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Moscow Set to Get a Spinning Skyscraper
Each of the proposed building's approximately 60 floors will revolve independently around a central core. The spectacular project will cost over $400 million, Mirax said in a statement last week. 
Главная стройка Европы
По итогам первых шести месяцев 2007 года Россия заняла первое место среди стран Восточной Европы по объему привлеченных прямых иностранных инвестиций в недвижимость. 
Hotel
Три звезды плохо пошли
Дефицит и заоблачные цены на земельные участки в Москве являются основным сдерживающим фактором для строительства бюджетных гостиниц. Уже к 2010 году мэрия планирует увеличить число столичных отелей в два с половиной раза, в первую очередь за счет двух - и трехзвездных гостиниц.
Regions
Пермь. В круге третьем
Подготовка документации по обустройству городской эспланады выходит на финишную прямую. Власти обещают, что четко сформулируют задачи, которые поставят перед архитекторами и строителями. Последние на редкость единодушны в планах по освоению центра Перми.
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Moscow Set to Get a Spinning Skyscraper

Each of the proposed building's approximately 60 floors will revolve independently around a central core. The spectacular project will cost over $400 million, Mirax said in a statement last week. Work on the building is expected to get under way in 2008 and be completed by 2011, the statement said. Building costs for the project will reach $4,000 per square meter.
Mirax signed a contract July 12 with Florence-based firm Dynamic Architecture for exclusive construction rights in Moscow and St. Petersburg. The company made its first payment at the start of August. Mirax refused to disclose the total value of the deal, but Darrell Stanaford, managing director at CB Richard Ellis Noble Gibbons, estimated that the cost for the patented technologies could stretch into the millions of dollars.
Several potential sites in Moscow are currently being studied for the 110,000-square-meter project, Mirax said. "We are currently conducting discussions on several plots within the bounds of the third transport ring," Mirax co-owner Sergei Polonsky said in a statement. The construction process for the project will be as idiosyncratic as the finished product, the statement said. The central core will be installed in one piece while the individual floors will be produced in a factory and then attached to the central core, possibly even already fully furnished. "According to forecasts, this method will allow us to cut down construction time by a minimum of 30 percent and, beyond that, will reduce pollution on the building site," Mirax's project manager Vladimir Antimonov said. The unusual quality of the project may have as much to do with its prestige as with practicality. "This matches Mirax's business model: They do things that create a lot of attention and stand out," Stanaford said.
Yury Mereminsky, director of consulting at Penny Lane Realty, agreed that the eye-catching project would benefit Mirax's profile. "The real added value will come from additional recognition of the project itself, the whole construction company. I'm sure mass media worldwide will be very interested in covering progress on the project," Mereminsky said.
Mirax, one of the country's largest developers, is valued at around $4 billion. The company is currently working on projects including the Federation Tower in Moskva-City and the Mirax Plaza. Despite the outlandishness of the project's design, Peter Anderson, director of property management at Knight Frank, said economic logic behind it was sound. "Rather than being a white elephant, I think it will be commercially viable," Anderson said. "It will certainly become a bit of a landmark."
Although prices for the apartments would undoubtedly be high, Larissa Afanasiyeva, director of the consulting department at Colliers International, said that in the current atmosphere, the project would not struggle to attract buyers. To justify the prices, the building would need to be part of a prestigious, high-end development, she said. Afanasiyeva said the principal attraction for people living in the apartments were the changing views they offered. As such, it is integral to locate the building in an interesting new development, she said. Asked whether St. Petersburg was similarly ready for such a development, Afanasiyeva said that present there was not the same demand for top-end projects in the city but that the situation could change in the future.

