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Золотое дно девелоперов
Экономическая ситуация благоприятствует активному развитию потребительского рынка России. Московские торговые центры востребованы и арендаторами, и покупателями, и инвесторами. 
Девелопер оккупирует юго-запад
Компания Z-Build наращивает девелоперские проекты на юго-западе Москвы. В конце февраля на месте рынка у метро "Теплый стан" компания приступит к строительству торгово-развлекательного центра.
Hotel
«Интурист» раскидывает гостиничную сеть
Компания "Интурист" совместно с администрациями регионов Центрального федерального округа (ЦФО) инвестирует $200 млн в строительство сети трехзвездных отелей. Вчера она объявила, что до 2011 года построит и реконструирует до 14 гостиниц в крупных городах ЦФО.
Regions
Санкт-Петербург. Не хватает брендов
В 2007 г., как и в 2006 г., петербургские девелоперы собираются сдать около 1 млн кв. м торговых площадей. Количество магазинов начинает опережать рост товарооборота, тревожатся эксперты. 
St. Petersburg. Hotel Group Unveils 
St. Pete's Plaza Hotel
The InterContinental Hotels Group has announced plans to develop a new hotel in a historic building in the center of St. Petersburg.
Нижний Новгород. Хочешь свой магазин,
покупай квартиру
В 2006 г. обеспеченность населения города торговыми площадями превысила старые нормативы в полтора-два раза. В прошлом году в Нижнем Новгороде было построено несколько крупных торговых центров. 
Новосибирск. Цены и ставки зашкаливают
Поиск помещения под новый магазин в Новосибирске - давняя проблема и местных, и федеральных ритейлеров. Спрос на торговые площади растет с каждым годом, ввод единичных торговых центров не снимает остроту проблемы. 
Казань. Понастроили
С этого города в Поволжье началась массовая экспансия крупнейших федеральных и зарубежных ритейлеров в регионы и масштабное строительство крупных торговых объектов. 
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Золотое дно девелоперов
Экономическая ситуация благоприятствует активному развитию потребительского рынка России. Московские торговые центры востребованы и арендаторами, и покупателями, и инвесторами. По мере увеличения масштабов строящихся ТЦ и сокращения свободных участков для их размещения в городе девелоперам приходится браться за проекты, связанные, например, с редевелопментом бывших производственных площадей. Или зарываться под землю.

Больше денег, меньше места

По оценке Jones Lang LaSalle (JLL), общий объем инвестиций в торговые центры Москвы за 2006 г. составил $1,4 млрд. В прошлом году было закрыто восемь крупных инвестиционных сделок в сфере столичной торговли, отметили в Knight Frank. "Девелоперы готовы делать сложные масштабные проекты и ждать окупаемости уже не 3-4 года, а 5-7 лет", - говорит Юлия Никуличева, замдиректора отдела стратегического консалтинга и оценки JLL

По мнению Алексея Могилы, директора департамента торговой недвижимости Penny Lane Realty, концепция таких проектов, как "Мега", доказала свою успешность и нашла своего потребителя. Растет число анонсированных на 2007-2010 гг. проектов площадью более 90 000 кв. м, как вдоль МКАД, так и на территории Москвы.

Среди открывшихся в 2006 г. аналитики Colliers International выделяют три торговых центра регионального масштаба: первая очередь ТЦ "Мега - Белая Дача" общей площадью около 270 000 кв. м на 14-м км МКАД, ТЦ "Европейский" (180 000 кв. м), "Город" (133 900 кв. м). В конце прошлого года введены в эксплуатацию ТЦ "Рамстор-Капитолий" (130 000 кв. м.) и "Ереван-Плаза" (34 000 кв. м).

Открытие ТРК "Европейский" на Киевской площади эксперты называют знаковым событием - это самый крупный ТЦ в пределах МКАД, где представлены новые для России торговые марки. "В ситуации, когда пулы арендаторов столичных торговых центров копируют друг друга, это позволит "Европейскому" стать одним из наиболее привлекательных и успешных ТЦ Москвы", - считает Александра Кадченко, замруководителя отдела исследований и аналитики компании Praedium.

Никуличева акцентирует внимание на том, что "Европейский" - единственный после "Атриума" масштабный объект, расположенный в центре города. Другие строящиеся крупные ТЦ зарываются под землю - "Павелецкая площадь", "Пушкинская площадь", "Площадь Тверской заставы". По данным Никуличевой, ставки аренды в "Европейском" сейчас равны около $4000-5000 за 1 кв. м в год для торговой галереи, $1500 за 1 кв. м - для крупных магазинов (от 800 кв. м).

Меньше, чем обещали

Максим Гасиев, региональный директор по торговой недвижимости Colliers International, говорит, что открыто 11 комплексов общей площадью 866 000 кв. м и торговой площадью 365 000 кв. м, что на 30% больше, чем в 2005 г. В JLL считают, что качественных ТЦ в 2006 г. введено 353 000 кв. м, что на 25% больше, чем за предыдущий год. По оценке Praedium, объем введенных в эксплуатацию в 2006 г. качественных торговых площадей (примерно 850 000 кв. м) вырос по сравнению с 2005 г. на 38%.

Основной ввод пришелся на IV квартал 2006 г. "Стремление девелоперов успеть к новогоднему пику продаж побуждает их открывать даже не полностью завершенные объекты", - отмечает Гасиев. Подавляющее большинство введенных в эксплуатацию ТЦ - универсальные торгово-развлекательные центры.

