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Тайная доходность офисов
Рынок московской коммерческой недвижимости признан одним из самых высокодоходных. Инвесторов даже не отпугивают высокие риски и непрозрачность рынка. Но доходы инвесторов в ближайшее время будут снижаться, в том числе и из-за ввода в эксплуатацию офисных зданий «Москвы-Сити».
Сама себе девелопер


«Итера» инвестирует 175 миллионов в новый офис. Нефтегазовая компания «Итера» построит себе новый офис на Мичуринском проспекте, выступив девелопером. Земельным участком владеет ЗАО «Рубикон», которое недавно купила «Итера».
Retail
«Магнолия» вырастит «Хозяюшку»
Основатель московской сети магазинов "у дома" "Магнолия" и совладелец бельевой сети "Дикая орхидея" Василий Тарадин занялся еще одним проектом в ритейле: бизнесмен открывает магазины "Хозяюшка" формата drogeries.
Regions
Санкт-Петербург. Много званых, мало избранных
Самую большую долю на рынке гостиниц занимают отели класса "три звезды" - более 50% всего предложения. На втором месте - четырехзвездные отели (22%), на третьем - комплексы уровня "пять звезд" (9%).
Отель сети Кемпинский откроется в Александровском пассаже в Казани
Балтийский Банк приобрел здание Александровского пассажа в городе Казани на пересечении улиц Кремлевской, Джалиля и Дзержинского за 280,5 млн. рублей. Группа компаний «Балтийский банк» намерена завершить реконструкцию здания и привлечь операторов гостиничного бизнеса с дальнейшим открытием 5-ти звездочной гостиницы, принадлежащей сети отелей «Кемпинский». 
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Тайная доходность офисов

 Рынок московской коммерческой недвижимости признан одним из самых высокодоходных. Инвесторов даже не отпугивают высокие риски и непрозрачность рынка. Но доходы инвесторов в ближайшее время будут снижаться, в том числе и из-за ввода в эксплуатацию офисных зданий «Москвы-Сити».

Показатели развития и роста объемов строительства коммерческой недвижимости в Москве опережают показатели Лондона, Нью-Йорка и Токио, сообщается в исследовании консалтинговой компании Knight Frank. «Рынок московской недвижимости – один из наиболее динамично развивающихся среди европейских стран», – говорится в отчете компании. 
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Рост рынка характеризуется тем, что инвесторы могут рассчитывать на повышенный процент доходности. Инвестиции в строительство первоклассных офисных помещений в России с 2003 года удвоились, а доходность держится на высоком уровне. Так, в 2006 году инвесторы могли рассчитывать на 8–12% дохода, в то время как доходность коммерческой недвижимости в крупнейших европейских столицах не превышала 5–6% в год. «Начальная доходность офисов класса А, приобретаемых инвесторами, составляет от 8% до 10% годовых, качественных торговых объектов – от 9% до 11%, складских комплексов – от 10% до 12%», – говорит управляющий директор Knight Frank Джереми Оутс. Это значительно больше, чем могут предложить развитые рынки Европы. Так, доходность недвижимости в Лондоне, Мюнхене, Милане не превышает 5%, в Париже – 6%.  

