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Offices/General
$1 млрд на офисы, торгцентры, 
отели и кинотеатры
Группа компаний "Ташир" хочет построить до 2010 г. около 700 000 кв. м торговых и офисных площадей в Москве и регионах. Она также собирается развивать собственную сеть отелей и кинотеатров Cinema Star. 
Недострой ушел на ура
Вчера состоялись торги, на которые было выставлено недостроенное здание Высшего арбитражного суда на ул. Бутырский вал. При начальной цене в 1,279 млрд руб. оно было продано за 3,319 млрд руб. (около 125 млн долл.). 
«РИГрупп» увлеклась офисами
"РИГрупп" до 2009 г. планирует открыть в московском регионе 22 бизнес-центра общей площадью около 300 000 кв. м. Вся сеть будет работать под единым брендом. 
Квартиры будуть покупать, а инвестировать - в торговые центры и офисы
Насыщения рынка коммерческой недвижимости столицы в 2007 г. эксперты не ожидают. Зато говорят о еще большем росте инвестиционной активности и увеличении числа сделок по рефинансированию. 
Проект преобразования Нового Арбата в пешеходную зону будет претендовать 
на средства инвестфонда
Департамент градостроительной политики, развития и реконструкции Москвы подготовит материалы инвестиционного проекта по преобразованию Нового Арбата в пешеходную зону. 
Hotel
«Седьмой континент» засмотрелся на звезды
Девелоперская компания "МКапитал", подконтрольная совладельцам сети "Седьмой континент" Владимиру Груздеву и Александру Занадворову, заинтересовалась гостиничным бизнесом.
Regions
Санкт-Петербург. Складам и офисам - лучшее качество
В будущем году город будет нуждаться в офисных, торговых и складских площадях. Их предложение, отвечая потребностям спроса, станет более качественным.
Новосибирск. Девелоперы ориентируются на торговцев и логистиков
Участники рынка прогнозируют на 2007 г. рост цен продажи офисов и незначительное увеличение арендных ставок. Наиболее привлекательными для инвесторов останутся торговые и складские площади, на рынке которых существует большой разрыв между спросом и предложением.
Нижний Новгород. Квартальная застройка изменит облик Нижнего 
В 2007 г. в Нижегородской области должна начаться реализация примерно 300 новых проектов в сфере недвижимости. 
Пермь. Склады для ритейлеров
Эксперты уверены, что в 2007 г. ощутимо подрастут цены на жилье - как на первичном, так и на вторичном рынках. Сегмент торговой недвижимости вплотную подойдет к порогу насыщения. Торговцы озаботятся строительством складов для собственных нужд.
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$1 млрд на офисы, торгцентры, 
отели и кинотеатры

Группа компаний "Ташир" хочет построить до 2010 г. около 700 000 кв. м торговых и офисных площадей в Москве и регионах. Она также собирается развивать собственную сеть отелей и кинотеатров Cinema Star. На это все "Ташир" планирует потратить около $1 млрд.

ГК "Ташир" создана в 1999 г. Самвелом Карапетяном. Объединяет около 100 предприятий, занимающихся строительством жилья, офисов и торговой недвижимости, производством строительных и отделочных материалов. Среди проектов - ТРЦ "Рио" (92 000 кв. м) в Черемушках, "Рио-Гранд" (220 000 кв. м) на Дмитровском шоссе, "Ереван-Плаза" (53 000 кв. м), "Фараон" (30 000 кв. м) в Ярославле, офисный комплекс "Газойл Плаза" (36 000 кв. м) на ул. Наметкина. Финансовые показатели не разглашаются.

Компания уже построила 47 объектов недвижимости общей площадью 380 000 кв. м, рассказал вице-президент ГК "Ташир" Виталий Ефимкин. По его словам, до 2010 г. портфель группы планируется увеличить еще на 700 000 кв. м в основном торговых и офисных площадей, из которых половина будет построена в Москве, половина - в регионах. Более $600 млн будет инвестировано в торговую недвижимость, около $300 млн - в офисную.

По словам Ефимкина, компания будет использовать как собственные (около 40%), так и заемные средства, в том числе займы Райффайзенбанка. Источник в банке подтвердил, что Райффайзенбанк будет участвовать в кредитовании проектов "Ташира", но сообщить подробности отказался.

Новые площадки в Москве "Ташир" пока не называет: они находятся в стадии оформления. Исключение - офис "СК Плаза" в Подколокольном переулке (24 000 кв. м), строительство которого уже идет. Что касается регионов, то, по словам еще одного вице-президента "Ташира" - Тиграна Казаряна, компания в следующем году приступит к возведению ТЦ в Ярославле (70 000 кв. м), Вологде (45 000 кв. м), Владимире (50 000 кв. м), Кирове (40 000 кв. м), Иванове (50 000 кв. м) и Петрозаводске (45 000 кв. м). В администрации некоторых городов, к примеру Ярославля, о проектах "Ташира" знают.

В перечисленных региональных городах до 2010 г. спрос на торговые помещения останется на высоком уровне, считает руководитель отдела исследований СВ Richard Ellis/Noble Gibbons Нина Новикова. С ней согласен и директор департамента торговой недвижимости Penny Lane Realty Алексей Могила. Кроме того, по словам Новиковой, компания сама начинала в регионах и прекрасно знакома с местными рынками, поэтому серьезных проблем в реализации заявленных проектов у нее не будет. Что касается Москвы, то, по словам представителя консалтинговой компании, "Ташир" может в будущем в связи с насыщением рынка столкнуться с проблемой наполнения арендаторами своих комплексов, в частности "Рио-Гранда" на Дмитровском шоссе.