В итоге объем качественных торговых площадей вырос, по версии JLL, до 1,55 млн кв. м, что составляет 149 кв. м на 1000 жителей. В Knight Frank дают более щедрую оценку: показатель обеспеченности современными торговыми площадями на душу населения, по мнению аналитиков компании, достиг уровня 225 кв. м на 1000 человек. Это по-прежнему меньше, чем в крупных городах Европы и США. Текущий спрос со стороны арендаторов остается неудовлетворенным. Уровень свободных площадей оценивается экспертами в диапазоне от 1% (JLL) до 3-5% (Praedium).

Кроме того, как обычно, введено в эксплуатацию меньше, чем было заявлено, - сроки завершения строительства некоторых объектов перенесены на 2007 г. Заминки могут возникнуть с получением разрешений на строительство или новым согласованием, если западный инвестор потребует внести изменения в концепцию. Иногда требуется получить новые разрешения, когда девелоперы увеличивают площадь и высоту объекта, объясняет Никуличева.

Неизбежный рост

В 2006 г. ставки аренды в удачных объектах с хорошим местоположением продолжали расти, говорит Гасиев. Никуличева уточняет, что сейчас - рынок девелоперов, у арендаторов нет выбора, им приходится соглашаться с увеличением ставок. Минимальные цены на аренду в ТЦ по-прежнему у якорных арендаторов - в среднем по $150-300 за 1 кв. м в год, по данным Penny Lane.
В Praedium годовое повышение ставок оценивают на уровне 6-8%. По их мнению, такая же ситуация сохранится и в 2007 г. К вводу в текущем году запланировано примерно 1,5 млн кв. м качественных торговых помещений, конкуренция между ТЦ обостряется.

Из проектов, которые должны выйти на рынок, эксперты выделяют "Лотте Плаза" на Новом Арбате, 21, корейской компании Lotte & Lotte. Открытие этого многофункционального комплекса (общая площадь - 79 000 кв. м, сдаваемая площадь - 22 700 кв. м) запланировано на III квартал 2007 г. Во II квартале на пр-те Андропова должен открыться ТРЦ общей площадью 72 000 кв. м (сдаваемая - 44 000 кв. м). Подземный ТРЦ на Павелецкой пл. обещают открыть в декабре, этот совместный проект "Ингеокома" и правительства Москвы предусматривает строительство в общей сложности более 113 000 кв. м площадей. Еще один ожидаемый уже в I квартале 2007 г. объект - ТЦ "Времена года" на Кутузовском пр-те, 48. Общая площадь - 65 000 кв. м, сдаваемая площадь -25 000 кв. м.

СВ Richard Ellis/Noble Gibbons (CBRE/NG) среди ожидаемых рынком объектов называет также ТРК River Mall общей площадью более 220 000 кв. м и ритейл-парк "Рио Гранд" на пересечении МКАД и Дмитровского шоссе площадью 260 000 кв. м (ГК "Ташир" намерена инвестировать в этот проект $200 млн). "ИК "Нерль" стала владельцем Савеловского рынка и планирует построить здесь торговый центр площадью около 250 000 кв. м. Инвестиции в реконструкцию и строительство нового ТЦ на месте рынка оцениваются в $1600 за 1 кв. м", -сообщили в CBRE/NG.

Инвестиционно привлекательный

Рынок качественных торговых помещений Москвы привлекателен для иностранных инвесторов и управляющих компаний, утверждают аналитики. Международная консалтинговая компания AT Kearney опубликовала ежегодный рейтинг, в котором Россия заняла 2-ю позицию среди стран, наиболее привлекательных для инвестиций в розничную торговлю, уступая лишь Индии. "Это дает основания говорить об увеличении инвестиций в данном секторе", - радуются в Penny Lane. В России появляются торговые объекты инвестиционного качества и пока еще высоки ставки капитализации (в среднем 11%), объясняют решение международных аналитиков в Praedium.

В 2006 г. наиболее активным инвестором проявил себя австрийский холдинг Meinl European Land Ltd, который в I квартале 2006 г. выкупил у "СТ девелопмент" два ТЦ - "МоллГэллери Отрадное" и "Молл-Гэллери Братеево", а также приобрел два земельных участка для последующего строительства за $486 млн. Прошлым летом еще одна австрийская финансовая структура - фонд ImmoEast - приобрела "Золотой Вавилон - 1" и "Золотой Вавилон - 2". В декабре этот же фонд приобрел ТРК "Пятое авеню".

Сделки купли-продажи торговых площадей проводят и российские компании. В Cushman & Wakefield/Stieles & Riabokobylko (C&W/S&R) напоминают, что в начале года группа "Даев плаза" завершила сделку по продаже торгового центра "Европарк" фонду "Лигастрой-проект". Сумма сделки, по оценкам участников рынка, составила $150-170 млн. Торговый дом "Копейка" приобрел 100% долей в ООО "Торговая фирма "Самара-продукт". Сети "Пятерочка" и "Перекресток" официально объявили о слиянии. Контролирующим акционером объединенной компании стала "Альфа-групп" Михаила Фридмана. По данным CBRE/NG, общая сумма сделки составила около $1,365 млрд. Закрыта сделка по консолидации финансовой компанией "Уралсиб" 100% акций розничной сети "Копейка". Сумма сделки оценивается в $500 млн.Финская Stockmann, развивающая по франшизе сеть Zara в России, продала бренд его владельцу, испанской Inditex. Сумма сделки составила $41,5 млн, сообщили в CBRE/NG.