The Mirax project is not the first time plans for a spinning skyscraper have been drawn up for Moscow. In 1920, avant-garde architect Vladimir Tatlin unveiled designs for an iron and steel structure with revolving giant glass building blocks inside. Due to exorbitant prices, however, the spectacular project, entitled Monument to the Third International, was shelved.
The Moscow Times
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Главная стройка Европы
По итогам первых шести месяцев 2007 года Россия заняла первое место среди стран Восточной Европы по объему привлеченных прямых иностранных инвестиций в недвижимость. По оценкам Jones Lang LaSalle (JLL), их общий объем составил 1, 27 млрд. долл. Аналитики отмечают, что растущий рынок недвижимости в России является сейчас самым перспективным в Восточной Европе для вложения средств. При этом они предупреждают, что спустя несколько лет и наша страна догонит развитые страны, а значит, не будет радовать инвесторов высокими ставками доходности.

Согласно рейтингу компании Knight Frank, по количеству иностранных инвестиций в недвижимость Россия вышла на первое место среди других стран Восточной Европы. Следом за ней идут Польша, Чехия и Румыния, где ставки капитализации варьируются в диапазоне от 6 до 8% годовых. "Сегодня эти показатели в России на порядок выше, чем на европейских рынках. Начальная доходность офисов класса "А", приобретаемых инвесторами, составляет от 8, 5 до 10, 5% годовых, качественных торговых объектов - от 9 до 11%, складских комплексов - от 10 до 12%", - рассказывает управляющий директор Knight Frank Джереми Оутс.

Аналитики отмечают, что зарубежных инвесторов привлекает большой потенциал всех сегментов рынка коммерческой недвижимости в России, их высокая доходность и меньшие по сравнению с Европой сроки окупаемости проектов. "На развитых рынках коэффициент доходности в последние годы достаточно низкий, и, несмотря на предполагаемые риски, инвесторы все больше средств вкладывают именно в развивающиеся рынки", - объясняет старший аналитик отдела рынков капитала C&W/S&R Дэвид Коэн. При этом управляющий директор JLL Владимир Пинаев обращает внимание, что увеличение объема вложений не означает, что инвесторы резко заинтересовались российским рынком недвижимости. "Это говорит непосредственно об увеличении объема проектов, в которые они могут войти: теперь инвесторы участвуют и в проектах на стадии девелопмента", - добавляет г-н Пинаев. Однако, по наблюдениям генерального директора Paul's Yard Павла Здрадовского, консервативные инвесторы, например Fleming Family & Partners, все еще предпочитают входить в готовый бизнес. "А более агрессивные идут и в готовящиеся проекты, отдавая предпочтение ритейлу как наиболее доходному сегменту", - комментирует г-н Здрадовский. Директор "МИЭЛЬ-коммерческая недвижимость" Андрей Бушин прогнозирует в будущем рост интереса к складам и индустриальной недвижимости.

Игроки рынка сходятся во мнении о том, что находящийся сейчас на этапе роста рынок коммерческой недвижимости в России по прошествии нескольких лет достигнет уровня развитых стран. "В дальнейшем он стабилизируется и начнется стагнация", - предполагает Павел Здрадовский. Но, добавляет Владимир Пинаев, это лишь сделает рынок более профессиональным. "Уровень капитализации объектов влияет не на объем инвестиций, а на их качественный состав. С рынка уйдут те инвесторы, которые рассчитывали на быстрый заработок", - заключает эксперт.
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Hotel
Три звезды плохо пошли
Дефицит и заоблачные цены на земельные участки в Москве являются основным сдерживающим фактором для строительства бюджетных гостиниц. Уже к 2010 году мэрия планирует увеличить число столичных отелей в два с половиной раза, в первую очередь за счет двух - и трехзвездных гостиниц. У чиновников благие цели, но они недостижимы, возражают участники рынка. Слишком долгая реализация гостиничных проектов по-прежнему делает инвестиции в них невыгодными.