Кроме офисов и торговых центров компания собирается развивать свою сеть кинотеатров Cinema Star. Первые два мультиплекса уже открылись в ТРЦ "Рио" и ТРЦ "Калуга 21 век" (Калуга), еще три появятся в ТРЦ рядом с метро "Университет", в "Ереван-Плаза" и "Словацком доме" (Санкт-Петербург). По словам Ефимкина, мультиплексы откроются во всех торгово-развлекательных комплексах компании, в которых это позволяет формат.

"Ташир" также планирует создать собственную сеть отелей. На сегодняшний день у компании уже есть действующие гостиницы в Ялте, Сочи, Калуге. Еще одна уровня "4 звезды" откроется в "Рио-Гранде". По словам Ефимкина, в будущем планируется провести их ребрендинг, после чего все они заработают под единой вывеской.

Ведомости
К содержанию
Недострой ушел на ура

Вчера состоялись торги, на которые было выставлено недостроенное здание Высшего арбитражного суда на ул. Бутырский вал. При начальной цене в 1,279 млрд руб. оно было продано за 3,319 млрд руб. (около 125 млн долл.). Победителем стала компания «Вель», реализующая ряд девелоперских проектов в Москве. Среди проигравших оказалась компания, представлявшая, по информации РБК daily, интересы Льва Леваева. 
ООО «Вель» создано в 1989 году. Изначально предприятие специализировалось на изделиях из бронзы. Владеет сетью магазинов «Русская бронза». Одним из направлений деятельности является строительство. Среди готовых объектов компании — офисные, жилые здания, гостиница, подземные гаражи, коттеджный поселок в Мытищинском районе. 
Напомним, что после смены руководства Высшего арбитражного суда (в 2005 году его возглавил Антон Иванов) было решено построить новое здание для суда на Селезневской улице и отказаться от строящегося здания на Бутырском валу. На торги СГУП по продаже имущества Москвы выставило 6-этажное здание с офисными помещениями и 3—4-этажное здание с хозяйственно-бытовыми помещениями. Общая площадь объекта — 23,3 тыс. кв. м. Проект включает в себя автостоянку на 100 машиномест. Готовность объекта составляет 80%. Участники рынка проявили повышенный интерес к торгам. Всего было подано пять заявок. Фактически на здание ВАС претендовали четыре компании, но серьезная борьба велась между двумя из них. По информации источников РБК daily, одна из этих компаний действовала в интересах фирмы «Стройинком-К», структуры Льва Леваева, однако победителем стала компания «Вель». 
Генеральный директор компании «Вель» Нина Милюкова рассказала в интервью РБК daily, что в этом районе у фирмы уже есть офисное здание (на 2-й Брестской улице) и гостиница (на 1-й Брестской, отдана в управление компании Heliopark). Г-жа Милюкова отвергла предположение, что компания осуществила эту покупку в чьих-то интересах, и заявила, что «Вель» будет достраивать здание, после чего будет сдавать площади в аренду. 
Эксперты считают, что при нынешнем состоянии здания (к примеру, отсутствие коммуникаций) на его достройку уйдет не меньше года. При том что уже сейчас 1 кв. м обошелся в 5,4 тыс. долл., конечная цена за метр может превысить 7 тыс. долл. Однако это должно восполниться другими преимуществами объекта. 
Как заметил генеральный директор компании Prime City Properties Сергей Колегов, «здание изначально предназначалось для ВАС, и можно не сомневаться, что оно было грамотно спроектировано и качественно построено». По его мнению, расположение объекта значительно повышает его рыночную стоимость. «А в перспективе, когда площадь Тверской заставы будет реконструирована и на ней появится целый комплекс новых торговых, офисных и гостиничных зданий, этот район и вовсе станет одним из самых востребованных на московском рынке коммерческой недвижимости», — добавляет г-н Колегов. 
Более сдержанно оценивает объект директор по развитию компании Swiss Realty Group Илья Шершнев. Он полагает, что большую роль будет играть планировка помещений, ведь строение изначально возводилось не как офис, а как здание суда. Кроме того, он напоминает о проходящей неподалеку железной дороге. 
В то же время эксперты отмечают, что весь этот район постепенно формируется как офисный и это является фактором, повышающим стоимость помещений. Сергей Колегов указывает, что офисные ставки в данном районе доходят до 900 долл. за 1 кв. м, что делает реальным срок окупаемости шесть-семь лет. При этом Илья Шершнев замечает, что офисные объекты, расположенные рядом («Белая площадь», Capital Plaza), составят серьезную конкуренцию «дому ВАС»: арендные ставки вряд ли поднимутся выше 600 долл., таким образом, проект окупится не ранее чем через десять лет.
RBC daily
К содержанию
«РИГрупп» увлеклась офисами

"РИГрупп" до 2009 г. планирует открыть в московском регионе 22 бизнес-центра общей площадью около 300 000 кв. м. Вся сеть будет работать под единым брендом. На эти цели "РИГрупп" потратит не менее $250 млн, включая часть средств от облигационного займа на 1,2 млрд руб.