Западные инвесторы поверили в российский рынок ритейла, они приходят в Москву и/или в регионы - им понятны правила игры, говорит Никуличева. По данным Knight Frank, сети Peek & Cloppenburg и Hennes & Mauritz сейчас подыскивают помещения для своих магазинов. Ряд западных ритейлеров (Castorama, Globus) выбрали региональную стратегию выхода на российский рынок.

Ведомости
К содержанию
Девелопер оккупирует юго-запад
Компания Z-Build наращивает девелоперские проекты на юго-западе Москвы. В конце февраля на месте рынка у метро "Теплый стан" компания приступит к строительству торгово-развлекательного центра. Кроме того, на месте фабрики "Корунит" девелопер планирует построить бизнес-центр. По подсчетам экспертов, объем инвестиций в эти проекты составит около $100 млн.

Z-Build создана в результате слияния в один холдинг Калужской управляющей компании, Калужского сельскохозяйственного центра и Калужской сельскохозяйственной ярмарки. На рынке холдинг известен как девелопер строительства ТРЦ "Калужский" (общая площадь 60 тыс. кв. м), где на сегодняшний момент помимо Z-Build совладельцем является казахстанская инвестиционно-промышленная группа "Евразия". Кроме того, компания занимается реконструкцией Ленинградского рынка в Москве и строит офисные центры на улице Кржижановского (14.5 тыс. кв. м.) и на Профсоюзной (24 тыс. кв. м). Сегодня в активах компании числятся объекты, общая площадь которых составляет около 100 тыс. кв. м. Но ограничиваться этим компания не собирается.

Как рассказал "Бизнесу" исполнительный директор Z-Build Валерий Яковлев, в конце февраля компания приступает к строительству на месте рынка у метро "Теплый стан" торгово-развлекательного центра общей площадью 56 тыс. кв. м. В компании не называют объем инвестиций в проект. Однако, по подсчетам консультантов, затраты на строительство могут составить около $60 млн. Подрядчиком выступит турецкая компания

"Монотек". "В частности, эта компания строила ТРЦ „Калужский"",- отметил Яковлев. По его словам, недавно был подписан договор с розничной сетью "Перекресток", которая станет якорным арендатором в новом центре.В Z-Build обещают, что объект будет сдан в конце 2008 года. По данным директора по развитию Swiss Realty Group Ильи Шершнева, арендная ставка в торговых площадях на юго-западе для якорных арендаторов может составить $400 за квадратный метр в год, для всех остальных - $3-4 тыс.

Кроме того, в ближайшее время на улице Нагорной на месте фабрики "Корунит" по выпуску высокопрочных нитей, принадлежащей Z-Build, начнется строительство делового центра на 30 тыс. кв. м. Объем инвестиций в проект превысит $30 млн.

"Это направление будет востребовано арендаторами офисов. Юго-запад после „Москва Сити" является вторым центром притяжения деловых кругов",- отмечает Илья Шершнев. По его словам, ставки в этом районе составляют $700-1000 за квадратный метр, а спрос на офисы формируют компании сырьевого сектора.

Бизнес
К содержанию
Hotel
«Интурист» раскидывает гостиничную сеть
Компания "Интурист" совместно с администрациями регионов Центрального федерального округа (ЦФО) инвестирует $200 млн в строительство сети трехзвездных отелей. Вчера она объявила, что до 2011 года построит и реконструирует до 14 гостиниц в крупных городах ЦФО. Участники связывают планы "Интуриста" с хорошей экономикой проекта: девелопмент небольших гостиничных проектов в ЦФО приносит до 20% дохода, что на 5-6% выше общерыночных показателей.

О планах строительства сети трехзвездных гостиниц в ЦФО "Ъ" рассказал президент "Интуриста" Александр Арутюнов. По его словам, программа строительства, рассчитанная на пять лет, разработана совместно с администрациями регионов ЦФО и фондом развития финансового округа. "В программу входят все крупные города ЦФО за исключением Москвы и Московской области, это порядка 12-14 проектов класса "три-четыре звезды" со стоимостью номера не более $150 в сутки", - отметил господин Арутюнов. Формат гостиниц будет варьироваться в зависимости от потребностей местного рынка: проекты предполагают наличие 120 или 60 номеров. Компания уже договорилась практически со всеми администрациями городов, в частности, Иванова, Плеса, Белгорода и других. Реализация программы начнется в этом году и предполагает не только девелопмент, но и реновацию существующих гостиниц. Оператором проектов выступит компания "Интурист отель групп", управляющая отелями "Интуриста". По словам господина Арутюнова, об этих планах "Интурист" доложил недавно на заседании экспертной комиссии ЦФО.

Общий объем инвестиций в программу составит $200 млн. Часть средств инвестирует "Интурист" совместно с фондом развития ЦФО, оставшиеся придутся на привлеченные инвестиции. Точные доли в проекте господин Арутюнов раскрывать не стал, однако отметил, что рассчитывает на доходность проектов в размере 15-17%.

За последнее время о планах строительства трех-четырехзвездных отелей уже заявили компании "Ташир", "Сити-отель", "Русские отели", "Бэл-Девелопмент" и другие. Кроме того, в строительство сети трехзвездных отелей $1 млрд инвестирует "Ренова Стройгруп". Напомним, что в ближайшие десять лет компания построит 50 гостиниц по 200 номеров класса "три звезды", до семи из которых планируются в Москве, остальные - в Петербурге, Московской области, городах-миллионниках и крупных областных центрах.

