких перспективних проєктів: Port Lviv, Sparrow Park Lviv та М10 Lviv Industrial Park. На Київщині у 2022 році ввели в експлуатацію 3 логістичні комплекси класу А: останню чергу СК «Макарівський» площею майже 28 тисяч кв. м, першу чергу СК «Васильків Логістик» площею 6 тисяч кв. м та «Логістичний комплекс Квітневе» площею понад 28 тисяч кв. м. Низку інших проєктів в столичному регіоні, що мали бути реалізовані 2022 року, довелося заморозити. В Одесі, Дніпрі та Харкові девелопери також поставили на паузу будівництво складів.
Як змінилися логістичні ланцюжки?
	Через релокацію логістичні ланцюги постачання стали довшими й дорожчими. Головні споживачі товарів і послуг – області з найбільшим населенням. А це не західні регіони України. Постачальники завантажують продукти на складах у Львові й везуть їх до Києва та Черкас. Через довгу логістику та високі ціни долати такий шлях не завжди вигідно. Час, що минає від замовлення до доставки споживачу, теж збільшився.
Як змінювалися орендні ставки та рівень вакантності протягом року в кожному регіоні?
До повномасштабної війни за рівнем найвищої вартості оренди логістичної нерухомості лідирували Львівська, Київська, Харківська, Одеська та Дніпропетровська області. Після вторгнення ціни знизилися всюди, крім західних областей. Орендні ставки на складські приміщення класу А в Київській області сягали 6 доларів за квадратний метр на місяць. А у травні 2022 року орендодавці вже пропонували вільну логістичну нерухомість за 5, 5 доларів за квадратний метр на місяць. 
У Львові в квітні-травні різко збільшився попит, завдяки чому орендні ставки зросли до 10 доларів за квадратний метр на місяць. Тоді як до війни вільні площі пропонували по 6-7 доларів. Проте надвисокі розцінки протрималися недовго. Нині вартість оренди в західному регіоні поступово повертається на довоєнний рівень. 
Внаслідок бойових дій та потенційної небезпеки вакантність у Київському регіоні стрімко зросла. На кінець минулого року вакантність становила 7%, на противагу 2% на початку року. Це 112 тисяч кв. м вільних складських площ класу А та В. Натомість, львівські локації нині заповнені, приміщень навіть не вистачає.
Основні тренди та популярні формати 2022 року
	За останній рік майже всі власники складської нерухомості змінили підхід до формування орендної ставки. Орендодавці відмовилися від прив’язки до долара США і пропонують вільні площі в національній валюті. Структура попиту залишилася майже такою ж, як у довоєнний час. Основні орендарі – це логістичні оператори, фармацевтичні підприємства й торгові мережі. Найбільш затребуваними приміщеннями залишаються холодильні та морозильні площі. Оскільки кілька сучасних комплексів з якісними умовами температурного зберігання були повністю зруйновані, в цьому сегменті виник дефіцит. 
Чи спонукала війна українських операторів шукати вихід на європейські ринки?
	Війна внесла свої корективи в міжнародну логістику, оскільки з лютого всі українські морські порти виявилися заблокованими окупантами. Потрібно прораховувати наземні логістичні ланцюжки й шукати альтернативи. Українські оператори навіть в умовах війни досить обережно виходять на ринки європейських держав. Це зумовлено неузгодженістю законодавств, проблемами технічної адаптації до європейських стандартів, рівнем фіскального навантаження, квотами та нестабільною роботою митниці. В Україні не вистачає прикордонних переходів й залізничних колій для збільшення пропускної спроможності.
Прогнози на 2023 р.
Визначальним фактором залишається війна. За прогнозами експертів, цього року розмір орендних ставок суттєво не зміниться. Це пов’язано з низькою платоспроможністю орендарів та скороченням попиту. Вакантність протягом найближчого півріччя теж навряд чи зменшиться. Як прогнозують у Colliers Ukraine, девелопмент також сповільниться. Як місцеві, так і міжнародні інвестори наразі не готові вкладати гроші в логістичну нерухомість. Однак варто зважати на те, що при сприятливій ринковій ситуації більшість девелоперів зможуть за короткий час завершити будівництво призупинених проєктів. 