Компания "Русская инвестиционная группа" ("РИГрупп") создана в 2003 г. По собственным данным, ее владельцы - ООО "Галактик-Групп" (23,07%), американская корпорация RIGroup (20,74%), ООО "Нара 1" (17,33%) и Westbury Fund Ltd (6,35%). Компания ведет строительство в Подмосковье сети торгово-развлекательных центров "Счастливая 7Я" (19 объектов общей площадью 308 000 кв. м), коттеджных поселков "Поливанова", "Фрунзевец" и "Павловская слобода", а также культурно-развлекательного комплекса S-CLub в Дмитровском районе Подмосковья. По итогам III квартала 2006 г. выручка - 280 млн руб., чистая прибыль - 3,8 млн руб.

Вчера "РИГрупп" выпустила информационный меморандум, посвященный предстоящему выпуску облигаций. В этом месяце компания разместит дебютный облигационный заем на сумму 1,2 млрд руб. Эти средства пойдут на реструктуризацию долга, а также на развитие существующих и новых проектов. В частности, компания собирается построить в Москве и Подмосковье сеть бизнес-центров общей площадью 287 774 кв. м, говорится в меморандуме. Источник, знакомый с планами "РИГрупп", уточнил, что все бизнес-центры будут работать под единым брендом, разработка которого на сегодняшний день пока не завершена.

Помимо уже введенных в эксплуатацию комплексов на Садово-Черногрязской и Знаменке в Москве, компания строит офисы в Клину, Серпухове, Истре, Коломне, Наро-Фоминске, Рузе и Электростали. Эти объекты будут введены в 2007-2008 г Еще 13 центров в Одинцове, Ступине, Фрязине, Видном, Мытищах и т. д. будут реализованы к 2009 г Самый крупный комплекс площадью 96 000 кв. м появится в Мякининской пойме (Красногорск).

Филипп Зариян, директор по связям с общественностью "РИГрупп", утверждает, что количество центров со временем может быть увеличено. Как говорится в информационном меморандуме, в строительство офисов компания планирует инвестировать 1,66 млрд руб. (около $63 млн) собственных средств. В общей же сложности, по мнению директора по развитию Swiss Realty Group Ильи Шершнева, в строительство бизнес-комплексов придется вложить не менее $250 млн. А Максим Жуликов, ведущий эксперт департамента коммерческой недвижимости Penny Lane Realty, говорит, что с учетом строительства, выкупа участков и всех согласований инвестиции в такую сеть могут достигнуть и около $500 млн. "Уверен, что заполнить бизнес-центры арендаторами в перечисленных городах будет нетрудно", - говорит Жуликов.

В информационном меморандуме "РИГрупп" говорится, что компания владеет около 1000 га земли, в том числе в Клинском (около 630 га), Серпуховском (280 га), Истринском (21,5 га) и Чеховском (20 га) районах Подмосковья. Эта земля будет использоваться для ленд-девелопмента, т. е. сама компания строить на этих участках не будет, зато разработает концепцию проектов и оформит всю исходно-разрешительную документацию для других застройщиков. На ленд-девелопменте "РИГрупп" планирует заработать до 2009 г. 5,45 млрд руб. (около $200 млн).

Ведомости
К содержанию
Квартиры будуть покупать, а инвестировать - в торговые центры и офисы

Насыщения рынка коммерческой недвижимости столицы в 2007 г. эксперты не ожидают. Зато говорят о еще большем росте инвестиционной активности и увеличении числа сделок по рефинансированию. Вложения в офисные, торговые и складские помещения принесут инвесторам на 1-2% годовых меньше, чем в текущем году, но все равно останутся интересными. Особенно для иностранных компаний и фондов, присутствие которых на московском рынке коммерческой недвижимости еще больше увеличится. Жилая недвижимость столицы, напротив, инвестиционную привлекательность утратила. Но других таких же доходных способов вложения средств для граждан по-прежнему немного. Поэтому частные инвесторы не исчезнут с рынка, несмотря на недовольство московских властей.

Коммерция в почете

По подсчетам экспертов компании Cushman & Wakefield / Stiles & Riabokobylko (C&W/S&R), к концу 2007 г. объем рынка коммерческой недвижимости может достичь $4 млрд. В 2006 г. наметилась тенденция доминирования иностранных инвестиций на российском рынке, в 2007 г. аналитики ожидают ее укрепления. Константин Деметриу директор департамента по вопросам привлечения инвестиций по России и СНГ Jones Lang LaSalle (JLL), добавляет, что в будущем году с иностранными фондами будут конкурировать российские, создаваемые крупными компаниями самостоятельно или совместно с иностранными партнерами. "Доходность в 9-11%, которая в 2007 г., скорее всего, уменьшится на 1-2%, все еще интересна западным инвесторам, для которых она по-прежнему превышает привычную "европейскую" норму в 4-5%", - отмечает Деметриу.

По словам Сергея Кузнецова, директора департамента рынков капитала C&W/S&R, в следующем году инвесторы будут с большим интересом рассматривать вложения на стадии девелопмента. По объему привлекаемых инвестиционных ресурсов, скорее всего, будет лидировать торговая недвижимость. "2006 год ознаменовался значительно усилившимся интересом инвесторов к приобретениям качественных торговых объектов, и в 2007 г., скорее всего, будет зарегистрировано рекордное число сделок по продажам торговых центров, - отмечает Нина Новикова, директор департамента исследований торгового рынка СВ Richard Ellis Noble Gibbons. - В 2007 г. в Москве к выходу на рынок запланировано 16 ТЦ общей площадью около 1 млн кв. м".

