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Offices/General
Офисы на заказ
Почти 70% — такова доля офисного сегмента в общем объеме рынка коммерческой недвижимости Москвы. Это самый весомый сектор по объему предложения (в том числе обещанного) и самый активный в плане инвестиций, отмечают в компании Praedium. Проекты офисных центров в столице становятся масштабнее, часто предусматривают богатый набор инфраструктуры. Не ради заботы о сотрудниках компаний-арендаторов, а чтобы повысить класс и ценность здания для инвесторов.
Дорогая моя столица
По данным международного агентства TRI Hospitality Consulting, московские гостиницы лидируют среди крупных европейских городов по ставкам доходности. Рентабельность московских отелей в первом полугодии 2007 года достигла 15% годовых против 5-10% в Европе. BG выяснил, какие еще виды российской коммерческой недвижимости приносят доход выше западноевропейского.
Retail
«Москве» добавят этажей и огней
Реконструкция столичного универмага «Москва» на Ленинском проспекте начнется в следующем году, рассказал председатель совета директоров ОАО «Универмаг «Москва» Григорий Рабинович. По его словам, на прошлой неделе акционеры универмага внесли в департамент градостроительства Москвы новый проект реконструкции семиэтажного магазина. 
Warehouses/Land
Холодная война
Низкотемпературных складов в Москве и Московской области не хватает. При всех, казалось бы, выгодах инвестирования в дефицитный сектор рынка коммерческой недвижимости девелоперы не спешат вкладывать деньги в новые проекты. Более того, некоторые крупные компании продали собственные склады-холодильники. Почему?

Regions
Из Подмосковья в Ростов
Перенос производства с площадки «Метелица» (Красная Пахра, Московская обл.) на Озерский молочный комбинат «Смайл» (Московская обл.) и завод «Талосто-Шахты» (Ростовская обл.) компания начнет в конце сентября, рассказывает гендиректор ГК «Талосто» Алексей Абросимов.
Неинтересный сектор рынка
Арендаторы мигрируют в современные бизнес-центры. В низкоклассных объектах вакантно до 40% площадей. Эксперты московской компании Swiss Realty Group оценивают существующий объем офисного рынка Казани в 370 000 кв. м. По версии аналитиков, класс А не представлен на рынке вовсе, а предложение, относимое к классу В, не превышает 86 000 кв. м.
Строительство на набережных Невы
Основными тенденциями на рынке качественной офисной недвижимости аналитики называют увеличение числа объектов, строящихся вне центра города, и рост числа инвестиционных сделок.
Склады входят в моду
Группа «М-индустрия», специализирующаяся на строительстве жилья, выходит на рынок складской недвижимости. Она построит в Уткиной Заводи логистический терминал класса А общей площадью 95 000 кв. м, рассказал вчера гендиректор ЗАО «М-индустрия» Денис Тихонов. Инвестиции составят, по его словам, $300 млн, схема финансирования еще не определена.
Точечная застройка
Инвестиционная привлекательность Москвы, как столицы и финансового центра России, остается стабильно высокой, но строить здесь становится все сложнее и дороже. Инвесторы перемещаются в регионы.  
Offices/General
Офисы на заказ
За первое полугодие 2007 г. 44% объема офисных площадей были куплены или арендованы в строящихся зданиях

Почти 70% — такова доля офисного сегмента в общем объеме рынка коммерческой недвижимости Москвы. Это самый весомый сектор по объему предложения (в том числе обещанного) и самый активный в плане инвестиций, отмечают в компании Praedium. Проекты офисных центров в столице становятся масштабнее, часто предусматривают богатый набор инфраструктуры. Не ради заботы о сотрудниках компаний-арендаторов, а чтобы повысить класс и ценность здания для инвесторов.
По оценке Cushman & Wakefield / Stiles & Riabokobylko (C&W/S&R), ставка доходности в сегменте офисной недвижимости в августе 2007 г. составляла 7,5-9,5% (-1% к августу 2006 г.). «Все большую популярность приобретают многофункциональные проекты с длительным сроком окупаемости — от семи и более лет», — говорит Юрий Юдаков, руководитель отдела офисной недвижимости Praedium.

Арендаторы спешат

По данным Colliers International, к концу III квартала предложение в классе А составило примерно 870 000 кв. м, в классе B — 5,21 млн кв. м. В первом полугодии 628 000 кв. м офисных помещений классов А и В были сданы в аренду, 490 000 кв. м были проданы. В денежном выражении объем рынка в первом полугодии оценили в Russian Research Group (RRG) в $11,38 млрд, что на 85% больше, чем за год до этого. По оценке Jones Lang LaSalle (JLL), к концу 2007 г. может быть сдано более 1,3 млн кв. м новых офисов, из них 300 000 кв. м класса А.

«В зданиях класса А существенно возросло количество помещений, предлагаемых на продажу на ранних стадиях строительства или на этапе подготовки разрешительной документации. Но сохраняется серьезный разрыв между ценой предложений и ожиданиями потенциальных покупателей», — говорит Ольга Ясько, руководитель департамента аналитики Colliers International.

По информации Натальи Боронтовой, руководителя группы аналитики офисных помещений JLL, на конец II квартала 2007 г. 44% объема площадей были куплены или арендованы в строящихся зданиях. Аналитик отдела исследований CB Richard Ellis Noble Gibbons (CBRE NG) Клавдия Чистова объясняет это недостаточностью предложения, а также переносом срока ввода в эксплуатацию многих объектов. Аналитики говорят, что арендаторы до полугода ожидают готовности нового офиса.

Центр закрывается

В августе, напоминают в Pauls Yard, девелоперам было отказано в разрешении на реконструкцию двух промышленных заводов («Гелиймаш» и «Союз») в центре города, в районе Хамовнического Вала. На их территории предполагалось построить почти 500 000 кв. м офисных площадей. Запрет на строительство в центре, похоже, вступил в силу.

Боронтова утешает тех, кому нужен новый офис у Кремля: официальное решение о запрете еще не оформлено. Проекты, на которые разрешения уже выданы, имеют шансы быть законченными при условии соблюдения всех норм. Пока, констатируют в CBRE NG, доля свободных площадей в центре города почти равна нулю. 
«Если помещения пустуют, то это связано только с чрезмерно высокими арендными ставками», — добавляет Константин Лосюков, директор по работе с корпоративными клиентами Knight Frank. Александр Базыкин, руководитель департамента коммерческой недвижимости Mayfair properties, подтверждает: собственники объектов, едва дотягивающих до класса В, но расположенных в престижном деловом районе, необоснованно завышают цены.

Парковка важнее фитнеса

Наличие инфраструктуры в офисном здании (столовая, банкомат, конференц-зал и т. п.) — это стандартное требование к офисным зданиям высокого качества. Если же БЦ строится в относительно непопулярном месте (например, далеко от сложившихся офисных микрорынков, за МКАД, в промзонах и т. п.), то девелоперу приходится прикладывать особые усилия, чтобы его заполнить. Дополнительные услуги — один из самых эффективных способов выгодно позиционировать объект и сделать его более привлекательным для платежеспособных компаний, отмечает Боронтова.