По данным Colliers International, сейчас в России насчитывается 300-350 гостиниц класса "три-четыре звезды". Кроме того, существуют еще гостиницы, не проходившие сертификацию и не получившие аттестацию звездности. Тем не менее, по оценке заместителя директора департамента оценки и консалтинга Colliers International Марины Смирновой, спрос в этом сегменте рынка превышает предложение на 15-30%.

Участники рынка разошлись в оценке планов "Интуриста" по строительству в ЦФО небольших отелей. "Небольшой номерной фонд позволяет снизить затраты на строительство и управление отелем, за счет чего сокращаются сроки окупаемости", - рассуждает управляющий отелями сети "Азимут" Михаил Фельдман. По его прогнозу, доходность проектов "Интуриста" может достигать 20% годовых. "Связано это и с тем, что в городах ЦФО сегодня более высокий рост экономики, чем в других регионах", - объясняет господин Фельдман. А по мнению президента компании "Сити-отель" Николая Шеховцова, интерес "Интуриста" к ЦФО связан исключительно с наличием административного ресурса в округе. "Для крупных городов формат компании слишком мал, - отмечает он. - Там рационально строительство отелей на 150-200 номеров".

Коммерсантъ
К содержанию
Regions
Санкт-Петербург. Не хватает брендов
В 2007 г., как и в 2006 г., петербургские девелоперы собираются сдать около 1 млн кв. м торговых площадей. Количество магазинов начинает опережать рост товарооборота, тревожатся эксперты. Анонсируемые проекты страдают от недостатка новых брендов, которые могли бы привлечь покупателей.

По данным Colliers International, в 2006 г. появилось 39 новых торговых объектов общей площадью 1,175 млн кв. м. 14 из них были сданы в декабре. Таким образом, по их подсчетам, на конец 2006 г. в Петербурге функционировало 111 качественных торговых центров общей площадью 2,7 млн кв. м. Praktis С&В приводит другие данные: за прошлый год было введено 48 торговых центров общей площадью 1,211 млн кв. м.

Прошедший год оказался хорош для продуктовых гипермаркетов и магазинов сегмента DIY (от английского - Do It Yourself), отмечает руководитель отдела маркетинговых исследований компании Praktis C&B Роман Уревич. В Петербург пришла сеть Auchan, открывшая два магазина в торговых центрах "Мега" площадью около 14 000 кв. м каждый. В сегменте DIY появились финская K-Rauta (компания провела ребрендинг шести магазинов сети "Строймастер"), британская Castorama и немецкая OBI, открывшие по одному объекту.

В начале 2008 г. свои первые магазины планирует открыть компания Leroy Merlin. Осенью 2006 г. компания подписала соглашение о сотрудничестве с петербургской девелоперской компанией "Макромир". В соответствии с ним она займет по 12 000 кв. м в торговых центрах "Сити Молл" на севере Петербурга и "Феличита" на юго-востоке города.

По данным Colliers International, в 2006 г. общие площади в сегменте DIY-центров увеличились более чем в два раза - до 230 000 кв. м, площади гипермаркетов выросли более чем в три раза - до 315 000 кв. м. Тем не менее сегмент торговых центров остался лидером рынка по объему площадей - за год они увеличились вдвое до 1,84 млн кв. м.

Российские и иностранные игроки активно заинтересовались петербургским рынком торговых комплексов, говорит Уревич. Средства инвесторов стимулировали его бурное развитие - в 2007 г., по его прогнозу, будет введено до 1 млн кв. м торговых площадей. "Рынок становится более прозрачен", - объясняет Уревич активность инвесторов. Еще один фактор, по его словам, - насыщение московского рынка ритейла и поиск новых точек приложения их интересов.

Бурный количественный рост магазинов привел к дефициту новых торговых марок, считает гендиректор компании "Knight Frank - Санкт-Петербург" Олег Барков. "За прошедший год на рынке появился термин "клоны" - им называют торговые центры, как две капли воды похожие друг на друга", - говорит он. В результате, отмечает эксперт, многие ТЦ, в том числе недавно открытые, работают вхолостую.

Барков считает наиболее важной проблемой для девелоперов поиск свежих идей и концепций для вновь открываемых торговых комплексов. "Нужно изучать европейский рынок и привлекать новые марки, - считает он. - Только во Франции существует более 2000 марок одежды, ориентированной на экспорт". Пока что в России из них представлена десятая часть. "По мере формирования среднего класса покупательная способность потребителей будет расти, а вкус - развиваться. В ближайшие годы европейские производители прет-а-порте будут преобладать в наших магазинах", - прогнозирует Барков. По оценке директора петербургского офиса компании Colliers International Бориса Юшенкова, пока в Петербурге представлено около 400 торговых марок. "Недостаток новых брендов - характерная проблема девелоперов торговых центров во всем мире. Иностранные марки не выйдут на новый рынок только потому, что здесь открывается хороший торговый объект. Такое решение - стратегическое для компаний-операторов", - говорит Юшенков. 
"Европейские марки очень настороженно относятся к выходу на российский рынок, - объясняет Уревич. - Их настороженность главным образом связана с тем, что рост объемов торговых площадей значительно опережает рост покупательной способности и, следовательно, товарооборота". Исключением, по словам Юшенкова, могут стать случаи, когда оператор является стратегическим партнером международной компании-девелопера. В качестве примера он приводит выход на петербургский рынок сетей MediaMarkt (магазины электроники) и Auchan, которые открылись в партнерстве с торговыми центрами "Мега". Ежегодно, по его подсчетам, на петербургский рынок выходит 10-20 новых брендов.