"В 2006 г. на торговом рынке появились новые бренды: Decathlon, Debenhams, Tara Jarmon, Castorama, Peacocks и др., - говорит Максим Гасиев, директор департамента торговой недвижимости Colliers International - Западные ритейлеры выходят на него, в частности, через покупку сети франчайзера". По словам Гасиева, франчайзинг станет одной из развивающихся тенденций в торговом сегменте в будущем году. "Зарубежные игроки хотят быть представленными в России, но чаще всего не желают заниматься поиском локальных партнеров", - утверждает он.

Революционных изменений в 2007 г. на рынке офисных помещений не ожидается, уверен Сергей Леонтьев, генеральный директор Vesco Realty. По данным C&W/S&R, в 2007 г. на рынок должно выйти 1,4 млн кв. м офисных площадей. "С открытием новых высококлассных БЦ арендные ставки на них будут расти медленнее", - отмечает Леонтьев. По мнению Александры Кадченко, заместителя руководителя отдела исследований и аналитики Praedium, увеличение арендных ставок на офисы класса А и В будет незначительным, в пределах инфляции. Эксперты СВ Richard Ellis Noble Gibbons считают, что одной из главных интриг следующего года станет развитие проекта "Большой Сити". "Интерес девелоперов к участкам на данной территории огромен. Скорее всего, мы будем свидетелями перепродаж на данной территории, а также обостренной конкурентной борьбы инвесторов за оставшиеся участки", - уверены они.

На рынке складских помещений, по мнению Дениса Соколова, ведущего аналитика отдела исследований C&W/S&R, в 2007 г. сохранится дефицит качественных площадей, но появятся первые признаки стабилизации "при условии своевременной реализации анонсированных проектов". По словам аналитика, строительство складов класса В становится для девелоперов менее выгодным: арендная ставка для них ниже, а затраты на строительство соизмеримы с классом А. По мнению Елены Веселовой, руководителя отдела маркетинга "Эспро", арендные ставки на склады класса А увеличатся 2007 г. до $140-150 за 1 кв. м (без учета НДС и операционных расходов), а себестоимость строительства превысит $800 за 1 кв. м.
Ведомости
К содержанию
Проект преобразования Нового Арбата в пешеходную зону будет претендовать 
на средства инвестфонда

Департамент градостроительной политики, развития и реконструкции Москвы подготовит материалы инвестиционного проекта по преобразованию Нового Арбата в пешеходную зону. В дальнейшем этот проект планируется внести на рассмотрение в министерство экономического развития и торговли (МЭРТ) РФ для получения государственной поддержки за счет инвестиционного фонда. 

Как сообщил агентству "Интерфакс-Недвижимость" в понедельник источник в городской администрации, улица Новый Арбат станет пешеходной после реализации инвестиционного проекта "Арбатский бульвар", стоимость которого участники рынка оценивают в более чем $1 млрд. 

Собеседник агентства рассказал, что мэр Москвы Юрий Лужков подписал распоряжение по преобразованию Нового Арбата в пешеходную зону в соответствии с эскизным проектом ГУП "Моспроект-2", одобренным общественным советом при мэре еще в 1996 году. 

"Этот инвестиционный проект получил название "Арбатский бульвар". Департамент градостроительной политики, развития и реконструкции в начале 2007 года подготовит документацию на проведение конкурсов по выбору заказчика по созданию бульвара и генерального проектировщика", - отметили в городской администрации. Там рассказали, что проект преобразования Нового Арбата в пешеходную зону, создания там объектов торгово-развлекательного назначения, паркингов и организации движения транспорта в подземном пространстве должен быть готов в 2008 году. 

Источник "ИФ-Недвижимость" в Федеральном агентстве по управлению особыми экономическими зонами (РосОЭЗ), пожелавший остаться неназванным, считает, что, "скорее всего, МЭРТ денег из инвестфонда на проект не даст". "Инвестфонд расходуется на масштабные общефедеральные проекты, и желательно в тех регионах, где своих средств и ресурсов инвесторов явно не хватит, - отмечает он. - Москва - далеко не самый дефицитный регион, так что вряд ли проект будет профинансирован МЭРТом". В самом Минэкономразвития получить комментарий не удалось. 

Депутат Госдумы Галина Хованская оценила шансы привлечения средств на реализацию проекта из инвестфонда как "низкие". "Реализация этого проекта - не сверхсрочная задача", - пояснила она корреспонденту агентства. Что касается коммерческой недвижимости, которую планируется построить, то, по мнению специалистов, опрошенных агентством "ИФ-Недвижимость", необходимо тщательно проработать инвестиционную составляющую проекта наряду с архитектурной. 

Директор департамента торговой недвижимости компании Colliers International Максим Гасиев считает, что главное при реализации данного проекта "не упустить коммерческий интерес". "Ставки аренды ритейла на Новом Арбате во многом зависят от потока автомобилистов - потенциальных покупателей, - рассуждает Максим Гасиев. - Соответственно, убрав под землю поток транспорта, можно сделать большую ошибку".

По словам эксперта, в советское время концентрация магазинов на еще пешеходном тогда Новом Арбате была высока, тогда как в городе она была значительно ниже. Соответственно, доходность магазинов в районе Нового Арбата была также стабильно высокой. "Сейчас ситуация иная и важно не допустить ошибки, - продолжает эксперт. - Архитекторы должны работать в связке с инвесторами и консалтинговыми компаниями. Уже сейчас необходимо привлекать инвесторов".