Стремление как можно полнее укомплектовать услугами офисные комплексы прослеживается либо в крупных центрах, либо в бизнес-парках. Если для первых это является своеобразным бонусом для арендатора, то для вторых это необходимость, уточняет Ясько. Чем дальше проект от центра города, тем более разнообразную инфраструктуру необходимо для него создать — благо более низкая стоимость земли позволяет это сделать. За площади, отведенные под инфраструктуру, с арендаторов попросят больше, чем за предлагаемые в этом же здании офисные помещения, говорит Чистова. От $2000 до $4000 за 1 кв. м в год, добавляют в Praedium. Базыкин уточняет, что разница в цене аренды площадей с инфраструктурой и без таковой составляет в среднем 10-15%.
Ведомости
К содержанию
Дорогая моя столица

По данным международного агентства TRI Hospitality Consulting, московские гостиницы лидируют среди крупных европейских городов по ставкам доходности. Рентабельность московских отелей в первом полугодии 2007 года достигла 15% годовых против 5-10% в Европе. BG выяснил, какие еще виды российской коммерческой недвижимости приносят доход выше западноевропейского.
Московским отельерам могут позавидовать их коллеги из других европейских столиц. По данным международного агентства TRI Hospitality Consulting, в первом полугодии этого года каждый гостиничный номер принес его владельцу 149 евро чистой прибыли, что на 36 евро больше, чем в Лондоне (113 евро), занявшем второе место, и на 63 евро больше, чем в Париже (86 евро),-- третье место. Доходность в данном случае -- это средняя стоимость номера, умноженная на загрузку гостиницы в рассматриваемый период. 

«В настоящее время Москва является самым дорогим городом в мире по уровню цен на номера в гостиницах категории «четыре и пять звезд»,-- рассказывает Андрей Славецкий, заместитель гендиректора, руководитель департамента управления гостиничными объектами компании «Русские отели».-- По сравнению с итогами 2006 года в первом квартале 2007 года стоимость номера в сутки в среднем выросла на 18-25%. При этом наибольший рост цен был зафиксирован в сегменте гостиниц категории «четыре звезды», в котором увеличение стоимости в некоторых отелях достигло 30%. Такой стремительный рост цен на фоне незначительного процента инфляции и, как следствие, небольшого роста накладных расходов содержания объекта, очевидно, ведет к увеличению доходности объекта». Рост доходности российских гостиниц наблюдается не первый год. Связано это прежде всего с ежегодным сокращением номерного фонда столицы. Так, на реконструкцию был закрыт крупнейший отель столицы «Украина», годом ранее – «Минск» и «Россия», а до этого «Москва» и «Интурист». На фоне закрытия этих мощных столичных гостиничных предприятий (номерной фонд только «России» составлял 2500 мест) новые открывающиеся отели не меняют общей ситуации с местами размещения в Москве. В ближайшие годы на рынок выйдут крупные реконструированные советские гостиницы, например «Москва», уже открыта гостиница на месте бывшего «Интуриста», но, скорее всего, дефицит гостиничных мест сохранится еще долгое время. Пока наблюдается превышение спроса над предложением, цена на проживание будет расти. По данным консалтингового агентства Becar, на конец 2006 года в Москве насчитывалось порядка 215 гостиниц с совокупным номерным фондом около 35 650 номеров. На конец первого квартала 2007 года в столице стало на три отеля меньше, а номерной фонд сократился до 34 687 единиц. 

Отельеры связывают свой коммерческий успех и с тем, что за последние годы гостиницы перестали быть для их постояльцев местом для ночлега. «До 60% доходов отелей приносит сопутствующий сервис. Этот факт взят на вооружение управляющими компаниями не сегодня, но сравнительно недавно,-- объясняет Андрей Славецкий.-- Клиент перестал быть постояльцем, он стал гостем. Рестораны и бары в отеле уже являются обязательным условием для сертификации гостиницы в определенной категории. К услугам гостей предлагается все более широкий спектр дополнительных сервисов. Например, сегодня актуальным считается предложение спа-услуг и специальные бизнес-пакеты». 

Однако, говоря о доходности гостиниц, следует отметить большую разницу в доходности гостиниц высших категорий -- «четыре-пять звезд» -- и доходности и окупаемости гостиниц категории «три звезды». «Наиболее привлекательны для западных и российских инвесторов гостиницы высших категорий ввиду растущей стоимости номеров, соответственно, доходности на номер и доходности всего проекта,-- рассказывает Илья Левков, старший инвестиционный аналитик Midland Development.-- Так, по гостиницам категорий «четыре-пять звезд» средний срок окупаемости составляет шесть-восемь лет, в то время как для «трех звезд» -- восемь-двенадцать лет». 

Для российского рынка характерно нежелание инвесторов развивать гостиничные проекты категории «три звезды» ввиду меньшей доходности. «Нехватка гостиничных мест ведет к отсутствию жесткой конкуренции, и, как следствие, не всегда адекватно соотношение уровня сервиса и цены, особенно в несетевых гостиницах»,-- отмечает Андрей Славецкий. Вице-президент Федерации рестораторов и отельеров Вадим Прасов считает сегодняшнее соотношение «цена-качество» катастрофическим: «Ценовая политика, сложившаяся в настоящий момент, наносит серьезный удар по рынку в первую очередь традиционного туризма, на преодоление которого уйдет не менее пяти-семи лет. Одновременно при достижении темпов строительства отелей согласно графику, заявленному правительством Москвы (что представляется малореальным), мы можем получить ситуацию избыточного предложения отелей высших ценовых сегментов, что в целом приведет к снижению цен». 

«В 2007 году мы откроем 15 новых гостиниц, а в следующем -- уже 100, это фактически новая гостиница каждые три дня»,-- делится планами развития гостиничного бизнеса в Москве заместитель столичного мэра Иосиф Орджоникидзе. Участники рынка настроены менее оптимистично. По их мнению, планам мэрии вряд ли суждено сбыться в заданные сроки. Для этого уже сейчас под строительство отелей должно быть выделено гораздо больше площадок, нежели фактически оформлено. 

Сложности с утверждением предпроектной документации в столице по-прежнему испытывают едва ли не все девелоперы вне зависимости от той ниши рынка недвижимости, в которой они работают. Одним именем, даже всемирно известным, открыть двери необходимых кабинетов не удается. По мнению участников рынка, к 2009 году в столице гостиниц станет больше, но не на 115, а на 30-40 объектов. Среди них отелей под брэндом западных гостиничных сетей меньше десятка. 

И так сойдет 

Что касается других видов коммерческой недвижимости, согласно исследованию компании Knight Frank, по итогам первого полугодия 2007 года Москва стала лидером среди крупных европейских городов по ставкам доходности и во всех остальных нишах недвижимости для бизнеса. Доходность столичной офисной недвижимости составила 8,5-10,5% годовых, складской -- 10-12%. Второе место заняли Будапешт (6 и 7,25% соответственно) и Лиссабон (6,5 и 7,5%). 

Причем если в торговой недвижимости, по оценке экспертов, соотношение «цена-качество объектов» близко к аналогичному соотношению торговой недвижимости Западной Европы, то по остальным видам коммерческой недвижимости российский сервис во многом уступает западному. Особенно показательна в этом смысле российская складская недвижимость. «В этом году мы наблюдаем снижение доходности при сделках со складской недвижимостью с 15 до 14%,-- отмечают специалисты девелоперской компании GVA Sawyer,-- тем не менее этот показатель выше среднеевропейского (от 1,6% в Копенгагене до 7-9% в Вене)». Подтверждают небольшое снижение доходности и сами застройщики складской недвижимости. 

«Два-три года назад склады окупались примерно за восемь лет, доходность составляла 15-20% годовых,-- вспоминает Алла Лаоз, руководитель отдела внешних связей в Восточной Европе компании FM Logistic.-- Объяснялось это нехваткой складских помещений класса А. Пустующих помещений не было. Стоимость земельных участков, стройматериалов и работ была ниже. Сейчас доходность должна стабилизироваться или, во всяком случае, не увеличиваться, поскольку увеличивается конкуренция среди девелоперов. Они уже не могут безоглядно повышать арендные ставки». Дефицит складских помещений все еще не исчерпан, но заявлено и строится столько проектов складов, что дальнейшего роста доходности этого вида коммерческой недвижимости ждать не стоит, уверены эксперты. 