Аналогичный дефицит новых идей наблюдается и в сегменте развлекательных зон торговых комплексов, считает Уревич. "Операторы развлечений в подавляющем большинстве торговых комплексов представлены типовым набором - кинотеатры, боулинг, игровые автоматы, фудкорт", - говорит эксперт. По его словам, в прошлом году только три новых объекта представили уникальных якорных арендаторов: океанариум в первой очереди ТРК "Планета Нептун", ледовые катки в двух ТРК "Мега" и аквапарк в ТРК "Родео Драйв". "Пока это еще нельзя назвать проблемой, проблема возникнет в ближайшие год-два, когда будут достроены крупные "стотысячники", такие как "Северный Молл" или "Колизей", - говорит Уревич.

Ведомости
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St. Petersburg. Hotel Group Unveils 
St. Pete's Plaza Hotel
The InterContinental Hotels Group has announced plans to develop a new hotel in a historic building in the center of St. Petersburg.
Last year, the British leisure group inaugurated a Crowne Plaza hotel in Moscow. Under the terms of the agreement signed between IHG and Rastor Investments, the new Crowne Plaza St. Petersburg should open in early 2009, IHG said in a statement recently. "This project represents a unique opportunity to establish the Crowne Plaza brand in St. Petersburg," said Robin Wicks, CEO of IHG's European division.  "Russia is a strategic market for IHG. The strength of the Russian economy and increasing opportunities in this region have attracted hotel investors and operators, and raised the demand for international hotel brands."

The hotel will have 339 rooms, two bars, two restaurants, a swimming pool, a gym and a 750-square-meter conference hall. It will be situated in a historic low-rise building in the central Admiralteisky district. "This new Crowne Plaza is not only contributing to a high standard of accommodation in St. Petersburg, but it also means an architectural monument built in 1789 is being resurrected," said Andrei Yakunin, partner and chief financial officer of Rastor Management. Like its Moscow counterpart, the Crowne Plaza St. Petersburg will be aiming for the more affluent end of the leisure market.

"Crowne Plaza's main competitors will be the 4- and 5-star hotels located along Nevsky Prospekt, like Nevsky Palace, Radisson SAS and Novotel," said Oleg Gromkov, a consultant at the Knight Frank real estate agency's St. Petersburg office. He estimated that investment would exceed $75 million with a payback period of seven to eight years. Depending on the costs of redevelopment, the total investment could be higher, Gromkov said. In addition to being located near extensive shopping areas, the hotel will have a covered atrium with retail outlets, bars and restaurants.

The hotel will be close to a number of historical and cultural attractions, such as the Nikolsky Cathedral and Yusupov Palace, as well as two metro stations and two overland railway stations. IHG operates four Holiday Inn hotels in Moscow, which collectively provide 1,290 rooms. Along with the new Crowne Plaza, the company's plans for St. Petersburg include the opening in 2008 of Holiday Inns on Ligovsky Prospekt and Moskovsky Prospekt. Altogether, the three hotels will increase the city's reserve of hotel rooms by 968 rooms, which should relieve the city's deficit of short-term accommodation. "St. Petersburg is currently lacking in quality business and travel accommodation," Yakunin said. "But an increasing number of international hotel chains are starting to come to Russia's cultural capital."

The Moscow Times
К содержанию
Нижний Новгород. Хочешь свой магазин,
 покупай квартиру
В 2006 г. обеспеченность населения города торговыми площадями превысила старые нормативы в полтора-два раза. В прошлом году в Нижнем Новгороде было построено несколько крупных торговых центров. Это привело к росту конкуренции между ними и стабилизации арендных ставок. Цены продаж, напротив, выросли значительно - собственники не торопятся расставаться с торговой недвижимостью.

По данным городской администрации, на начало января 2006 г. в городе насчитывалось более 0,5 млн кв. м торговых площадей. В течение прошлого года в эксплуатацию было введено около 80 000 кв. м. Аналитики приплюсовывают к ним еще 130 000 кв. м в торговом центре "Мега", который построен за городской чертой, в Кстовском районе, но рассчитан на нижегородских покупателей.

В 2006 г. в Нижнем Новгороде были построены ТРЦ "Муравей" в Ленинском районе, вторая очередь "Золотой мили" в Сормовском, "Парк Авеню" в Автозаводском, первая очередь ТРЦ в Нижегородском районе на ул. Родионова. С учетом близлежащей "Меги" прирост торговых площадей составил 36%, приблизительно подсчитали нижегородские аналитики. Татьяна Романчева, директор Нижегородского центра научной экспертизы, говорит, что IKEA, построившая "Мегу", задала уровень, ниже которого не должны опускаться нижегородские коммерсанты, если хотят успешно конкурировать с известным брендом. По мнению эксперта, это не только масштабный, но и весьма продуманный проект: здесь правильный подбор развлечений, хорошая организация торговых площадей, а главное, новые для города торговые марки. Привлечение свежих брендов, рассчитанных на среднего покупателя, становится все более актуальной проблемой для Нижнего, говорит Романчева. Впрочем, уточняет она, их мало не только на нижегородском, но и в целом на российском рынке.