Заместитель генерального директора крупной девелоперской компании оценил стоимость реализации проекта в более чем $1 млрд. "Я слышал приблизительные цифры и эта сумма может увеличиться раза в два, - говорит собеседник агентства. - Все зависит от окончательного варианта проекта и пожеланий городских властей".

Руководитель отдела аналитики и оценки управления коммерческой недвижимости и девелопмента "МИЭЛЬ-Недвижимость" Айдар Галеев полагает, что "инвесторы будут вкладываться в этот проект не очень охотно". "Еще в 1996 году были озвучены планы реконструкции Нового Арбата, но тогда под этот проект не нашлось инвесторов, - напоминает собеседник агентства. - Возможно, сейчас у авторов проекта появилась надежда на его реализацию, так как в связи с общим ростом экономики денег у потенциальных инвесторов стало больше".

"Власти Москвы могли бы найти более эффективное применение заявленной сумме в миллиард долларов, - считает А.Галеев. - Например, можно построить на этом месте двухуровневую автодорогу и паркинги". По мнению специалиста, "трудности могут возникнуть в связи с тем, что срок реализации проекта наверняка будет длительным, а участие в нем примут много сторон".

"Правительству Москвы была бы интересна рекреационно-гостиничная составляющая, созданная в целях привлечения туристов, а инвесторы предпочли бы возвести дорогостоящие офисы, столь востребованные в центре Москвы, - рассуждает А.Галеев. - Но это увеличило бы транспортный поток, что в корне противоречит идеям московских властей. Однозначного решения нет".

О том, что архитекторы "Моспроект-2" прорабатывают возможность использования подземного пространства под Новым Арбатом, ранее рассказал агентству "ИФ-Недвижимость" и префект Центрального административного округа столицы Сергей Байдаков. "На уровне предпроектных разработок есть предложение превратить Новый Арбат в пешеходную зону, а под ней разместить подземную транспортную магистраль", - сообщил он. С.Байдаков напомнил, что нечетная сторона этой улицы была реконструирована несколько лет назад. "Четную сторону Нового Арбата реконструировать с финансовой точки зрения гораздо сложнее, поскольку ширина тротуара там не позволяет использовать инвестиции со стороны развлекательных центров и казино", - отметил префект. По его словам, также рассматривается вопрос об отселении жителей из одного из домов по четной стороне Нового Арбата и строительстве на этой территории паркинга. 

По данным С.Байдакова, к 2007 году будут завершены все проектные работы и по реконструкции Старого Арбата. "Планы по реконструкции Старого Арбата в следующем году будут вынесены на градостроительный совет при мэре Москвы", - сообщил префект. По словам префекта, "предполагается реконструкция пешеходной зоны Старого Арбата в стиле старой Москвы, озеленение и создание нескольких рекреационных зон на его территории, ремонт фасадов домов, а также размещение под тротуаром тепловых элементов, которые позволят подогревать пешеходную часть улицы". 
Интерфакс
К содержанию
Hotel
«Седьмой континент» засмотрелся на звезды

Девелоперская компания "МКапитал", подконтрольная совладельцам сети "Седьмой континент" Владимиру Груздеву и Александру Занадворову, заинтересовалась гостиничным бизнесом. В прошлую пятницу компания приняла участие в аукционе по продаже двух зданий бывшего шведского консульства в Петербурге, которые по условиям конкурса должны быть реконструированы в отель. А в ближайшее время, по информации „Ъ", компания может объявить о покупке до 20 несетевых трехзвездных гостиниц в Москве.

Как рассказала „Ъ" директор по связям с общественностью "МКапитала" Елизавета Лучицкая, компания принимала участие в аукционе по продаже двух зданий бывшего шведского консульства в Санкт-Петербурге. В соответствии с программой приватизации на 2006 год после реконструкции в этих зданиях должна разместиться гостиница. Комментировать дальнейшие планы "МКапитала" в гостиничном секторе госпожа Лучицкая отказалась. Однако интерес компании к этому рынку подтвердил близкий к компании источник и представитель крупного инвестбанка, знакомый с планами "МКапитала". По словам инвестбанкира, объявить об инвестициях в гостиничный сектор "МКапитал" может уже до конца года. По его данным, компания планирует приобрести около 20 несетевых трехзвездных гостиниц в Москве. Елизавета Лучицкая сообщила, что "„МКапитал" на данный момент не приобретал гостиницы в Москве", но не стала опровергать такие планы.

О планах акционеров "Седьмого континента" знают и на гостиничном рынке. В московской гостинице "Царицыно" „Ъ" рассказали, что "уже больше месяца на гостиничном рынке говорят, что некая крупная компания, связанная с крупной розничной сетью, планирует всех скупить".

Опрошенные „Ъ" эксперты затруднились оценить стоимость 20 несетевых гостиниц в Москве, сославшись на отсутствие подробной информации об объектах. Аналитик БД "Открытие" Александр Афонин говорит, что "МКапиталу" не составит труда привлечь необходимые средства: "По итогам 2005 года по РСБУ у компании был очень низкий уровень долговой нагрузки - 0, 5 долг/EBITDA. Кроме того, у компании большое количество собственной недвижимости. Все это говорит о том, что она обладает достаточно большим заемным потенциалом".