Сравнение качества складских помещений, к сожалению, не в пользу российских складов, отмечает Дмитрий Чельцов, генеральный директор Itella (у компании более 300 тыс. кв. м складских площадей в Финляндии и свыше 20 тыс. кв. м в России). «Условия работы в России и в других странах разные, и даже категории складских помещений различны,-- рассказывает Дмитрий Чельцов.-- В России даже то, что сдается, сдается с недоделками. Они устраняются, но на это требуется время, и недоделки не влияют на размер арендной ставки. Даже если по какой-то причине на складе не работает несколько доков, вместо основного электроснабжения используется резервное, это никак не влияет на ставку». 

Российская практика работы складов сегодня такова: если есть площади и возможность начать операции -- это уже большое достижение. На Западе такого не может быть в принципе: там очень велика конкуренция. А в России рынок складских помещений молод, и арендаторам приходится мириться с неидеальными условиями, потому что лучшие найти сложно. 

По мнению участников ежегодной специализированной конференции для профессионалов рынка складской недвижимости, качество строительства и сервиса российских складских комплексов уступает европейскому. У нас используются самые дешевые материалы. Если требуется более качественная отделка, то, как правило, арендатор должен сам искать подрядчика, который выполнит работы, либо оговаривать повышенные требования на этапе переговоров предаренды, что, соответственно, повышает арендную ставку. 

Недвижимость для бизнеса 

«Сегодня доходность девелопмента бизнес-центров в Москве составляет до 30% годовых,-- рассказывает член совета директоров Mirax Group Дмитрий Луценко.-- Причем рост доходности офисной недвижимости коррелируется с ростом арендных плат. Если раньше средняя годовая ставка аренды $500 за кв. м считалась обычной, то сейчас она выросла до $1-1,5 тыс. Поэтому, даже с учетом увеличения себестоимости строительства, за последние пару лет доходность бизнес-центров выросла вдвое -- на 50-60%». 

Речь идет о доходности девелоперских компаний, которые строят офисную недвижимость с нуля и затем управляют объектами. Этот сегмент рынка коммерческой недвижимости во многом зависит от макроэкономических показателей -- насколько уверенно себя будут чувствовать российские корпорации. И пока сырьевая экономика чувствует себя неплохо, можно предполагать, что доходность в сегменте коммерческой недвижимости будет оставаться на высоком уровне. 

Эксперты вспоминают, что до 2006 года инвесторы, в основном зарубежные, не хотели вкладывать в офисную недвижимость в России, поскольку это было связано с большим риском вложений. До 2006 года в условиях недостатка свободных средств и высокой конкуренции между девелоперами компании были готовы с большим дисконтом продавать объекты, даже не дожидаясь их ввода в эксплуатацию. Одновременно в связи с дефицитом на рынке качественных офисных площадей и существенным превышением спроса над предложением росли ставки аренды, поддерживая высокий уровень доходности по приобретаемым инвесторами объектам. 

Вместе с тем в условиях значительного объема глобальной ликвидности на мировых финансовых рынках, связанной с периодическим обвалом на фондовых рынках и снижением доверия к ценным бумагам сегмента, наблюдается существенное повышение интереса иностранных инвесторов к рынку недвижимости России. Так, объем капитала, поступившего на рынок коммерческой недвижимости Москвы в первом полугодии 2007 года, составил около $2 млрд. Указанные факторы стали причиной роста цен продажи на качественные офисные объекты (на отдельных субрынках, например «Москва-Сити», до 70% за год). 

Сейчас на рынке офисной недвижимости спрос значительно превышает предложение, отмечают специалисты компании GVA Sawyer. По офисной недвижимости о ненасыщенности свидетельствует крайне низкий уровень вакантных площадей, поддерживающийся на уровне 2,8% для класса А и 4,9% для класса В. «Обеспеченность качественными офисными площадями на одного жителя в крупнейших европейских столицах и финансовых центрах колеблется от 2,5-4,5 кв. м. В Москве в настоящее время данный показатель составляет 0,5 кв. м на одного жителя,-- рассказывает Вера Сецкая, президент компании GVA Sawyer.-- На данный момент в Москве происходит развитие и диверсификация экономики в структуре, приближающейся к столицам европейских государств. Для достижения уровня обеспеченности офисными площадями, характерного экономическому развитию, в Москве требуется не менее 20 млн кв. м офисных площадей. В среднесрочной перспективе данный уровень достигнут не будет, даже при условии ввода всех заявленных на ближайшие два-три года объемов». 

Прогноз доходности этого вида коммерческой недвижимости, по мнению экспертов, самый позитивный. Рентабельность проектов будет и дальше стремиться к новым мировым рекордам. 

Почему мировой финансовый кризис не страшен российскому рынку недвижимости 

Возможные последствия финансового кризиса в Америке и Европе для рынка коммерческой недвижимости в России обсуждали эксперты банковского сектора, представители девелоперских и инвестиционных компаний на семинаре, организованном международной консалтинговой компанией Knight Frank. 

Последствием ипотечного кризиса в США, начавшегося весной 2007 года, стала нехватка свободных денежных средств на международных финансовых рынках. Многие западные банки, предоставляющие кредиты на строительство недвижимости, стали более консервативны в рефинансировании проектов, сократили объемы кредитования в ожидании более благоприятной ситуации на рынке. 

Колебания ставок LIBOR, наиболее заметные в августе 2007 года, отражают нестабильность на фондовых рынках Америки и Европы. На этом фоне некоторые западные банки, работающие в России, уже сейчас начинают пересматривать условия кредитования сектора недвижимости с учетом возросших рисков и дефицита свободных денежных средств, что в целом может привести к удорожанию строительства объектов коммерческой недвижимости. Сегодня на российском рынке около 70-75% сделок по приобретению объектов недвижимости в дальнейшем рефинансируется за счет банковских средств. 

По мнению экспертов, при значительном увеличении стоимости заемных средств и, как следствие, строительных затрат девелоперам станет невыгодно увеличивать объемы строительства. Многие из них будут выходить из текущих проектов, спрос на которые снизится при одновременном росте ставок капитализации на рынке. Инвесторы смогут приобретать такие объекты на более выгодных для себя условиях. Повышение ставок аренды в подобной ситуации не имеет под собой достаточных оснований. Скорее всего, они будут незначительно корректироваться, однако заметного удорожания не произойдет. Это связано прежде всего с покупательной способностью рынка: арендаторы могут быть не готовы к изменению цены предложения за такой короткий период. В результате сокращения темпов строительства и повышения ставок капитализации количество инвестиционных сделок на рынке может сократиться. В то же время вырастут требования инвесторов к качеству предлагаемых к продаже объектов. 

«Привлекательность российского рынка с точки зрения инвестиций в недвижимость достаточно высока, и в силу растущего потенциала и высоких ставок доходности интерес западных инвесторов к этому сектору будет только расти,-- считает Джереми Оутс, управляющий директор Knight Frank Russia and CIS.-- Мы ожидаем некоторой коррекции российского рынка в связи с временной нестабильностью на финансовых рынках Европы и Америки, однако серьезных изменений в отношении спроса и цены предложения не произойдет. Ситуация останется стабильной, а количество сделок по покупке объектов недвижимости в России и ставки капитализации в среднесрочной перспективе будут продолжать расти». 

Тренды последних двух-трех лет в отношении рынка коммерческой недвижимости свидетельствуют о положительной динамике развития всех его секторов -- офисной, торговой и складской недвижимости. Увеличивается спрос на такие объекты при одновременном росте ставок аренды, за исключением складского рынка. Конечно, на этом фоне происходило и увеличение стоимости затрат для девелоперов, связанное со строительством, стоимостью электроэнергии и другими расходами. На фоне общего подъема, наблюдавшегося последние несколько лет в секторе коммерческой недвижимости, закономерным является процесс коррекции рынка на следующем этапе. Финансовый кризис в Америке и Европе несколько ускорил этот процесс. Однако кризис не затронет профессиональных девелоперов, и привлекать заемные средства для реализации проектов им будет намного проще, чем полупрофессиональным игрокам рынка, считает Евгений Семенов, директор отдела финансовых рынков и инвестиций Knight Frank. 