В Москве сегодня насчитывается более 200 гостиниц разного класса. В сравнении с ведущими европейскими столицами Москва безнадежно проигрывает. Например, в Париже - около 1700 отелей, в Лондоне - примерно на 200 меньше. "Проблема в том, что гостиничный фонд Москвы в основном представлен отелями советского типа, которые непривлекательны для иностранных путешественников. Не следует забывать, что Москва оказалась в условиях рыночной экономики только в начале 1990-х, и, следовательно, лишь ограниченное число отелей под управлением международных сетевых операторов было представлено рынку", - говорит Майкл О'Харе, управляющий директор консалтинговой компании Horwath HTL.

В 2006 году, по данным главы столичного стройкомплекса Владимира Ресина, в Москве было возведено 15 гостиниц, из которых 11 - трехзвездные. В этом году планируется построить еще 16 отелей разного класса, большая часть которых будет относиться опять же к средней ценовой категории. "Ввиду нехватки качественного предложения средняя цена на размещение в Москве достигла одного из самых высоких значений в Европе, а рост показателя RevPAR (доход на один гостиничный номер. - B&FM) в последние годы обогнал все другие европейские столицы", - утверждает О'Харе. По его словам, сравнительно небольшое число отелей, соответствующих международным стандартам, также объясняется чересчур долговременным процессом получения разрешений на строительство.

Другая проблема связана со сроками реализации гостиничных проектов. Поэтому сейчас многие отечественные инвесторы не торопятся переквалифицироваться в хотельеров. "Гостиничный бизнес не только является рискованным, но и требует больших капиталовложений, высоких расходов на стадии эксплуатации, таких как содержание номерного фонда. Вложенные средства полностью окупятся не менее чем через пять лет с начала строительства гостиницы. Поэтому в условиях экономической действительности последних десяти лет немногие могут себе позволить выводить деньги из оборота на столь длительный срок", - уверена старший юрисконсульт компании Tenzor Consulting Group Анастасия Кайдарова.

Фактически создать заново всю гостиничную систему в городе за короткое время очень сложно. Для этого нужна прямая поддержка государства и местных органов власти, но, пожалуй, самое важное - создание открытых и равных условий для всех заинтересованных инвесторов. "Если в первые годы активных инвестиций в рынок недвижимости в Москве и в России в целом основная часть средств вкладывалась в жилую недвижимость, а затем вырос интерес к офисным и логистическим центрам, то сейчас, похоже, наступает благоприятный период для сегмента гостиничной недвижимости", - полагает управляющий директор девелоперской компании "Century 21 Запад" Евгений Скоморовский.

Несмотря на оптимизм некоторых участников рынка, того числа отелей, что планируется построить, очень мало. Видимо, поэтому месяц назад мэр Москвы Юрий Лужков в ходе визита в Германию объявил, что в ближайшие годы столичные власти планируют построить 75 трехзвездных гостиниц в разных районах. "Тема актуальна, и желание любой иностранной компании строить гостиницы в Москве только приветствуется", - подчеркнул Лужков. Всего же по утвержденной в апреле этого года генеральной схеме размещения гостиниц в столице в течение ближайших трех лет число отелей должно вырасти в два с половиной раза - с 203 до 556. А число мест в них планируется увеличить с 68,4 тыс. до 186,4 тыс. (см. таблицу).

Участники рынка сходятся во мнении, что стратегически строить гостиницы среднего класса выгодно. "Самыми востребованными по-прежнему являются гостиницы экономкласса-двух - и трехзвездные", - говорит вице-президент по стратегическому развитию консалтинговой компании Blackwood Михаил Гец. На взгляд Майкла О'Харе из Horwath HTL, больше всего российской столице сейчас не хватает современных отелей, соответствующих таким международным брэндам, KaKNovotel, Holiday Inn., Hilton Garden Inn., Park Inn., Ibis, Courtyard by Marriott, и брэндам некоторых национальных российских операторов. "Сегодня в Москве на разной стадии реализации существует значительное количество подобных проектов. Московские власти, зная, что это самое слабое место на рынке, подталкивают застройщиков к развитию гостиничного продукта именно этого типа. С точки зрения объемов номерного фонда эти проекты, скорее всего, будут насчитывать от 250 до 500 номеров", - считает О'Харе.

