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5 Firms Try to Make Market Less Murky
Among the biggest problems facing companies looking to rent office space, for instance, is the bewildering discrepancy between the statistics and classifications offered by various consultancy firms.
Warehouses/Land
Снабженцы роют подкоп
Как стало известно B&FM, московское правительство планирует создать управляющую компанию "Порт-Сити", которая займется организацией строительства складского терминала на месте Западного речного порта в Филях для обслуживания ММДЦ "Москва-Сити".
Regions
Литовцы зайдут в российские офисы
Литовский девелопер Manner решил активизироваться на российском рынке. Как стало известно B&FM, до 2011 года компания намерена инвестировать около €500 млн в строительство бизнес-центров в Москве и Санкт-Петербурге.
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5 Firms Try to Make Market Less Murky
Among the biggest problems facing companies looking to rent office space, for instance, is the bewildering discrepancy between the statistics and classifications offered by various consultancy firms.

Now, however, some of Moscow's leading real estate consultants, clubbed together in the Moscow Research Forum, are moving to standardize classifications and data for the office and retail sectors, making it easier for potential customers to negotiate the market and allowing analysts to pool their information and resources.

The forum, which has been around for a while, comprises CB Richard Ellis, Colliers International, Cushman & Wakefield Stiles & Riabokobylko, Jones Lang LaSalle and Knight Frank. It aims to emulate more developed markets worldwide by driving up standards.

"The primary goal for the forum is to make the market more understandable, and the second is to allow for a greater exchange of information," said Olga Yasko, head of the analytics department at Colliers International.

As the capital's real estate market booms, the rate of construction can often outstrip the speed at which consultancy firms can collate their data, analysts said.

"Clients who come to us sometimes check which company they want to work with, and they see that all companies have different figures and, naturally, they ask the question, why?" said Irina Florova, head of research at CB Richard Ellis.

"The scale of the market and the nontransparency of the Moscow market make our task more difficult," Florova said.

The market is still largely nontransparent due to a combination of developer secrecy, confidentiality agreements and the absence of any unified register of office owners and tenants, said Yulia Nikulicheva, associate director of the strategic consulting department at Jones Lang LaSalle. 

Although a standardized system does not necessarily lead to greater transparency, it would improve the situation, Nikulicheva said.

"It helps improve the quality of construction in the city as tenants, who now have a clear benchmark, start demanding international-standard offices from developers," she said.

Late last year, the forum's most noticeable achievement came when the members agreed on a new set of standards for classifying office buildings in the city.

According to the new classification system, for an office building to be categorized as class A, it must fulfill certain criteria ranging from air conditioning systems and ceiling height to transportation accessibility and parking space.

Florova estimated that standard figures for rental rates would not be available until the beginning of next year at the earliest, with the sensitive subject of rental prices proving difficult to coordinate. 

Some analysts argued, however, that although the new guidelines offered clarity to consulting firms, with no one policing the system, developers and construction companies often ignored them in an attempt to boost the value of their properties.

"Many owners and builders rely on the classifications unless they are trying to lease or sell their properties, and then they may try and upgrade their status," said Regina Lotchmele, head of research at DTZ, which is not a member of the forum.

Lotchmele said DTZ would be keen to join any group covering the retail sector, but she said some residual animosity and an atmosphere of exclusivity among existing members was hampering the process.

"It is true that to some extent there is a not very logical bias against potential new members of the Moscow research forum," she said.

Christopher Peters, head of research at Cushman & Wakefield Stiles & Riabokobylko, defended the current makeup of the forum, saying there was not much point in including smaller players "who can't contribute much."

He downplayed the notion that the forum acted as a sort of information cartel. "That would be the cynical way of looking at it. But we just call it a meeting of the top five companies basically," he said.
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Как стало известно B&FM, московское правительство планирует создать управляющую компанию "Порт-Сити", которая займется организацией строительства складского терминала на месте Западного речного порта в Филях для обслуживания ММДЦ "Москва-Сити". По оценкам экспертов, стоимость строительства составит около $400 млн. Участники рынка считают, что проект может оказаться провальным.

Как рассказал B&FM источник в правительстве Москвы, ОАО "Порт-Сити" создадут на паритетных началах: 50% будет принадлежать ООО "Торговый дом „Шатер"" (управляет Гостиным двором и Манежем), 50% - правительству. ОАО создается с целью строительства складского терминала на месте Западного речного порта в Филях. Порт, который сейчас не работает, занимает территорию приблизительно 8 га. До 2009 года на этой земле планируется построить складской комплекс, который будет обслуживать ММДЦ "Москва-Сити". От склада до центрального ядра московского Сити под Москвой-рекой будет проложен тоннель с железной дорогой. "По самым скромным подсчетам, инвестиции в этот проект, включая подземный тоннель, составят примерно $400 млн",- рассказал B&FM источник. Постановление правительства Москвы о создании ОАО "Порт-Сити" должно выйти в ближайшее время. В компании ООО "Торговый дом „Шатер"" отказались от комментариев, но и не опровергли факт создания нового ОАО.