Кроме высокой доходности московский рынок предлагает инвесторам и более быстрые сроки окупаемости. «Доход собственника, который приобрел объект уже на завершающей стадии строительства и затем его продал, в Москве достигает 8–10%, – рассказывает Александр Крапин. – Столь высокие показатели характерны для развивающегося рынка». Именно поэтому за Москвой в списке высокодоходных рынков офисной недвижимости следуют Польша, Чехия, Румыния.
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По мнению Натальи Мишиной, старшего аналитика департамента инвестиционного консалтинга Colliers International, высокая доходность рынка московской офисной недвижимости связана с существенным дефицитом качественных площадей. Так, по ее данным, в 2006 году на рынке офисов класса А и В предложение не превышало 975 тыс. квадратных метров, в то время как спрос составил 1,32 млн квадратных метров. 
Александр Крапин добавляет, что на развитых рынках, где дефицит офисных помещений практически отсутствует, доходность не превышает 3–6% в год. Рубен Алчуджян, управляющий директор консалтинговой компании в области коммерческой недвижимости Praedium, уверен, что «высокие ставки доходности на рынке офисной недвижимости связаны с более высокими, чем на развитых рынках, рисками – в частности, высоким уровнем коррумпированности и непрозрачностью юридической структуры проектов». При этом доходность московского рынка офисной недвижимости в последнее время снижается. Исследователи Knight Frank замечают, что в 2004–2005 годах годовой доход с коммерческой недвижимости в Москве достигал 12% против 8–10% в 2006-м. Существенное снижение доходности аналитики связывают с ценой на землю, которая постоянно дорожает. «Только за 6 месяцев текущего года цена земельных участков выросла в два раза, – поясняет падение доходности Крапин. – В результате коммерческая недвижимость подорожала на 40%». 
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Рост цен на готовые объекты мог бы порадовать инвесторов, если бы не трудности с вхождением в проекты на начальных стадиях строительства. Поэтому зарубежные инвесторы не готовы инвестировать в «котлован». По сведениям Крапина, решение земельных и других вопросов, связанных с взаимодействием с московскими властями, иностранные компании предпочитают поручать российским коллегам. Несмотря на трудности, иностранцы продолжат инвестировать в офисную недвижимость, уверены эксперты.
«C каждым годом количество сделок увеличивается, зарубежные инвесторы готовы входить в проект на ранних стадиях девелопмента путем заключения форвардных сделок купли-продажи, – констатирует Наталья Мишина. – Крупнейшие инвестиционные компании готовы вкладывать в объекты коммерческой недвижимости из-за высокой доходности». По ее мнению, в ближайшем будущем рынок коммерческой недвижимости продолжит рост. «Рост российской экономики и улучшение прозрачности рынка будет способствовать увеличению активности на рынке коммерческой недвижимости», – говорит эксперт. 
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Менее оптимистично настроен Александр Крапин, который прогнозирует снижение доходности в секторе офисной недвижимости уже в ближайшее время. «Рынок коммерческой недвижимости раздут из-за существенного числа спекулятивных сделок, – говорит эксперт. – К тому же в условиях дефицита площадей продавцы устанавливают завышенные цены». По мнению эксперта, ситуация на рынке изменится в 2009 году, когда будут введены в эксплуатацию офисные площади «Москва-Сити». Рубен Алчуджян подтверждает, что тенденция к снижению доходности на рынке первоклассных офисов есть, но уровня европейских столиц (5%) Москва достигнет не скоро. 
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Сама себе девелопер
Как стало известно РБК daily, нефтегазовая компания «Итера» построит себе новый офис на Мичуринском проспекте, выступив девелопером. Земельным участком владеет ЗАО «Рубикон», которое недавно купила «Итера». Город давно принял решение о перебазировании предприятия, но не мог добиться этого от прежних владельцев. По договоренности «Итера» отдаст городу треть участка под коммуникации, а на остальном возведет офисное здание класса А площадью 80 тыс. кв. м. Аналитики отмечают, что таким образом компания сэкономит и получит еще один ценный актив в столице. 

НГК «Итера» — третья по объемам добычи газа в России, создана в 1992 году. Собственником является кипрская ITERA Holdings Ltd. Чистая прибыль «Итеры» по итогам 2006 го​да — 1,99 млрд руб., выручка — 24,01 млрд руб. Через девелопер​скую «дочку» «Итера​ИнвестСтрой» компании принадлежит ряд активов в Москве и за ее пределами. Среди офисных — действующий офис компании на Севастопольском проспекте (30 тыс. кв. м), два проекта в районе метро «Бауманская» (готовый и строящийся), объекты на Украине. 