Специалисты гостиничного бизнеса также обращают внимание еще на одну тенденцию. В Москве сегмент туризма составляет лишь малую долю в общем объеме спроса на гостиничное размещение, в основном благодаря высоким ценам на номера, недостатку отелей средней ценовой категории, дорогим авиабилетам и визовым ограничениям. "Нехватка мест в недорогих гостиницах вынуждает людей переплачивать сверх своего бюджета и размещаться в дорогих отелях. Отсюда следует, что наибольшая нагрузка приходится как раз на средний ценовой сегмент - трехзвездные гостиницы, которых в городе, несмотря на заверения чиновников, действительно не так уж и много", - делает вывод Евгений Скоморовский. По его мнению, большой уровень загрузки приходится и на бюджетный гостиничный сектор, то есть на одно - и двухзвездные гостиницы, а также на не прошедшие процедуру сертификации соответствия уровню той или иной категории.

В последнее время московские власти решили, что для туристов были бы привлекательны небольшие гостиницы на 100-150 номеров, расположенные в историческом центре города. К примеру, для многих иностранных путешественников пожить несколько дней неподалеку от Кремля или здания мэрии на Тверской весьма заманчиво. Поэтому подобные проекты отельеров, как правило, чиновники одобряют. Так, в конце июля правительство столицы выпустило сразу два распоряжения, санкционирующих проектирование и возведение двух гостиниц в центре. Первую, на 100 номеров (150 мест) с подземной автостоянкой, планируется построить в Борисоглебском переулке. Второй отель (также на 150 мест) должен появиться в Вознесенском переулке. Правда, станет он пятизвездочным, но расположится в здании, считающемся памятником культурного наследия, которое предстоит отреставрировать и приспособить под гостиничные функции. "Реконструкция исторических зданий обычно не столь привлекательна для застройщиков, как строительство новых объектов, поскольку связана с более высокими затратами. С другой стороны, историческое здание придает гостиничному продукту уникальные характеристики и зачастую является именно тем типом здания, которое способно привлечь операторов отелей класса люкс и бутик-отелей", - убежден Майкл О'Харе. По мнению Михаила Геца, туристы с удовольствием будут останавливаться в уютных отелях, расположенных в центре Москвы: "Подобные гостиницы, несомненно, будут пользоваться популярностью и заполняться без проблем. Для управления гостиницами средней категории целесообразно привлекать российских операторов, которые, несмотря на незначительный опыт, понимают всю специфику работы на российском рынке". Правда, все будет зависеть от ценовой политики владельцев подобных гостиниц. Учитывая, что сроки реализации гостиничных проектов в Москве по-прежнему исчисляются годами, вряд ли многие туристы (включая иностранных) в обозримом будущем смогут позволить себе селиться по соседству с историческими достопримечательностями. Тем более что о каких-либо специальных льготах для девелоперов и хотельеров городские власти говорить не торопятся.
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Regions
Пермь. В круге третьем
Подготовка документации по обустройству городской эспланады выходит на финишную прямую. Власти обещают, что четко сформулируют задачи, которые поставят перед архитекторами и строителями. Последние на редкость единодушны в планах по освоению центра Перми.
Как сообщили на минувшей неделе «bc» в департаменте планирования и развития (ДПиР) администрации Перми, чиновники готовят документы к конкурсу по обустройству городской эспланады. Официальная формулировка конкурса: «На лучшее архитектурно​художественное решение благоустройства объекта ландшафтного и садово​паркового искусства «Городская эспланада»». Это будет уже третий по счету тендер, первые два (в 2004 и 2006 годах) закончились безрезультатно. Однако сейчас есть основания прогнозировать, что у нынешнего конкурса будет более счастливая судьба.
По словам главного архитектора «Сатурн​Р» Игоря Лугового, чья компания участвовала в тендере 2004 года, принципиально важным условием является четкое обозначение задач со стороны мэрии. «Когда вам говорят: «Нарисуйте что​нибудь, а мы посмотрим», это крайне несерьезно. Власти должны четко сформулировать, какие задачи они ставят перед архитекторами, какой они хотят видеть эспланаду. Иначе результата опять не будет», — уверен г​н Луговой. С этим согласны и в ДПиРе. Как говорит начальник отдела архитектуры, дизайна и монументального искусства ДПиР Марина Попова, «те конкурсы носили поисковый характер, сейчас задачи будут поставлены четче». В мэрии признают, что чиновники сами не могли определиться с приоритетами. «Сначала речь шла о ландшафтном объекте, сегодня к этому добавилось и создание подземного сооружения», — отмечает г​жа Попова. По словам заместителя главы администрации Перми Александра Черепанова, важно, чтобы новые проекты развития этой территории включали две основные функции: представительскую и общественно​досуговую.
Александр Курочкин, руководитель проектов департамента офисной недвижимости Becar Commercial Property SPb (г. Санкт​Петербург), считает ограничения, о которых говорят в мэрии, логичными, поскольку эспланада, согласно градостроительному зонированию города, расположена в историческом центре Перми, а также в зоне городских парков. «Но если рассматривать интересы девелоперов, то на предложенном  участке, учитывая окружение, можно будет возвести многофункциональный комплекс с сохранением пешеходной зоны», — рассуждает г​н Курочкин. Тезис о многофункциональности присутствует в рассуждениях всех экспертов «bc». Елена Чугуевская, главный архитектор Республики Удмуртия, в телефонном разговоре заявила, что «для центра Перми, как для любого крупного города, подойдет многофункциональная общественно​деловая застройка с продуманной инфраструктурой для развлечений». 
По мнению Ларисы Афанасьевой, директора департамента консалтинга Colliers International (Москва), поскольку власти говорят о необходимости представительских функций, можно рассмотреть вариант создания здесь некоего конгресс​центра, в котором можно проводить как общегородские, так и коммерческие мероприятия (конференции, симпозиумы, приемы, выставки, банкеты и пр.).