«Принимая решение о приобретении объектов недвижимости, западные фонды, работающие в России, ориентируются на внутреннюю норму доходности. В сложившейся ситуации можно прогнозировать увеличение стоимости заемных средств, прежде всего со стороны западных банков, что, конечно же, повлияет на стоимость финансирования проектов. Возможно, некоторые банки снизят свою активность на российском рынке, заняв выжидательную позицию, либо пересмотрят условия кредитования объектов,-- рассказывает Хайко Давидс, директор по инвестициям фонда Rutley Russia Property Fund.-- По мере развития экономики заемные средства становятся дешевле для рынка, однако сейчас абсолютно другая ситуация. Очевидно, что в подобных условиях будут пересмотрены требования инвесторов к качеству приобретаемых объектов недвижимости, договоров аренды и структуре сделок, в которых участвуют российские партнеры. Если пересмотра условий со стороны продавцов не произойдет, можно ожидать уменьшения числа инвестиционных сделок на российском рынке недвижимости». 

Экономика России остается одной из наиболее динамично развивающихся в Европе вследствие растущего внутреннего потребления, так что вероятность развития у нас пессимистического сценария очень мала. Значительная часть свободных денежных средств идет в наиболее высокодоходные отрасли, включая рынок недвижимости. По-прежнему одним из основных критериев является дефицит предложения во всех секторах рынка, поэтому ситуация на российском рынке останется стабильной.

Коммерсантъ
К содержанию
Retail
«Москве» добавят этажей и огней
К универмагу пристроят 34-этажную офисную башню и развлекательный комплекс

Реконструкция столичного универмага «Москва» на Ленинском проспекте начнется в следующем году, рассказал председатель совета директоров ОАО «Универмаг «Москва» Григорий Рабинович. По его словам, на прошлой неделе акционеры универмага внесли в департамент градостроительства Москвы новый проект реконструкции семиэтажного магазина, в ходе которой к нему будут пристроены 34-этажная офисная башня, новые торговые галереи и развлекательный комплекс под рабочим названием «Огни Москвы».
В пояснительной записке к проекту говорится, что общая площадь универмага увеличится до 132 500 кв. м, а торговая — с 10 300 до 20 893 кв. м. Первый этаж торгцентра займут крупный продуктовый супермаркет и магазин детских товаров, четыре верхних этажа — магазины одежды, аксессуаров и т. д. А на месте хозяйственного двора (2000 кв. м позади магазина) разместится крытый продуктово-сельскохозяйственный рынок.

О проекте реконструкции знают начальник отдела торговых площадей Jones Lang LaSalle Максим Карбасникофф и директор департамента торговой недвижимости Colliers International Максим Гасиев. По оценкам Гасиева, весь проект обойдется инвесторам в $200-250 млн. «Отличное место с хорошим трафиком», — добавляет Карбасникофф. Бюджет реконструкции пока не определен: сейчас General Investment Group ведет переговоры с несколькими фондами, уточнил заместитель гендиректора «Москвы» Владимир Греков. Одним из них может стать инвестфонд Parex Asset Management латвийского Parex Banka: согласно последнему годовому отчету ОАО «Универмаг «Москва», с апреля 2006 г. здание универмага находится в залоге у банка под обеспечение нескольких кредитов на общую сумму 24,5 млн евро.

Parex Banka и его фонд — партнеры General Investment Group по ряду проектов в Прибалтике, подтвердил Рабинович. Реконструкция «Москвы» на Ленинском должна была начаться еще в 2003 г. — тогда за счет новых пристроек площадь универмага должна была увеличиться до 70 000 кв. м. Проект одобрен Москомархитектуры, но начать реконструкцию не удавалось из-за череды корпоративных конфликтов. В 2005 г. контроль над универмагом перешел к инвесткомпании General Investment Group Ltd. Затем право собственности на участки, прилегающие к «Москве», оспаривала группа «Бородино». Представители группы отказались это комментировать, но акционеры универмага заверили, что препятствий для начала работ нет: полгода уйдет на согласование документации, затем начнется реконструкция.
«Москва» расплетает сеть

Ранее акционеры «Москвы» заявляли, что сделают универмаг сетевым. В прошлом году открылся универмаг «Москва» площадью 5400 кв. м в Кузьминках. Третий магазин площадью около 10 000 кв. м, по словам Рабиновича и Грекова, откроется осенью 2009 г. в Стремянном переулке в районе станции метро «Павелецкая».

Ведомости
К содержанию
Warehouses/Land
Холодная война
Низкотемпературных складов в Москве и Московской области не хватает. При всех, казалось бы, выгодах инвестирования в дефицитный сектор рынка коммерческой недвижимости девелоперы не спешат вкладывать деньги в новые проекты. Более того, некоторые крупные компании продали собственные склады-холодильники. Почему?
Температурный режим 
Холодные склады, в отличие от обычных, имеют несколько температурных режимов: "Морозильные склады, где создается очень низкая температура (до -30°С), потребляют значительно больше энергии, чем обычные складские помещения, и имеют заметные конструктивные отличия от них -- прежде всего по теплоизоляции, вентиляции, кондиционированию и другим параметрам. Холодильные склады, где поддерживается не такая низкая температура (выше 0°С), более похожи на обычные складские помещения и при необходимости могут быть переоборудованы",-- объясняет старший аналитик компании Prime City Properties Антонина Лаирова. 

Склады-холодильники нужны производителям и импортерам продукции, требующей специального температурного режима (молочной, мясной, замороженных полуфабрикатов, лекарственных препаратов и косметики), а также логистическим компаниям и сетевым ритейлерам. По мнению аналитиков, в Московском регионе низкотемпературных складов катастрофически не хватает. Нынешняя суммарная емкость рынка складской недвижимости -- 221 тыс. тонн. А необходимы площади для хранения вдвое большего объема -- 437 тыс. тонн. Современных холодильных складских помещений мало. Новые строятся, как правило, под определенных арендаторов. То есть компании, подыскивающие на рынке коммерческой недвижимости место для хранения продукции при низких температурах, не находят свободных площадей в современных складах-холодильниках. 

Найти их, хоть и с трудом, можно только на складах, построенных еще в советские годы,-- в овощехранилищах и на хладокомбинатах. Большая часть этих хранилищ морально и физически устарела, и число их сокращается по мере выхода из строя оборудования. 

Ледяной прием 
В Московском регионе насчитывается примерно 45 холодных складов общей площадью около 350 тыс. кв. м. 15 основным московским хладокомбинатам не меньше 40 лет. Остальной объем предложения формируют логистические компании, переоборудовавшие часть площадей под низкотемпературное складирование, а также продуктовые заводы, сдающие в аренду свободные холодильные помещения. 

Число старых складов-холодильников сокращается по мере вывода промзон за черту Москвы. Согласно программе вывода промзон, растущий дефицит низкотемпературных площадей должен быть ликвидирован путем модернизации имеющихся хранилищ. Тем не менее складские помещения, построенные в постсоветский период, нельзя считать качественными. Разумеется, у их руководства нет ни малейшего желания рассказывать о своем хозяйстве. Только в двух из десятка старых складских комплексов удалось получить компетентные комментарии. Некоторым из холодных складов повезло: их руководству удалось найти средства на модернизацию, и хранилища продолжают эффективно работать. Пример тому складской комплекс "Садко" класса В площадью более 100 тыс. кв. м, расположенный на юге Москвы. 