Участники рынка недвижимости утверждают, что проект складского терминала может оказаться убыточным. "На территории 8 га можно реально построить 40-50 тыс. кв. м складских помещений. Это требует $40-50 млн инвестиций. Видимо, остальные деньги пойдут на строительство тоннеля",- говорит руководитель отдела складской и производственной недвижимости компании Praedium Руслан Суворов. "Использовать 8 га в этом месте под склад неэффективно, лучше там построить офисы. Я думаю, что у „Порт-Сити" возникнут проблемы с подбором инвесторов",- добавляет он. "Построить хороший комплекс стоит в восемь раз дешевле, непонятно, как все это можно окупить",-добавляет Сергей Белов, руководитель отдела оценки консалтинговой компании Jones LangLaSalle.
"Сейчас средняя ставка аренды на складские помещения в Москве составляет $250-300 за 1 кв. м. Очевидно, что в этом комплексе ставка будет выше. И захотят ли потенциальные арендаторы снимать там площади, пока сложно сказать,- в свою очередь говорит директор департамента индустриальной недвижимости консалтинговой компании Colliers International Максим Шакиров.- Может случиться так, что дешевле будет осуществлять снабжение ММДЦ „Москва-Сити" с других складов, привозя те же продукты на „Газелях"". Впрочем, по его мнению, идея властей может и сработать, если у комплекса будут правильные концепция и маркетинговая стратегия.
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Литовцы зайдут в российские офисы
Литовский девелопер Manner решил активизироваться на российском рынке. Как стало известно B&FM, до 2011 года компания намерена инвестировать около €500 млн в строительство бизнес-центров в Москве и Санкт-Петербурге.

Первым крупным проектом компании станет строительство в Шушарах в пригороде Петербурга складского комплекса на участке 20 га. По словам председателя правления Hanner Арвидаса Авулиса, общая площадь объекта составит 106 тыс. кв. м, из них 23 тыс. кв. м еще на нулевом цикле арендованы литовской логистической компанией Girteka.

Объем инвестиций в складской комплекс Авулис оценивает в $100 млн. Но с учетом стоимости земли первоначальная сумма может увеличиться на 40 %. По оценкам главы департамента складской и индустриальной недвижимости петербургского офиса консалтинговой компании Colliers International Кирилла Малышева, цена 1 га земли в Шушарах достигает $2 млн. А партнер консалтинговой компании Knight Frank Роман Бурцев предупреждает, что литовцам придется столкнуться в Шушарах с отсутствием инженерных коммуникаций и жесткой конкуренцией с такими крупными игроками, как "Евразия логистик" , Raven Russia, Avalon. "Общий объем заявленных проектов в этом районе уже составляет около 1, 5 млн кв. м. Скорее всего, Hanner строит комплекс для литовских компаний, работающих в России" , - считает эксперт.

Впрочем, глава правления Hanner утверждает, что компания не собирается концентрироваться на складских проектах. "Мы рассматриваем варианты инвестирования в строительство бизнес-центров в Москве и Петербурге" , - сообщил Авулис. Он отказался называть конкретные параметры офисных проектов. Впрочем, источник B&FM, знакомый с планами компании, утверждает, что Hanner может до 2011 года инвестировать в строительство и приобретение офисов в двух столицах до €500 млн. "По расчетам Hanner, общая площадь каждого бизнес-центра составит минимум 20 тыс. кв. м, максимум - 60 тыс. кв. м" , - говорит собеседник B&FM.

По словам участников рынка, впервые литовцы пытались выйти на офисный рынок Москвы еще два года назад. "Тогда Hanner рассматривал возможность строительства бизнес-центра в районе Останкино, но переговоры закончились не в его пользу" , - вспоминает директор по инвестициям девелоперской компании Panorama Estate Артем Цогоев. Значительную часть заявленных инвестиций Hanner придется направить на покупку площадок. По словам Цогоева, 1 га на окраинах Москвы оценивается в $7 млн, притом что средняя себестоимость строительства офисных площадей достигает $1, 2 тыс. за 1 кв. м. "На фоне дефицита качественных офисов бизнес-центры на окраинах будут пользоваться высоким спросом у арендаторов" , - прогнозирует Цогоев.
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