Строительство «Итерой» крупного офисного центра на территории ЗАО «Рубикон» на Мичуринском проспекте одобрил на прошлой неделе руководитель столичного департамента градостроительства Владимир Ресин, рассказали РБК daily в компании. В скором времени Москомархитектура должна выбрать один из нескольких вариантов проекта, которые готовил «Мос​​про​​ект-2». Предполагается, что из общей площади офисного центра (80 тыс. кв. м) примерно половина будет подземной, и часть этих площадей (12 тыс. кв. м) отойдет городу под парковки. Компания оценивает инвестиции в 150—200 млн долл. 

Напомним, что город принял решение перебазировать ЗАО «Рубикон» еще в 2002 году (постановление правительства Москвы №957) в связи с застройкой пятого и шестого кварталов района Раменки по Мичуринскому проспекту. Там по заказу города строят ДИПС, «Главстрой», «Моспром​строй» и ГУП «УЭЗ». Общий объем строительства составит почти 500 тыс. кв. м. По территории «Рубикона» город должен прокладывать коммуникации. По словам первого заместителя генерального директора компании «ИтераИнвестСтрой» Валерия Дашевского, столичные власти долгое время не могли добиться того, чтобы прежние собственники перенесли предприятие и освободили территорию, по которой должны быть проложены инженерные сети. «Весной «Итера» купила ЗАО «Рубикон». Теперь 1,3 из 3 га мы отдаем городу, а на остальных построим офисный центр полностью для себя», — отметил он, добавив, что прежний офис на Севастопольском проспекте, который был также девелоперским проектом самой компании, становится мал. 

Аналитики и участники рынка отмечают, что сырьевые компании все чаще сами инвестируют в строительство собственных офисов. Самым ярким примером может служить строительство «Газ​пром-сити» в Санкт-Петербурге. Также в собственные офисы вкладывались ЮКОС, «РуссНефть», РАО «ЕЭС», ЛУКОЙЛ. Однако обычно компании выступают только заказчиками строительства. «Строительство собственного крупного офисного комплекса класса А не только престижно, но и является неплохим вложением собственных средств в высоколиквидный актив», — комментирует директор по внешним связям ГК Forum Properties Валех Рзаев. Он оценивает рыночную стоимость проекта в 250 млн долл. Директор департамента консалтинга и исследований «МИЭЛЬ — коммерческая недвижимость» Айдар Галеев отмечает, что аренда на престижном юго-западе обошлась бы «Итере» в 0,95—1,1 тыс. долл. за 1 кв. м в год. По его подсчетам, стоимость готового объекта по сегодняшним ценам может составить 320 млн долл. 
РБК daily
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Retail
«Магнолия» вырастит «Хозяюшку»
Основатель московской сети магазинов "у дома" "Магнолия" и совладелец бельевой сети "Дикая орхидея" Василий Тарадин занялся еще одним проектом в ритейле: бизнесмен открывает магазины "Хозяюшка" формата drogeries (хозтовары, парфюмерия, косметика и т. п.). Сейчас новая сеть включает десять магазинов площадью 50-100 кв. м каждый. Бизнесмен рассчитывает, что "Хозяюшка" будет расти теми же темпами, что и "Магнолия", выручка которой увеличивается примерно на 50-80% в год. 

О том, что у господина Тарадина появился личный проект в ритейле -- сеть магазинов, торгующих парфюмерией и бытовой химией, Ъ рассказал источник, близкий к сети "Магнолия". По его словам, сейчас в Москве работает около десяти магазинов "Хозяюшка", принадлежащих бизнесмену, преимущественно в Северо-Западном округе столицы. Средняя площадь магазина составляет 50-100 кв. м, большинство из них открыты рядом с магазинами "Магнолия". Василий Тарадин подтвердил, что в новой сети его доля "больше контрольной", но отказался сообщить другие детали проекта. 