В 2002-2005 годах холодные складские помещения "Садко" были реконструированы под низкотемпературные склады, которые теперь занимают 15% площадей. Недостатки своих морозильных помещений (многоэтажность и высота потолков), по словам руководителя отдела развития "Садко" Андрея Малыгина, компания устранила, модернизировав их и установив дополнительные грузовые лифты. Морозильники успешно работают: за черту города предприятие не выносят, все площади арендует компания "Мираторг". Но с января 2008 года арендатор переезжает в свой новый морозильный склад, поэтому сейчас рассматривается несколько заявок на аренду сроком от 11 месяцев. В 2008-2009 годах компания планирует реконструировать под низкотемпературные склады еще 10 тыс. кв. м складских помещений. Другой пример успешной модернизации -- распределительный центр компании "Виктория", правопреемницы крупного Бауманского плодоовощного объединения Москвы, построенного в 1954 году. Объект расположен в промышленной зоне "Калошино" Восточного округа столицы и под программу вывода из Москвы не подпадает. Мощности охлаждающих камер, рассчитанные на 15 тыс. тонн, пользуются высоким спросом. Арендуют специализированные помещения под ответственное хранение продуктов крупных компаний в основном небольшие компании, дистрибуторы и мелкие перекупщики. 

"Виктории" принадлежат реконструированные холодильные склады, но ставку компания делает на строительство новых складских продовольственных терминалов класса A. "Старые склады не приспособлены к высокому обороту, в них не могут полностью соблюдаться условия хранения, на них невозможно внедрить современные складские программы, они не являются пожаробезопасными. То есть они не соответствуют современным техническим и строительным требованиям,-- рассказывает директор по маркетингу "Виктории" Дмитрий Партон.-- Один или два яруса таких хранилищ занимают большие площади, что недопустимо для Москвы. Мы и другие компании модернизируем старые склады, но это до поры до времени. Глиняный колосс упадет, сколько его ни подпирай. Выход только в новом строительстве, и особенно это актуально в продовольственном секторе". По мнению Дмитрия Партона, проблемы старых складов-холодильников состоят даже не в отсутствии средств на их реконструкцию, а в невозможности организовать там нормальную, на современном уровне работу. "Особенно остро проблема встанет перед теми, кто зарабатывает только с прямой аренды, не вкладывает в развитие и модернизацию складских площадей, не инициирует начала логистической деятельности по ответственному хранению. Европейский опыт показывает, что все слабо организованные объекты в конце концов исчезнут, а складов с прямой арендой почти не останется",-- говорит Дмитрий Партон. 

Замороженные проекты 
"Никто из крупных девелоперов не занимается масштабным строительством складов-холодильников. Очевидно, что инвесторы оценивают такого рода проекты, девелоперы взвешивают все за и против, но значительных реализованных объектов на рынке пока представлено не было", -- рассказывает Петр Зарицкий, заместитель директора отдела складских и индустриальных помещений Jones Lang LaSalle. По его мнению, пока не будут реализованы проекты класса А с комплексом холодильных установок хотя бы на 40-50 тыс. кв. м, не будет и рынка складов-холодильников. Проектов такого масштаба в Московском регионе сейчас нет. 

"Сложность осуществления проектов низкотемпературных складов состоит в том, что при спекулятивной схеме вывода на рынок у девелоперов повышаются риски. Большинство компаний, нуждающихся в низкотемпературных складах, имеют очень специфические требования к планировке, техническому оснащению и другим параметрам проекта. Поэтому сложно заранее определить характеристики склада, приемлемые для всех потенциальных арендаторов,-- объясняет Антонина Лаирова.-- Кроме того, из-за специфических характеристик аренда такого склада будет дороже, что сужает круг потенциальных арендаторов". Поэтому большинство девелоперов предпочитают не рисковать и берутся за строительство только при наличии заказчика, которому приходится ждать завершения строительства в среднем полтора года. Для компаний-арендаторов это означает практически полное отсутствие предложений на открытом рынке. 

Из-за более высокой по сравнению с обычными складскими помещениями стоимости строительства и эксплуатации холодных складов арендные ставки в них выше, чем в "сухих" складах. Цены доходят до $470 за 1 кв. м в год (класс А), $180-250 за 1 кв. м в год (класс С и ниже). Средние ставки аренды "холодильников" по Москве -- $200-400 за 1 кв. м в зависимости от состояния и местоположения, в Московской области -- $180-280 за 1 кв. м в год. Вице-президент по стратегическому развитию компании Blackwood Михаил Гец приводит такие цифры: стоимость продажи 1 кв. м холодильного склада составляет в среднем от $900 до $1800 за 1 кв. м в зависимости от класса помещения. В соотношении спрос-предложение при осуществлении сделок продажа составляет всего 5-10%, тогда как на аренду и ответственное хранение приходится 35-40% и 40-60% соответственно в зависимости от проекта. 

Прохладные перспективы 
Аналитики рынка складской недвижимости отмечают недооцененность девелоперами сегмента низкотемпературных складов. "Срок окупаемости инвестиций составляет пять-семь лет, а внутренняя ставка доходности проекта -- 22-25%",-- говорит Андрей Бушин, генеральный директор "Миэль-Коммерческая недвижимость". Консультанты уверены: строить холодильные и низкотемпературные склады ничуть не сложнее, чем другую коммерческую недвижимость. 
Тем не менее некоторые крупные застройщики избавляются от собственных складских площадей или отказываются от строительства новых объектов. Так, группа компаний "Промсвязьнедвижимость" недавно продала свой московский склад-холодильник площадью 18 тыс. кв. м. По словам пресс-секретаря группы Анны Калитаевой, причиной продажи стала низкая доходность склада. А компания RIGroup и вовсе закрыла складское направление как неперспективное. Пресс-секретарь компании Филипп Зариян объяснил такое решение тем, что "уникальная концепция с трудом сможет найти себе место на складской территории". Основными препятствиями для реализации проектов складов-холодильников, по словам участников рынка, являются повышенные требования к электросетям (нагрузка должна быть в три-четыре раза выше, чем в обычных складах), ограниченное предложение пригодных для строительства земельных участков, а также необходимость использовать в таких помещениях дорогостоящие материалы и оборудование. 

Обещанное потепление 
Сейчас склады-холодильники строят для своих нужд логистические компании и крупные производители продовольствия. Недавно реализованных проектов складов-холодильников единицы. Можно назвать холодильный комплекс "КПД-Терминал", а также новые холодные склады в составе складского комплекса Springs Park и дистрибуторского центра компании "Мираторг" в Домодедове. "В ноябре этого года компания "Мираторг" сдает в эксплуатацию дистрибуторский центр в Домодедове стоимостью $97 млн. В его холодном складе терминала класса А можно будет хранить около 24 тыс. паллет замороженного мяса, мясопродуктов, рыбы и овощей при температуре от 0 до -24°С",-- рассказывает Илья Новохатский, пресс-секретарь агропромышленного холдинга "Мираторг". Половину площадей компания будет использовать для собственных нужд, остальное сдаст в аренду. Сейчас она ведет переговоры с несколькими крупнейшими западными сетями и производителями продовольствия. 

Группа компаний КПД"сдала в эксплуатацию холодильный комплекс "КПД-Терминал" класса А в Томилине. Новые складские помещения предназначены для хранения охлажденной продукции с температурным режимом от 0 до +13°C. "Склад планируется использовать для хранения и обработки грузов сторонних клиентов. "У нас уже есть ряд клиентов, в том числе компания "Макдоналдс"",-- рассказывает директор по продажам "КПД-Карго" Вадим Ключников. Компания и дальше планирует целенаправленно развиваться именно в сегменте холодильных и морозильных складов как в Московской области так и в регионах. 

Новый тренд рынка складских помещений -- строительство складов-холодильников крупными предприятиями розничной торговли. Например, сеть магазинов "Пятерочка" строит 15 тыс. кв. м холодильных складов для хранения поставляемой ей продукции. Строительством складов-холодильников также занимаются компании--импортеры рыбной и мясной продукции. По данным Jones Lang LaSalle, свои склады-холодильники построили крупнейшие производители мороженого "Рамзай" и "Айс-Фили". Есть также несколько инвестиционных проектов морозильно-холодильных складских комплексов на небольшом удалении от МКАД. Далеко строить не имеет смысла, считают девелоперы: непомерно возрастают транспортные расходы на доставку продукции в столицу. Как считают эксперты, по мере насыщения рынка обычных складов будет расти интерес девелоперов и к складам-холодильникам -- сначала к унифицированным, а затем и к специализированным. 