Участники гостиничного рынка полагают, что "МКапитал" выбрал правильную нишу. "В Москве дефицит трехзвездных гостиниц, рынок бурно растет, а доходность бешеная: десятки процентов", - замечает гендиректор сети отелей "Максима хотело Марсель Измайлов и добавляет, что этот сегмент будет привлекателен для инвесторов еще в течение трех лет. Пожелавший остаться неназванным крупный девелопер оценивает доходность гостиничного бизнеса, впрочем, несколько скромнее: 10-15% годовых.

Замдиректора департамента оценки и консалтинга Colliers International Марина Смирнова в целом тоже оптимистична: "Несмотря на более длительные сроки окупаемости отелей в сравнении с офисами и ТЦ (7-8 и 4-5 лет соответственно) в десятилетней перспективе, гостиницы принесут больше прибыли. Связано это во многом с тем, что договоры аренды коммерческих площадей заключаются на длительный срок, а номера отелей продаются каждый день и быстрее реагируют на изменения конъюнктуры рынка". Она также не исключает, что в рамках генеральной схемы размещения гостиниц в Москве до 2010 года (строительство 248 отелей на 98 тыс. мест, большая часть которых класса "три звезды") "МКапитал" мог получить ряд преференций от столичных властей при покупке активов. "Так, в случае обязательств по реконструкции и увеличению номерного фонда город мог предоставить компании кредит на льготных условиях", - предполагает она. На муниципальные гостиницы уже есть другой претендент: около месяца назад "Нафта и Ко" Сулеймана Керимова создала с московскими властями СП, куда будут переданы все гостиницы с городским участием. В департаменте имущества правительства Москвы „Ъ" сообщили, что структура акционеров СП остается прежней.

Коммерсантъ
К содержанию
Regions
Санкт-Петербург. Складам и офисам - лучшее качество

Острый дефицит на петербургском рынке недвижимости сохранится только в сегменте жилья. В меньшем объеме в будущем году город будет нуждаться в офисных, торговых и складских площадях. Их предложение, отвечая потребностям спроса, станет более качественным.

Компания Knight Frank на 2007 г. прогнозирует ввод около 350 000-400 000 кв. м офисов классов Аи В и 500 000-550 000 кв. м высококачественных складских площадей.

По оценке Colliers International, прирост офисных площадей классов А и В в 2007 г. составит от 180 000 кв. м до 660 000 кв. м. В сегменте складских помещений ожидается ввод от 300 000 кв. м до 760 000 кв. м (без учета складов, построенных компаниями для собственных нужд).

Рекордсменом по вводу новых площадей в 2007 г. должна стать торговая недвижимость. За 2007 г. планируется ввести около 850 000 кв. м торговых площадей, к концу года их объем должен составить около 3,4 млн кв. м.

Петербургу и в 2007 г. не будет хватать офисных и торговых площадей надлежащего качества, поэтому насыщения этих сегментов не произойдет, считает управляющий партнер London Consulting & Management Company (LCMC) Дмитрий Золин.

Тем не менее, по его словам, в 2007-2008 гг. рынок торгово-развлекательных центров ожидает новый качественный виток развития. В эксплуатацию будут введены объекты европейского качества: торговые центры "Мега-Дыбенко", "Мега-Парнас", "Радуга". "Местные девелоперы будут вынуждены пересмотреть стандарты своей работы. Выходом для них может стать привлечение качественных зарубежных торговых сетей, создание новых форматов торговли или уникальных развлекательных зон", - говорит Золин.

С ним согласна исполнительный директор Praktis Consulting & Brokerage Юлия Дровянникова. "Задачи девелоперов торговых объектов резко усложнятся. Чтобы получить конкурентное преимущество, им нужно будет разрабатывать нестандартные концепции либо же реконструировать объекты в центре, что чревато многочисленными обременениями", - объясняет она. В этом сегменте, по ее словам, следует ожидать дифференциации арендных ставок между современными торговыми центрами и объектами прежних лет, где возможно их снижение. Дровянникова считает, что в 2007 г. знаковым для рынка станет ввод ТРК компании Vinci Construction Grands Projets "Радуга" и "Северный молл" итальянской Promocentro Italia. Ранее их открытие намечалось на 2006 г.

Все более качественным будет становиться и офисный рынок. Золин считает, что в 2007 г. весьма популярными станут бизнесцентры класса В с хорошими техническими характеристиками (современной системой охраны и видеонаблюдения, большим паркингом, кондиционированием и проч.) и грамотным управлением. А офисные площади, предлагаемые в зданиях бывших НИИ и переделанных под офисы квартирах в жилых домах, напротив, будут постепенно вытесняться с рынка. Реконструированные здания, перепрофилированные под бизнес-центры класса С, тоже будут терять свою актуальность, так как в ближайшие два года арендаторы станут отдавать приоритет новым объектам, говорит Золин.

Наиболее заметные изменения в 2007 г. могут произойти в сегменте складской недвижимости. По словам генерального менеджера "Knight Frank - Санкт-Петербург" Олега Баркова, в 2007 г. этот сегмент вырастет более чем в два раза. По прогнозам компании, к примерно 0,5 млн кв. м существующих площадей класса А и В добавится еще столько же. Барков полагает, что накопившийся за последние годы неудовлетворенный спрос не только поглотит этот объем, но и будет требовать еще большего количества складских площадей.
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Новосибирск. Девелоперы ориентируются на торговцев и логистиков

Участники рынка прогнозируют на 2007 г. рост цен продажи офисов и незначительное увеличение арендных ставок. Наиболее привлекательными для инвесторов останутся торговые и складские площади, на рынке которых существует большой разрыв между спросом и предложением.