Основатель "Дикой орхидеи" (господину Тарадину принадлежит около 20% бельевой сети) Александр Федоров утверждает, что другой совладелец "Магнолии" -- Леонид Лунев также участвует в "Хозяюшке". Сам господин Лунев предпочитает называть новую сеть "проектом Василия Тарадина". 

Собеседники Ъ говорят, что владельцы "Хозяюшки" будут ориентироваться на полугодовые результаты сети -- в декабре может быть принято решение о развитии нового проекта "такими же темпами, что и 'Магнолии'". "Магнолию" господа Тарадин, Лунев и Федоров основали в 1995 году, а в 2001-м продали большую часть магазинов ПФК БИН. Спустя год двое партнеров, Василий Тарадин и Леонид Лунев, решили вернуться в продуктовый ритейл и на конец 2006 года у них было уже 63 магазина "Магнолия". Сейчас партнерам принадлежит по 31% ЗАО "Т и К Продукты", оператора "Магнолии". Около двух лет назад 25,14% этой компании приобрел член совета директоров Судостроительного банка Иоаким Стелиос (владеет пакетом через кипрский офшор Green Hosting Services Limited). Последние несколько лет выручка "Магнолии" растет на 80-90% ежегодно, говорится в меморандуме сети к облигационному займу (в 2004 году -- 821 млн руб., в 2005-м -- 1,625 млрд руб., в 2006-м -- 2,982 млрд руб.). 

У "Хозяюшки" есть шанс развиваться такими же темпами, потому что ниша drogeries в России абсолютно не заполнена, отмечает вице-президент маркетингового агентства "Старая крепость" Анна Дычева-Смирнова. Гендиректор сети "Подружка" (принадлежит акционеру ВБД Михаилу Дубинину), работающей в этом сегменте, Дмитрий Тамурка оценивает емкость рынка drogeries в Москве в 1,5-2,5 тыс. магазинов. "Сейчас их около 300, так что есть огромный потенциал роста",-- отмечает он. По прогнозам господина Тамурки, ежегодно столичный рынок может расти на 20-25%. При этом потенциал всего российского рынка drogeries он оценивает в 15-20 тыс. магазинов и примерно в $7,5 млрд в денежном выражении. Сейчас основные игроки на этом рынке -- сети "Ол!Гуд!" (около 100 магазинов), "Южный двор" (около 100 магазинов), "Подружка" (70 магазинов), "Ситимаркет" (10 магазинов), "Парфюмерный рай" (около 10 магазинов). 

Открытие магазина drogeries площадью 50-100 кв. м может обойтись в $70-170 тыс., считают эксперты. "Такие магазины легко и недорого открывать, и впоследствии может быть проявлен большой интерес к ним со стороны стратегических западных инвесторов",-- говорит управляющий директор инвесткомпании Moorgate Capital Management Андрей Зубков. По прогнозам господина Тамурки, западных игроков будут интересовать компании с оборотом от $200 млн. Хотя в прошлом году 24 магазина питерской сети drogeries "Спектр" купила китайская AS Watson, заплатив менее $20 млн, по экспертным оценкам.
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Санкт-Петербург. 
Много званых, мало избранных.
Самую большую долю на рынке гостиниц занимают отели класса "три звезды" - более 50% всего предложения. На втором месте - четырехзвездные отели (22%), на третьем - комплексы уровня "пять звезд" (9%). Оставшуюся долю занимают гостиницы экономкласса. Стоит отметить, что такое распределение сохраняется на рынке начиная с 2005 г.

За первое полугодие 2007 г., по данным компании Colliers International, в Петербурге было введено в эксплуатацию 10 мини-отелей с совокупным числом номеров, не превышающим 30, гостиница на 25 номеров в составе спортивного комплекса на Васильевском острове, трехзвездный отель "Ра" на 28 номеров.

Заявленные к сдаче на конец II квартала значимые объекты так и не были открыты: дата их ввода переносится. За последние полтора года в городе не введено ни одного отеля с номерным фондом более 100 номеров, отмечают в Knight Frank. Пока что наиболее динамично развивается только рынок мини-отелей: к началу нового туристического сезона открылось не менее 20 новых объектов такого типа (и это только из числа тех, которые публично объявили о своем открытии - многие мини-отели этого не делают).