Строительный симбиоз 
Большинство новых реализованных проектов в сегменте низкотемпературных складов осуществляется по схеме built-to-suit, то есть девелопер возводит объект под определенного заказчика. Завершения стройки приходится ждать в среднем до полутора лет. Хотя сторонним компаниям-арендаторам в этом случае на открытом рынке практически ничего не достается, схема сдерживает общий уровень спроса и отчасти снимает дефицитную напряженность. 

При строительстве складов-холодильников схема built-to-suit -- наиболее распространенная практика во всем мире. "Она применяется, как правило, в случаях, когда у арендатора есть требования к объекту, для удовлетворения которых его параметры должны существенно отличаться от стандартных складов класса A. Чаще всего это происходит с производственными помещениями, где для установки оборудования может понадобиться особая высота потолка, повышенная нагрузка на пол, особенно большая сетка колонн или здание какой-то необычной формы, например шириной 24 м и длиной 200 м для установки конвейерной линии. То же самое касается складов-холодильников: в них изначально необходимо предусмотреть существенные параметры, зависящие от типа продукции и процессов, которые будет осуществлять арендатор на складе",-- поясняет Руслан Суворов, руководитель отдела складской и производственной недвижимости Praedium. 

Пример складов built-to-suit в Московском регионе -- индустриальный парк "Шереметьево": все вновь построенные площади возведены под определенных арендаторов с учетом их требований. В одном из зданий, например, предусмотрен резервуар для мытья двигателей карьерных грузовиков, в другом -- нагрузка на пол составляет 12 тонн на метр для установки особой стеллажной системы. В логистическом парке "Пушкино" небольшая часть площадей построена по схеме built-to-suit. Речь идет о кросс-докинговой платформе, построенной для DHL. Девелопер "Евразия-логистик" строит производственно-логистический комплекс класса А "Северное Домодедово" для компании "Мультифлекс". На Киевском шоссе планируется строительство около 30 тыс. кв. м склада-морозильника built-to-suit. Сейчас девелопер активно ищет арендаторов.
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Из Подмосковья в Ростов

Перенос производства с площадки «Метелица» (Красная Пахра, Московская обл.) на Озерский молочный комбинат «Смайл» (Московская обл.) и завод «Талосто-Шахты» (Ростовская обл.) компания начнет в конце сентября, рассказывает гендиректор ГК «Талосто» Алексей Абросимов. По его словам, «Метелица» ограничена по производственным мощностям и объему складов, там нет возможности для расширения, а на «Смайл» и «Талосто-Шахты» в этом году завершена модернизация и реконструкция (общий объем инвестиций — 13 млн евро), теперь заводы способны выпускать до 1000 т продукции в месяц. После переноса производства мощности «Смайл» и «Талосто-Шахты» будут загружены на 100%.

Назвать затраты на переезд в компании отказались, отметив, что планируют их окупить к июлю следующего года. По прогнозам «Талосто», переезд позволит снизить производственные и логистические затраты: в 2008 г. экономия составит до 100 млн руб. Площадка «Метелица» будет готовиться к продаже, отметил Абросимов. «Метелица» выпускала 9000 т продукции в год (мороженое, торты-мороженое, конфеты-мороженое под брендами «Деловая колбаса», «Классическая Венеция» и проч.). На новых площадках компания намерена увеличить производство продукции под этими марками, чтобы ликвидировать ее дефицит в летнее время. Всего в портфеле «Метелицы» более 70 продуктов. С одной стороны, в районе Красной Пахры активно развивается коттеджное строительство и это оптимальный вариант для использования освободившейся земли, с другой — площадка удалена от Москвы примерно на 20 км (по Калужскому шоссе) и может быть перепрофилирована под другое производство либо складской комплекс, говорит старший консультант департамента складской и индустриальной недвижимости Colliers International Владислав Рябов: «Большое преимущество площадки — подведенные коммуникации, которые сегодня в области в дефиците». Сейчас наблюдается общий дефицит производственных площадок, поэтому она будет востребована, стоимость земли в этом районе может достигать $15 000 за сотку, отмечает директор по маркетингу департамента загородной недвижимости Penny Lane Realty Александр Рыков.
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Арендаторы мигрируют в современные бизнес-центры. В низкоклассных объектах вакантно до 40% площадей
Эксперты московской компании Swiss Realty Group оценивают существующий объем офисного рынка Казани в 370 000 кв. м. По версии аналитиков, класс А не представлен на рынке вовсе, а предложение, относимое к классу В, не превышает 86 000 кв. м.
Сколько не хватает

По информации Swiss Realty Group, вакантные площади в конце II квартала в классе В составляли 8%, в других помещениях — 10%. По словам Елены Стрюковой, консультанта еще одной московской компании — Cushman & Wakefield / Stiles & Riabokobylko (C&W/S&R), сейчас доля свободных площадей во всех бизнес-центрах города составляет 32%, в новых качественных БЦ этот показатель почти в три раза ниже (12%). Директор АН «Валери» Валерий Абсалямов указывает на то, что строящиеся в Казани крупные коммерческие объекты многофункциональны и офисная доля в них обычно невелика — «девелоперы страхуются».

Ставки застыли

В «Мегалите» летом наблюдали снижение ставок на 15% на офисы в невостребованных местах, заявляет Марсель Валиахметов, руководитель отдела коммерческой недвижимости АН «Мегалит». Риэлтор АН «Альянс недвижимость» Лилия Поликарпова сетует: «Летнее снижение цен и ставок разбаловало арендаторов. Теперь им нужно все больше удобств за все меньшие деньги». В начале сентября офисы с недорогой отделкой в центре города сдавались начиная от 500 руб. за 1 кв. м в месяц, средняя ставка по центральному Вахитовскому району составляла 700 руб., говорит Валиахметов. Дороже всего, по его словам, арендаторам обходились помещения в офисной части «Сувар-плазы» — по 1000 руб.

Цены продаж качественных площадей в БЦ, по данным «Мегалита», могут достигать 60 000 руб. за 1 кв. м, а невостребованное помещение с плохой отделкой не уйдет и за 40 000 руб. Впрочем, по словам риэлтора, сделок по купле-продаже офисов на рынке немного — аренда по-прежнему преобладает.

Новое строительство

В IV квартале 2007 г. в самом центре Казани должен быть введен в эксплуатацию торгово-офисный центр «Европа». Общая площадь здания — 3400 кв. м, объем инвестиций — около $2 млн. Инвестор и управляющая компания — STR Group. 

До конца года должен быть сдан офисный центр на ул. Декабристов (девелопер — «Связьстрой»). На I квартал 2008 г. намечена сдача Международного бизнес-центра (МБЦ), строящегося на пр-те Ямашева. В нем разместятся офисы (2200 кв. м), квартиры (5500 кв. м), гостиница (1100 кв. м), торговые площади (3000 кв. м). Инвесторы проекта — Международный промышленный банк, Идель-банк и Международный бизнес-центр. Как сообщили представители девелопера (Центр оздоровления и отдыха), концепция комплекса может изменяться. Объем инвестиций не разглашается.

Еще один проект с офисной составляющей по пр-ту Ямашева, также многофункциональный, реализует компания «Мостаф» (девелопер и инвестор), сообщила Оксана Дубкина, начальник инвестиционного отдела компании «Мостаф», общая площадь комплекса — 16 000 кв. м. Гостиница займет 8500 кв. м, под торговлю будет отведено 1000 кв. м, а офисы разместятся на 6500 кв. м. Сдача объекта запланирована на первое полугодие 2008 г. Планы по строительству МФК с большой офисной составляющей имеет местная компания Bauer Group. По словам ее гендиректора Андрея Гаврилова, сейчас разрабатывается его концепция. Большую площадь здания — 30 000 из 35 000 кв. м займут офисы.