Однако при этом эксперты сходятся в одном: возведение новых строений на эспланаде нежелательно. Владимир Копытов, исполнительный директор ассоциации «Пермские строители»: «Строительство на эспланаде коммерческой или иной недвижимости практически исключено. Возможен вариант строительства каких​либо подземных объектов, но его необходимо тщательно прорабатывать.»
Идея возведения подземных сооружений кажется очень привлекательной директору Пермского аналитического центра Сергею Седову. «Думаю, наиболее оптимальным является обустройство подземной 2–3​этажной  автостоянки с одновременным ограничением (или даже запретом) парковки по улицам Коммунистической и Ленина. Наземная часть скорее должна представлять собой рекреационно​прогулочную зону в силу сложившегося имиджа этой территории. Частично подземная часть может быть использована и для организации торговой зоны, если позволит геология площадки», — считает г​н Седов.
По словам заслуженного строителя России Михаила Плеханова, геология вряд ли станет непреодолимым препятствием для застройки эспланады. «Здесь под землей протекает речка Пермянка, но она заключена в трубу. Кроме того, есть методики и технологии, которые сегодня позволяют без проблем возводить подземные сооружения. Ключевым в данном случае является вопрос контроля над эксплуатацией объекта», — отмечает г​н Плеханов.
По словам Марины Поповой (ДПиР г. Перми), в подземной части комплекса могут разместиться автостоянки, объекты инфраструктуры и т. п. Ранее глава Перми Игорь Шубин заявлял, что в 2007 году будет составлена проектно-сметная документация и найдено художественно​эскизное решение облика эспланады, а в 2008 году начнется ее обустройство. В ДПиРе «bс» подтвердили реальность таких сроков. Среди участников конкурса наверняка окажутся ведущие архитектурные мастерские Перми. В частности, архитектор Виктор Тарасенко заявил, что участие в новом конкурсе по обустройству эспланады было бы интересным.
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