Международные планы

Правда, количество заявленных к реализации проектов, в том числе с участием крупных международных управляющих компаний, постоянно растет. В первом полугодии были заявлены планы по созданию гостиниц под крупными международными брендами. Например, британский фонд Northern European Properties Limited приобрел за $110 млн гостиницу Sokos Hotel Vasilievsky категории "пять звезд" на 278 номеров у другого инвестиционного фонда - London & Regional Properties. До 2009 г. компания "Тристар Инвест-мент Холдингс" намерена построить гостиничный комплекс на 186 номеров (пять звезд) на Вознесенском пр., 1/12, стоимостью $100 млн. Управлять гостиницей будет компания Four Seasons Hotels & Resorts. Компания РСУ совместно с ООО "Десна Девелопмент", дочерней структурой турецкой Renaissance Construction, начала реконструкцию восьмиэтажного здания под гостинично-деловой центр Renassance House на Лиговском пр., 61-63 (четыре звезды, 120 номеров). А Orco Property Group создала инвестиционный фонд размером 250 млн евро для покупки гостиничных объектов на территории России - в Петербурге планируется открыть гостиницу под брендом MaMaison Hotels & Apartments. Наконец, норвежский инвестиционный фонд Linstow намерен построить в Петербурге до 2010 г. сразу три гостиницы на 150 номеров каждая. Сейчас идет поиск земельных участков и объектов для размещения отелей.

Увеличивается и число заявленных гостиничных проектов в составе многофункциональных комплексов, в том числе за пределами центра города. Большинство из них планируется отдать в управление международным гостиничным операторам.

По данным Colliers International, сегодня есть 24 инвестиционных проекта по строительству и реконструкции гостиниц на 3771 номер, а число заявок под гостиничное развитие превышает 80.

По оценкам экспертов Агентства развития и исследований в недвижимости (АРИН), в среднем инвестиции в строительство или реконструкцию пятизвездной гостиницы составляют от $5000 до $9000 на 1 м2. При этом отель окупается за 6-8 лет, доходность его ориентировочно составляет 15-18%. Создание четырехзвездной гостиницы обойдется в $3000-4000 за метр, окупаемость составляет 5-7 лет, а доходность - 18-21%.
www.dpgazeta.ru 

К содержанию
Отель сети Кемпинский откроется в Александровском пассаже в Казани
Балтийский Банк приобрел здание Александровского пассажа в городе Казани на пересечении улиц Кремлевской, Джалиля и Дзержинского за 280,5 млн. рублей. Об этом сообщает пресс-центр мэрии города.
29 июня 2007 года Комитетом земельных и имущественных отношений Исполнительного комитета МО г. Казани здание Александровского пассажа было выставлено на продажу через аукцион. Стартовая цена продажи объекта была определена в размере 300 млн. рублей. Но желающих принять участие в торгах не оказалось. Тогда было принято решение выставить объект на продажу через механизм публичного предложения. Первыми на предложение продажи откликнулась группа компаний «Балтийский банк» ( г. Санкт-Петербург).
Александровский пассаж является архитектурным памятником республиканского значения и охраняется государством. Все требования по сохранению исторического облика закреплены в охранной грамоте, обременения которой передаются новым хозяевам вместе с правами на собственность. Новый собственник Александровского пассажа не вправе менять внешний облик и должен сохранить исторический интерьер. В настоящее время в здании необходимо завершить работы по укреплению некоторых несущих конструкций и перекрытий, далее провести реставрационные работы.
Группа компаний «Балтийский банк» намерена завершить реконструкцию здания и привлечь операторов гостиничного бизнеса с дальнейшим открытием 5-ти звездочной гостиницы, принадлежащей сети отелей «Кемпинский». 
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