Ведомости
К содержанию
Строительство на набережных Невы
Основными тенденциями на рынке качественной офисной недвижимости аналитики называют увеличение числа объектов, строящихся вне центра города, и рост числа инвестиционных сделок.
Больше миллиона к концу года

По данным компании «Бекар. Консалтинг», в первом полугодии 2007 г. в Петербурге сдано в эксплуатацию 106 500 кв. м офисной недвижимости. До конца года компания прогнозирует ввод еще 197 000-276 000 кв. м — это на 30-50% меньше заявленных застройщиками объемов сдачи. Таким образом, предложение в секторе бизнес-центров составит на конец 2007 г. примерно 1,4-1,5 млн кв. м.

Летом 2007 г. финский инвестфонд Sponda Russia приобрел примерно за 4 млн евро офисный центр «Информ-футуре», а венгерский девелопер TriGranit пообещал вложить в развитие коммерческой недвижимости в России, в том числе в Санкт-Петербурге, 5 млрд евро. Как ранее сообщали «Ведомости», по соглашению, подписанному губернатором Санкт-Петербурга Валентиной Матвиенко и председателем совета директоров TriGranit Шандором Демьяном, компания может принять участие в обустройстве территории Бадаевских складов. Оно подразумевает строительство на участке площадью 28 га 385 000 кв. м торговых и офисных площадей. Еще один масштабный проект — развитие территории, прилегающей к Витебскому вокзалу, где предполагается строительство многофункционального комплекса, включающего торгово-развлекательные, гостиничные и офисные площади. Несмотря на то что сейчас по вводу офисных площадей класса А и В лидируют Василеостровский и Центральный районы, аналитики упорно говорят о развивающейся децентрализации рынка. Растущий интерес застройщиков к так называемому промышленному поясу связан с дефицитом земельных участков в центре города и имеющимися ограничениями по застройке. Транспортные проблемы — пробки и дефицит парковочных мест — также стимулируют девелоперов обустраивать удаленные от центра районы. Опираясь на мнения опрошенных ею участников рынка, компания «Бекар. Консалтинг» называет в числе наиболее привлекательных для формирования новых деловых кварталов территорий Петроградскую, Аптекарскую, Выборгскую, Свердловскую и Ушаковскую набережные, а также зоны, прилегающие к Обводному каналу, Московскому проспекту и аэропорту «Пулково».

Концептуальные застройщики

Как отмечает Александр Гришин, вице-президент Гильдии управляющих и девелоперов Санкт-Петербурга, сейчас на рынке намного больше профессиональных игроков, чем еще год-полтора назад. «Рынок развивается качественно, — продолжает директор департамента офисной недвижимости Becar Commercial Property Spb Алексей Чижов. — При строительстве застройщики ориентируются на современные форматы, открытое пространство и другие составляющие инфраструктуры, важное значение приобретает выбор места для будущего бизнес-центра».

Правда, вскоре, прогнозирует Гришин, девелоперам придется работать в условиях жесткой конкуренции. «Пока рынок растет, спросом будут пользоваться все сдаваемые объекты. Когда дефицит площадей будет ликвидирован, выжить и получить прибыль смогут только объекты с достойной концепцией», — утверждает он. Гришин призывает девелоперов не скупиться на разработку правильных концепций. «Объектов, которые распродаются простой “нарезкой” на кабинеты, будет все меньше», — высказывается он. Еще более категоричного мнения придерживается председатель совета директоров Агентства развития и исследований в недвижимости (АРИН) Андрей Тетыш. По его мнению, через некоторое время часть девелоперов выйдет из проектов, перепродав их другим инвесторам. «Доходность офисного бизнеса за последние несколько лет сильно упала и составляет сейчас примерно 10-12% годовых, — утверждает Тетыш. — Те, кто привык получать 20-25% прибыли, в основном не готовы работать за половину этой суммы». Тетыш говорит, что для крупных западных фондов такой показатель оптимален, правда, удовлетворяющих их запросам инвестиционных продуктов на рынке не так много.

Переезд классом выше

По словам Полины Макаренко, руководителя отдела офисной недвижимости «Knight Frank Санкт-Петербург», «сейчас увеличение спроса на офисные площади связано в основном с потребностями компаний, которые уже имеют офис, но хотят либо улучшить его, либо расширить». «Дальнейшее развитие рынка будет происходить во многом за счет ротации арендаторов из бизнес-центров класса С и встроенных помещений в новые офисы класса В и А», — подтверждают в АРИН.

Ведомости
К содержанию
Склады входят в моду
На фоне дефицита логистических мощностей «М-индустрия» решила построить терминал на 95 000 кв. м в Уткиной Заводи

Группа «М-индустрия», специализирующаяся на строительстве жилья, выходит на рынок складской недвижимости. Она построит в Уткиной Заводи логистический терминал класса А общей площадью 95 000 кв. м, рассказал вчера гендиректор ЗАО «М-индустрия» Денис Тихонов. Инвестиции составят, по его словам, $300 млн, схема финансирования еще не определена. Тихонов говорит, что проект проходит согласования, к строительству компания намерена приступить в начале следующего года, а завершить в 2009 г. и сдать в аренду профессиональному оператору. 

Терминал расположится на участке площадью 20 га между Октябрьской набережной и КАД, который находится в собственности компании. По словам старшего консультанта отдела стратегического консалтинга «Knight Frank Санкт-Петербург» Игоря Кокорева, его ближайшими конкурентами будут проекты «Уткина Заводь» компании МЛП и «Теорема терминал», которые строятся по соседству. Это место удачно с точки зрения логистики, рядом проходит кольцевая автодорога, неподалеку несколько шоссе, говорит представитель пресс-службы МЛП. «Большой конкуренции складской проект “М-индустрии” нам не составит, — уверен он. — Петербург испытывает большой дефицит складов класса А, в ближайшее время этот сегмент заполнен не будет».

Место выбрано удачно, однако существует опасность переизбытка складов, полагает Владимир Фролов, гендиректор девелоперской компании Espro Investment, которая собирается построить индустриальный парк в Марьине. «Найти арендаторов будет проще тем, кто построит комплекс первым. Рынок испытывает большой дефицит, но заявлено много проектов», — говорит он.

Стоимость строительства комплекса площадью 95 000 кв. м, включая приобретение земли и инженерную инфраструктуру, Фролов оценивает примерно в $80 млн. Срок окупаемости при сдаче в аренду составит, по его словам, около 10 лет. Директор по развитию «Евросиб девелопмент» Мария Тиника говорит, что инвестиции «М-индустрии» неправдоподобно высоки. Затратная часть на строительство офиса класса А не должна быть дороже $1200 за 1 кв. м без учета стоимости земли, недоумевает она. «Непонятно, как будут окупаться такие вложения и кто даст под такой проект денег», — удивляется Тиника.

Согласно исследованию Knight Frank, рынок качественных складских помещений продолжает расти. В первой половине 2007 г. площадь складских помещений высокого класса увеличилась на 7% и составила около 330 000 кв. м. Свободных площадей в складских помещениях класса В — лишь 5%, а в классе А их нет вовсе. Во второй половине 2007 г. к вводу планируется около 350 000 кв. м складских площадей сухого хранения класса А и В. Почти половина строящихся складов находится в Шушарах.