Пока что избыток торговых площадей городу не грозит, уверены аналитики. Но, для того чтобы стать успешным, новый ТРЦ не только должен располагаться в проходном месте, но и обладать продуманной концепцией. Иначе в борьбе за покупателей и арендаторов он может уступить своим конкурентам. "За место в "Республике" или "Этажах" арендаторы выстраиваются в очередь, а в "Муравье" или "Новой эре" практически всегда есть свободные площади", - говорит Роман Трушин, менеджер Центра коммерческой недвижимости.

По данным Нижегородского центра научной экспертизы (НЦНЭ), в большинстве ТЦ и ТРЦ за 2006 г. арендные ставки поднялись на 10-15%, а в некоторых остались на прежнем уровне. "В течение года собственники пересматривают повышающие коэффициенты для арендаторов, но, как правило, действуют в рамках установленной для данного ТЦ вилки ставок", - говорит Романчева. По ее словам, изменение этому правилу в 2006 г. было нетипично для Нижнего Новгорода, хотя были исключения. Например, рядом с ТЦ "Канавинский дворик" закрыли рынок, поэтому число желающих арендовать площади в ТЦ прибавилось. Собственник повысил ставки чуть ли не вдвое, с $39 до $65 за 1 кв. м, рассказала Романчева.

Разброс ставок на одном и том же объекте может быть весьма значительным в зависимости от арендатора, занимаемой площади и т. п. Например, в универмаге "Гордеевский" минимальная арендная ставка составляет $30 за 1 кв. м в месяц, максимальная - $300, в нижегородском ЦУМе ставки варьируются от $114 до $570.

В обычных магазинах арендные ставки, по данным НЦНЭ, подросли еще меньше. Трушин отмечает, что в течение года ставки росли неравномерно - например, в апреле, июле и ноябре они повысились. Но в декабре, по данным НЦНЭ, ситуация нивелировалась. Романчева говорит, что, к примеру, на Большой Покровской, одной из наиболее популярных торговых улиц, средние ставки за год выросли всего на 10%, с 1219 до 1332 руб. за 1 кв. м, хотя в течение года здесь предлагались площади и по более высоким ценам.

В отличие от небольшого роста арендных ставок, цены продаж торговой недвижимости за 2006 г. выросли более значительно. Так, на первичном рынке стоимость нежилых помещений в жилых домах возросла, по данным НЦНЭ, на 50-60%. Правда, нужно учитывать, что в основном эти объекты расположены в спальных районах. На начало 2007 г. 1 кв. м в центре Нижегородского района, по данным Трушина, на первичном рынке стоил $2000-3000. Андрей Крайнов, менеджер компании "Выбор-недвижимость", в этой связи отмечает, что у собственников "был велик соблазн пропорционально повысить и арендные ставки, но рыночная ситуация не позволила им этого сделать".

По словам Трушина, предложений о продаже магазинов, особенно в центре, очень мало, собственники предпочитают сдавать их в аренду: "Если коммерсант хочет непременно иметь магазин в собственности, он вынужден покупать площади в новостройках или же квартиры на первых этажах и переводить их в нежилой фонд". Такая покупка обходится недешево: в связи с двукратным ростом цен на вторичном рынке жилья в 2006 г. резко возросла стоимость расселения таких квартир. Тем не менее, по словам Антона Кузнецова, менеджера риэлторской компании "Чекни", 2006 год стал рекордным по числу таких покупок. По данным городской администрации, за девять месяцев 2006 г. было переведено в нежилой фонд и преобразовано в магазины столько же метров и объектов, сколько за весь 2005 г.

Коммерсанты идут на это не от хорошей жизни - при покупке на вторичном рынке цены могут быть существенно выше. Трушин приводит пример, когда за небольшой магазин продавец сначала просил по $4500 за 1 кв. м, а в итоге продал его вдвое дороже, по $9000 за 1 кв. м, - слишком много было желающих. Хотя такие сделки единичны, по ним нельзя судить о средних ценах, уточняет эксперт.

В 2007 г. эксперты не прогнозируют значительного роста арендных ставок. По их мнению, скорее всего он будет соответствовать инфляции. В ближайшие два года предложение торговых площадей может вырасти еще на треть: планируется строительство нескольких ТРЦ, возводятся многофункциональные здания, в которых присутствуют и торговые площади, будут реконструироваться рынки. Ведется строительство второй очереди ТРЦ ГК "Столица Нижний" на ул. Родионова, планируется строительство второй очереди ТРЦ "Республика". ГК "Электроника" начнет строительство ТРЦ общей площадью 130 000 кв. м на пл. Лядова, "Новый город" возведет на пл. Свободы ТРЦ "Куба" (5000 кв. м). "Грядущее изобилие усилит конкуренцию между ТРЦ, увеличит сроки окупаемости и будет сдерживающим фактором для роста арендных ставок", - считает Романчева.

Ведомости
К содержанию

Новосибирск. Цены и ставки зашкаливают

Поиск помещения под новый магазин в Новосибирске - давняя проблема и местных, и федеральных ритейлеров. Спрос на торговые площади растет с каждым годом, ввод единичных торговых центров не снимает остроту проблемы. За 2006 г. цены продаж выросли на 50-100%, ставки аренды поднялись на 50-60%. Значительный ввод торговых центров ожидается только с конца 2007 г. Ритейлерам, заинтересованным в расширении бизнеса, приходится самостоятельно строить магазины.

По данным DSO Consulting, в 2006 г. на 1000 жителей Новосибирска приходилось по 500 кв. м торговых площадей. За истекший год было введено около 150 000 кв. м в ТЦ, что всего лишь на 30 000 кв. м больше, чем в 2005 г. Большая часть из них пришлась на перепрофилированные под магазины квартиры на первых этажах жилых домов.