По данным консалтингового агентства RID Analytics, прогноз ввода торговых площадей на 2007 г. - 250 000 кв. м. В частности, на 2007 г. намечена сдача двух крупнейших ТРЦ - IKEA площадью 130 000 кв. м и ТЦ компании "Автоярус" площадью 66 000 кв. м.

Большинство будущих торговых площадей предназначены для сдачи в аренду, поэтому цены на них продолжат рост, считает директор АН "Акрополь" Зафар Умаров, и составят 20-30%. Повышение ставок аренды в 2007 г., по его мнению, составит не более 15-20%. Рынок офисных помещений постепенно насыщается и теряет привлекательность, считают аналитики.

Сегмент класса А помимо "Росевроплазы" площадью 27 000 кв. м ("Росевродевелопмент", сдача - декабрь 2006 г.) пополнят бизнес-центры "Гринвич" (34 000 кв. м), "Кобра" (22 000 кв. м), БЦ на ул. Шевченко (30 000 кв. м), "СТ Плаза", "Кронос" (55 000 кв. м), БЦ на ул. С. Шамшиных площадью 6000 кв. м, БЦ "Струг" на пл. Калинина (14 000 кв. м).

Цены на офисные площади во вновь построенных бизнес-центрах растут быстрее, чем ставки аренды. Окупаемость небольших помещений постепенно снижается: вместо прежних 4-5 лет она увеличилась до 6-7 лет, констатирует президент Сибирской гильдии управляющих и девелоперов Олег Луговой.

Цены на новые офисы за год выросли на 40% и сейчас составляют в среднем около 70 000 руб. за 1 кв. м, объясняет Умаров. Он прогнозирует рост цен в 2007 г. не более чем на 25-30%. Снижение темпов роста он объясняет увеличением предложения. В 2006 г. ставки аренды повысились не более чем на 10-15%. В 2007 г. рост ставок аренды будет лишь компенсировать инфляцию, считает Умаров.

В ближайшие годы новосибирские власти намерены ликвидировать дефицит складов. До 2010 г. на восточном (пос. Пашино) и западном (аэропорт "Толмачево") направлениях города будет создано около 600 000 кв. м складских комплексов. Вместе с уже существующими терминалами (около 700 000 кв. м) это позволит полностью обслуживать растущие товарные потоки, проходящие через Новосибирск, рассказывает замначальника управления развития транспорта администрации области Сергей Максимов.

Часть площадей уже вводится столичными игроками. В районе аэропорта "Толмачево" весной 2006 г. введена в действие первая очередь (10 000 кв. м) логопарка "Сибирь" Национальной логистической компании (НЛК). Строительство оставшихся трех очередей по 10 000 кв. м намечено на 2007 г. Крупные проекты намерены реализовать МЛП и "Эльдорадо".

"Эльдорадо" собирается построить собственный распределительный центр площадью 250 000 кв. м на площадке на 80 га в районе аэропорта "Толмачево". Объем инвестиций составит не менее $125 млн. Окончание строительства намечено на 2008 г.

МЛП будет строить складской комплекс площадью около 100 000 кв. м на площадке в 80 га, выделенной в аренду обладминистрацией. Оператором комплекса станет компания Relogix. Объем инвестиций составит примерно $100 млн. В МЛП не комментируют сроки реализации проекта, но Максимов заявляет, что землеотвод оформлен и сейчас ведется работа над проектом.

Также комплексы класса А строят "Сиб-агроцентр", подразделение петербургской "Евросиб-девелопмент", Bee Logistic и "Трансконтейнер" (дочерняя компания РЖД).

В 2007 г. потребность в складах вырастет на 20-25% и проблема поиска терминалов для своих клиентов обострится еще больше, прогнозирует гендиректор "Запсибтрансблока" Татьяна Подкорытова. В 2007 г. рост ставок аренды на складские помещения составит не менее 10-15%, считает директор "Сиблоджикс" Евгений Новиков. По его данным, сейчас средние ставки аренды составляют около 250 руб. за 1 кв. м в месяц.
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Нижний Новгород. Квартальная застройка изменит облик Нижнего 
В 2007 г. в Нижегородской области должна начаться реализация примерно 300 новых проектов в сфере недвижимости. Меньше чем за год работы инвестиционный совет при губернаторе Нижегородской области одобрил именно такое количество заявок инвесторов на строительство коммерческих, жилых и производственных объектов.

Много анонсов

По мнению участников рынка, бум строительства ТЦ, который наблюдался в течение 2006 г., прошел свой пик В 2007 г. темпы прироста торговых площадей будут не такими высокими, хотя на рынке появится несколько крупных объектов. Например, вторая очередь ТРЦ в Верхних Печерах (девелопер -"Столица Нижний"). Общая площадь всего ТРЦ, включая вторую и третью очереди, составит 150 000 кв. м. Площадь первой очереди, которая введена в эксплуатацию 14 декабря, равна 16 000 кв. м.

В 2007 г, как и в 2006 г, в город будут приходить ритейлерские компании из других регионов. Купив готовый бизнес -сеть магазинов "Эконта", закрепились в Нижнем Новгороде "Магнит" и "Копейка". Ряды дискаунтеров пополнил "Ашан". В декабре открылся первый в городе супермаркет сети "Реал" (розничный оператор "Метро"). В 2007 г. вероятно открытие магазинов еще двух сетевых операторов из Санкт-Петербурга. Компания "Доринда" завершает проектирование ТЦ, объявила о своих планах завоевания Нижнего и сеть "Лента".