"Заявки на аренду или покупку площадей под магазин в наше агентство поступают еженедельно", - констатирует специалист АН "Сибакадемстройнедвижимость" Ирина Ильиных. По ее словам, поиском площадей озабочены как местные, так и региональные розничные сети, торгующие продуктами, медикаментами, одеждой и обувью, парфюмерией и косметикой. Привлекательность Новосибирска для розничной торговли Ильиных объясняет более высокой по сравнению с соседними регионами покупательной способностью населения.

За 2006 г. в Новосибирске введено около 150 000 кв. м торговых площадей, около 40% пришлось на крупные торговые и торгово-развлекательные центры площадью более 10 000 кв. м, подсчитал управляющий партнер компании DSO Consulting Сергей Дьячков. В городе были открыты ТЦ "Алпи" (24 000 кв. м), две "Ленты" площадью по 12 000 кв. м каждая, ТРЦ "Калина" (10 300 кв. м). Большую часть вновь введенных торговых площадей составили микрорайонные магазины и переоборудованные помещения на первых этажах жилых домов. По сравнению с 2005 г. ввод торговых площадей вырос на 25%, но потребность в них по-прежнему велика, отмечает Дьячков.

Ритейлерам, нуждающимся в новых магазинах, приходится строить их самостоятельно. По этому пути пошли "Лента", "Алпи", "Сибирский гигант" и "Мария Ра". Как ранее сообщал "Ведомостям" гендиректор и владелец "Марии Ра" Александр Ракшин, компания намерена построить в Новосибирске ТЦ площадью 8000 кв. м.

Торговый холдинг "Сибирский гигант", в 2005 г. открывший гипермаркет "Гигант" площадью 22 000 кв. м, планирует строительство аналогичного магазина в Заельцовском районе. Сейчас компания оформляет землеотвод площадки на пересечении Мочищенского шоссе и ул. Жуковского, сообщил директор по развитию холдинга Евгений Сиренко. Одновременно компания ведет строительство ТЦ площадью около 28 000 кв. м на ул. Мостовой возле автовокзала. Его ввод намечен на 2007 г.

"Рамстор" станет одним из крупных арендаторов в строящемся ТРЦ на территории НМЗ им. Кузьмина. Девелопер проекта - компания "Многофункциональные центры".

Кемеровская сеть супермаркетов "Кора" выкупила 9000 кв. м в ТРЦ "Новосибирск-Сити" на Красном проспекте. Девелопер проекта - компания "Автоярус" - планирует завершить строительство в текущем году. Также "Кора" стала собственником около 6000 кв. м в строящемся компанией "Оргстрой" ТРЦ в жилмассиве Родники.

Однако подавляющая часть ритейлеров вынуждена арендовать или покупать торговые площади на вторичном рынке. По оценке директора АН "Акрополь" Зафара Умарова, за 2006 г. помещения для ритейла подорожали более чем на 100%. В начале года верхней границей считались цены $4000-5000 за 1 кв. м, сейчас планка поднялась до $10 000 за 1 кв. м, говорит Умаров. Средней ценой для помещений в центре города под стрит-ритейл считается $6000-7000 за 1 кв. м, добавляет собеседник.

Рост ставок аренды за год составил около 50-70%, считает президент Сибирской гильдии управляющих и девелоперов коммерческой недвижимости Олег Луговой. По его словам, рынок аренды разогрели салоны сотовой связи, красоты, игровых автоматов. Если в начале года они были готовы платить по 2500 руб. за 1 кв. м, то сейчас ставки выросли до 4000 руб. за 1 кв. м, говорит эксперт.

В условиях дефицита предложения в выигрышном положении оказались владельцы квартир на первых этажах домов, расположенных на основных магистралях города, отмечает Умаров. В начале 2007 г. квартиры в домах по торговым коридорам в центре продавались под магазины по $6000-7000 за 1 кв. м, в других районах - по $3000-4000 за 1 кв. м, рассказывает риэлтор.

Девелоперы, построившие торговый объект с нуля, могут рассчитывать на доход как минимум в 20-30% годовых от его сдачи в аренду, говорит Дьячков. Он не ожидает снижения ставок в ближайшее время. В случае покупки объекта на вторичном рынке доходы от сдачи площадей составят не более 10-15% в год, уточняет Луговой. По прогнозам собеседника, до конца текущего года цены на торговые площади повысятся более чем на 50%, а арендные ставки возрастут не менее чем на 60%.

Умаров, напротив, прогнозирует рост цен на торговые площади в центре города на уровне инфляции. "Цены и так слишком высоки и отпугивают потенциальных покупателей", - аргументирует он. По его мнению, больше всего подорожают помещения под ритейл на окраинах города - сейчас они недооценены.

Начиная с конца 2007 г. в Новосибирске ожидается ввод крупных торговых и торгово-развлекательных центров. Осенью должен открыться ТК "Мега" (девелопер - IKEA) на 140 000 кв. м, строится "Большая Медведица" общей площадью более 92 000 кв. м. Местный девелопер "Труд" наметил на 2007 г. ввод первой и второй очередей ТК "Манхэттен" общей площадью 48 000 кв. м. "Росевродевелопмент" реализует проект ТРЦ общей площадью 150 000 кв. м на берегу Оби.
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С этого города в Поволжье началась массовая экспансия крупнейших федеральных и зарубежных ритейлеров в регионы и масштабное строительство крупных торговых объектов. Разговоры о том, что рынок перегрет, появились еще в начале 2006 г., к 2007 г. в Казани образовался ощутимый излишек торговых площадей. Аналитики предлагают девелоперам развивать другие форматы: "магазины у дома", дисконт-центры и т. п.

По подсчетам мэрии Казани, в 2006 г. на 1000 жителей города приходилось по 811 кв. м торговых площадей (в 2005 г. - 775 кв. м).

По данным Cushman & Wakefield/Stiles & Riabokobylko (C&W/S&R), в городе действуют 28 торгово-развлекательных центров общей площадью около 606 000 кв. м (стрит-ритейл консультанты не учитывают).

В 2005 г. в городе было открыто семь современных ТЦ, в 2006 г. введено в эксплуатацию 145 200 кв. м торговых площадей.

Активная экспансия ритейлеров и масштабное строительство торговых центров в Казани началось в 2004 г - тогда было построено 10 объектов. "Множество компаний почти одновременно начали строительство", - говорит Андрей Гируцкий, заместитель генерального директора компании "Единая арендная система". Он подчеркивает, что непрозрачность рынка и закрытая градостроительная политика городских властей приводила к тому, что инвестор зачастую не знал, что за объект возводится в непосредственной близости от его торгового центра. В результате построенные ТЦ оказались похожими по концепции и стали прямыми конкурентами при ограниченной емкости покупательских потоков, рассказывает эксперт.

В 2006 г. в Казани начали работать крупнейшие торговые объекты. В ноябре открылся многофункциональный ТРЦ "Кольцо" (владелец "Эдельвейс-групп"). Общая площадь комплекса равна 46 800 кв. м, торговая занимает 23 560 кв. м. Якорными арендаторами стали супермаркет электроники "М.Видео" и шестизальный кинотеатр "Каро Фильм".

В ноябре открылся и многофункциональный комплекс "Корстон" общей площадью 72 000 кв. м (инвестор и владелец - "Комплекс гостиницы "Орленок"). Под крышей комплекса соседствуют торговый центр (16 800 кв. м), бизнес-центр, заявленный как класс А, четырехзвездочная гостиница и зона развлечений.

В этом же году в Казани был открыт второй ТЦ ведущей национальной сети супермаркетов "Бахэтле". Его общая площадь -3500 кв. м, торговая - 2800 кв. м. В конце 2006 г. "Бахэтле" вышла и на московский рынок, открыв супермаркет на Алтуфьевском шоссе.

К крупным торговым объектам Казани в 2006 г. добавился торгово-офисный центр "Сувар Плаза" (владелец - "Сувар - Казань"). Его общая площадь - 54 000 кв. м, офисная - более 13 000 кв. м, торговая - 33 500 кв. м, якорные арендаторы - универсам "Патэрсон", оператор бытовой техники и электроники "Мир", Banana-mama. В 2006 г. начал работать "Парк-Хаус" общей площадью 70 000 кв. м (владелец -самарская ГК "Время"). Наряду с новыми объектами в Казани действуют введенные ранее "Тандем", "Южный", XL, "Бахэтле", "Сити-центр", OBI, Metro, IKEA и др.

В начале 2007 г. арендные ставки в ТЦ равнялись в среднем 1000 руб. за 1 кв. м в месяц, говорит Елена Кипенко, консультант C&W/S&R. По ее словам, сейчас ставки зафиксировались. В торговых центрах площади на продажу не предлагаются. Средняя стоимость 1 кв. м на первичном рынке колеблется от 25 000 до 56 000 руб. Торговые объекты в Казани окупаются в среднем за семь лет, подытоживает Кипенко.

Гируцкий говорит, что рынок перенасыщен. По его данным, к началу 2007 г. около 0,5 млн кв. м торговых площадей были не востребованы - ТЦ просто не хватало арендаторов. Переизбыток касался в основном помещений площадью от 50 до 200 кв. м. Напротив, торговые площади в 7000-10 000 кв. м на рынке были в дефиците. С ним соглашается Леонид Рахимов, генеральный директор компании "Сити-центр". По его словам, на рынке сложилась диспропорция: помещения небольшой площади в избытке, а крупные арендаторы столкнулись с недостатком адекватных предложений.

Эксперт предлагает девелоперам сосредоточиться на формате супермаркетов, дисконт-центров и магазинов шаговой доступности - эта ниша в Казани сейчас практически свободна. "Воскресные" выездные покупки не всегда удобны, а хороших магазинов у дома, особенно в новых спальных районах, почти нет", - аргументирует Рахимов.

Как сообщили в мэрии Казани, в 2007 г. власти намерены стимулировать развитие магазинов у дома. В текущем году будет разработана "Программа предприятий торговли, общественного питания и бытового обслуживания шаговой доступности".

Строительство крупных объектов в Казани завершается. Аналитики говорят, что наступает время окончательного перераспределения покупательских потоков. В 2007 г запланировано открытие магазина "Магнит" (инвестор - "Тандер"), ведутся подготовительные работы по строительству супермаркета "Бахэтле", шесть гипермаркетов в республике планирует открыть до конца 2008 г. "Техносила".

Если заявленные проекты будут реализованы, то объем торговых площадей увеличится еще на 243 000 кв. м, достигнув к 2008 г. примерно 850 000 кв. м, подытоживает Кипенко. Она отмечает, что региональные российские сети по-прежнему "хотят в Казань, но достойных мест для крупных арендаторов не осталось".
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