Некоторые компании в 2007 г. только начнут строительство крупных ТРЦ. Их ввод в эксплуатацию в лучшем случае произойдет через год. Это, например, ТРЦ на пл. Лядова компании "Электроника", ТРЦ "Парк Хаус" самарской компании "Время". Что касается последнего проекта, то его реализация находится под сомнением: нижегородский суд удовлетворил иск жителей об отмене разрешения городской власти на строительство ТРЦ в парке с реликтовыми дубами.

Нижегородские застройщики в 2007 г., как считает Романчева, переместятся в окрестные малые города, например в Кстово и Арзамас (там строит ТРЦ компания "Электроника"). Планируемые в Кстове ТРЦ будут возводиться вдоль федеральной трассы, проходящей через город.

Офисы не будут в дефиците

В 2006 г. был открыт только один новый бизнес-центр - "Теледом" на ул. Белинского.

Эксперты ожидают, что 2007 г. в городе станет больше офисных площадей. Компания "Выбор" во II квартале 2007 г. обещает ввести в эксплуатацию БЦ "Лондон", компания "Элтекс" сдает административное здание на ул. Горького. На ул. Пискунова "Омни Структуре" заканчивает первую очередь реконструируемого административного здания. Волго-Вятская строительная компания на ул. Варварской достраивает административное здание, замыкающее жилой квартал. Строит бизнес-центр в Канавинском районе компания "Дельта". Довольно быстрыми темпами возводит административно-выставочный центр на ул. Алексеевской компания "Новый город". Ожидаемый ввод в 2007 г. новых офисных площадей - около 50 000 кв. м.
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Пермь. Склады для ритейлеров
Эксперты уверены, что в 2007 г. ощутимо подрастут цены на жилье - как на первичном, так и на вторичном рынках. Сегмент торговой недвижимости вплотную подойдет к порогу насыщения. Торговцы озаботятся строительством складов для собственных нужд.

По мнению руководителя консалтинговой группы корпорации "Перспектива" Регины Давлетшиной, в 2007 г новостройки и вторичное жилье увеличатся в цене примерно на 30-40%. В текущем году подорожание составило примерно 36% и 51% соответственно. В 2006 г. строительные компании Перми задерживали сдачу домов, поэтому в 2007 г. следует ожидать повышенных показателей ввода жилья - около 300 000-360 000 кв.м.

На рынке торговой недвижимости на 2007 г заявлено несколько проектов, которые помогут его насытить. На 2007 г. запланирована сдача второй очереди ТРК "Колизей" (инвестор - "Российский индустриальный альянс") и второй очереди гипермаркета "Семья" (инвестор - группа компаний "ЭКС", владеющая сетью магазинов "Семья"). Давлетшина говорит, что серьезное развитие получат районные торговые центры. К сентябрю 2007 г. компания MVM намерена реконструировать принадлежащий ей дом быта "Агат" в Мотовилихинском районе. По предварительным оценкам, здание, площадь которого составляет 3500 кв. м, будет достроено до 7000 кв м. В Дзержинском районе планируется возвести районный ТЦ по ул. Подлесной, 49, площадью 5600 кв м. "Седьмой континент" приобрел 10 000 кв. м под магазин в одном из зданий имущественного комплекса обанкротившегося ОАО "Велта" в Свердловском районе Перми.

В 2007 г. наиболее значимым событием на рынке станет появление нескольких офисных комплексов, позиционирующихся как класс А. Долгожданный офисный центр "Славяновский Plaza", возведенный на средства корпорации "Перспектива", уже построен, но официальная презентация объекта состоится в январе 2007 г. В 2007 г. в строй должен быть введен офисный центр "Парус", возводимый компанией "Горизонт". В 2007 г. "Российский индустриальный альянс" планирует ввести в эксплуатацию офисный центр площадью 14 000 кв. м в составе Краевого универсального магазина на пересечении ул. Большевистской и Куйбышева, в центральном Ленинском районе.

Предполагается, что в 2007 г. в Перми будет введено 30 000-35 000 кв. м офисных помещений. Рост цен на данную категорию недвижимости составит в 2007 г. 15-20% годовых.

Перспективы складской недвижимости в Перми не слишком радужные. По мнению коммерческого директора АН "Респект" Алексея Ананьева, рынок складской недвижимости на данный момент почти не развит. Большинство компаний строят склады для себя. Цены на складские помещения растут в пределах инфляции.

Несколько компаний тем не менее заявили о своих намерениях построить новые склады. Компания "Норма" (владеет торговыми сетями "Норман" и "Виват") планирует построить логистический центр на базе имущественного комплекса ОАО "Ветла". По замыслу девелоперов он должен обслуживать потребности "Нормы". Площадь складских помещений составит около 30 000 кв. м. Однако, по словам генерального директора "Нормы" Вадима Юсупова, пока компания даже не вышла на площадку - уже год ведется работа по оформлению необходимых документов на собственность.

Компания "Фуд-Трейд" (оптовая торговля продуктами питания) совместно с "Франс Маас Истра" возводит склад в промзоне "Красный Октябрь". Завершается строительство склада на базе ОАО "Пермрыба" (девелопер - компания "Май"). Это будет склад, ориентированный на клиентов, "Май" станет заниматься ответственным хранением в их интересах. Еще одним проектом 2007 г. станет начало строительства склада компании "Линия 7", занимающейся оптовой торговлей продуктами питания.
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