Ведомости
К содержанию
Точечная застройка
Инвестиционная привлекательность Москвы, как столицы и финансового центра России, остается стабильно высокой, но строить здесь становится все сложнее и дороже. Инвесторы перемещаются в регионы. Самыми привлекательными для строительства коммерческой недвижимости оказались такие российские города, как Санкт-Петербург, Новосибирск, Екатеринбург и Сочи. Здесь сосредоточено наибольшее число проектов, работает множество московских и западных девелоперов, а проекты приносят высокую прибыль. 
Вторая столица 
Петербург до недавнего времени гордо носил имя «культурной столицы», а инвестиции стекались в Москву. С приходом нового мэра ситуация кардинально поменялась. Сегодня Питер переживает настоящий экономический бум. Бурный рост региона стимулирует развитие абсолютно всех сегментов рынка недвижимости. Только за последние шесть месяцев об инвестициях в северную столицу объявил целый ряд известнейших западных инвестиционных компаний и фондов: Capital Land, Europolis, Gemolab Group, Invesco, ORCO Group и др. 
Например, британская инвестиционная компания Ovental Investments собирается вложить в недвижимость Петербурга около $150 млн. Другое заметное событие -- покупка фондом американской компании Morgan Stanley Special Situations Fund III 24,99% акций петербургского строительного холдинга RBI. 
Общая проблема для российского рынка недвижимости -- низкое качество объектов -- не обошла стороной и Питер. С появлением площадей более высокого качества, считают эксперты, можно будет говорить о сделках купли-продажи площадей для бизнеса как о тенденции, а не как о единичных покупках. Пока же финский инвестфонд Sponda Russia приобрел бизнес-центр «Информ-Футуре». Британский фонд Northern European Properties Limited купил два офисных здания на улице Достоевского. Metro Baltic Horizons выкупил производственный комплекс фабрики «Светоч». 
Рынок торговой недвижимости развивается быстрее в любом регионе. Петербург не стал исключением. По соотношению торговых площадей к числу жителей города северная столица побила все мыслимые российские рекорды, оставив позади даже Москву. Тем не менее, по данным администрации Санкт-Петербурга, оборот розничной торговли за первое полугодие 2007 года составил 206,1 млрд рублей. Это почти на 20% выше, чем аналогичные показатели прошлого года. Среди других трендов развития коммерческой недвижимости Петербурга следует выделить строительство многофункциональных объектов. «Адамант-парк» и Clover Plaza, к примеру, включают в себя несколько видов недвижимости. 
Что касается Ленинградской области, в перспективе она должна стать одним из крупнейших логистических центров России. Санкт-Петербург сам по себе является крупным потребительским рынком. Кроме того, через Ленинградскую область проходит значительная часть экспортных грузопотоков, которые поступают в Россию из Финляндии. Правда, пока Ленинградская область выполняет скорее транзитные функции: товаропотоки идут в Москву, откуда распределяются по всей стране. Ситуация изменится после ввода в эксплуатацию строящихся складских комплексов, таких как «МЛП «Уткина заводь»«, логопарк «Колпино» компании «Евразия Логистик», складской комплекс «Пулково Эстейт» Raven Russia и девелоперской компании «Эспро». 
Заявленные объемы складских площадей впечатляют -- речь идет о 1,5 млн кв. м. Однако Петр Зарицкий, заместитель директора отдела складских и индустриальных помещений Jones Lang LaSalle, предлагает нынешний потенциал рынка не переоценивать. «Сегодня на этом рынке просто нет сформированного спроса такого объема. Будет, но не сейчас. Рынок Питера -- это долгосрочная стратегия, в большой степени ориентированная на стремительное развитие региона как центра производства автомобилей, аналога американского Детройта». 
Гостиничная недвижимость Санкт-Петербурга, безусловно, перспективный сегмент рынка. Проблема лишь в том, что его инвестиционный потенциал снижают инфраструктурные проблемы города и неразвитость туристической индустрии. 
Столица Олимпиады 
Нет сомнений в том, что Сочи станет инвестиционной Меккой и одним из основных ньюсмейкеров рынка коммерческой недвижимости вплоть до 2014 года. Согласно федеральной целевой программе, на развитие горноклиматического курорта будет потрачено около 309 млрд рублей (190 млрд -- бюджетных и 119 млрд -- частных инвесторов). Впрочем, уже сейчас понятно, что эта сумма не окончательная -- идут разговоры об увеличении бюджета за счет частных инвестиций. На эти деньги построят спортивные объекты и приведут в порядок городскую инфраструктуру. 
Основная стройка развернется в Имеретинской долине и Красной Поляне. Впрочем, освоение Красной Поляны началось задолго до заявки в конкурсе на проведение Олимпийских игр. Уже несколько лет здесь строят девелоперские структуры «Интерроса» и «Газпрома». Часть территории Имеретинской долины выкуплена подразделениями «Базового элемента» под строительство «Имеретинской Ривьеры». «Пока представителям МОК показывают только приблизительное место застройки»,-- рассказывает Сергей Никитин, директор Penny Lane Sochi. Недостаток информации рождает большую проблему для сочинских инвесторов: поскольку не ясны границы участков будущих сооружений, вопрос отчуждения этих земель у собственников тоже пока остается открытым. «Именно поэтому сделки с землей и выдача разрешений на строительство приостановлены»,-- говорит Сергей Никитин. Как будет развиваться эта ситуация, покажет время. 
Эксперты считают, что один из способов повысить инвестиционную привлекательность Сочи -- сделать его круглогодичным курортом. «Сегодня Сочи -- город только летнего отдыха,-- отмечает Юлия Никуличева, директор отдела стратегического консалтинга Jones Lang LaSalle.-- В этом его основная проблема: гостиницы не могут работать на полную мощность. Сказанное в полной мере касается и ритейла: когда сезон заканчивается, в городе остается 600 тыс. человек. Есть ли смысл возводить торговые объекты?» «Сочинские сезоны краткосрочны, а объекты недвижимости, особенно гостиничные, должны работать круглый год,-- продолжает Юлия Никуличева.-- Заполнить паузы можно за счет делового туризма, как это происходит, например, в Канне. Это всевозможные выставки, конференции, фестивали, корпоративные мероприятия, тренинги». 
Если посмотреть на гостиничный сегмент, то можно заметить что, несмотря на популярность этого курорта у многих российских туристов, рынок отелей здесь развивался в основном за счет местных инвесторов. Об этом свидетельствует тот факт, что две сочинские гостиницы Radisson управляются по договору франшизы. Все изменилось после того, как Сочи объявили столицей зимних Олимпийских игр. У инвесторов прибавилось уверенности, и даже международные сети, например Kempinsky, Intercontinental, Radisson, готовы управлять своими отелями самостоятельно. Отели верхнего ценового сегмента будут располагаться в Центральном районе Сочи. Еще с советских времен здесь сохранились санатории и пансионаты в дворцовом стиле (сейчас происходит перераспределение этих территорий). Помпезные здания с большими прилегающими территориями -- опции, свойственные именно дорогим отелям. При грамотной концепции реконструкции советские пансионаты можно довести до уровня «пяти звезд». Наглядный тому пример -- санаторий Совмина, перестроенный в роскошный бутик-отель «Родина». 
Гостиницы среднего ценового сегмента строятся на территориях, близких к Адлерскому району, в основном за счет местных инвесторов. Правда, какие из этих отелей уцелеют после изъятия государством земель, пока не понятно. Сочинская земля имеет статус федеральной, но, вопреки этому, все годы распоряжалась ей местная городская администрация. В том числе выдавала землю в собственность и разрешения на строительство, не имея на то полномочий. Уже сейчас в сочинских судах рассматривается около 300 имущественных споров. 
Почетное третье место 
По данным компании «Урал-Гермес», объем розничного товарооборота Екатеринбурга в 2006 году составил более 200 млрд рублей. Это огромный потребительский рынок, по своему объему уступающий только Москве и Петербургу. Развитие рынка коммерческой недвижимости Екатеринбурга отстает от московского всего на два-три года. Основной спрос на площади в бизнес-центрах города формируется за счет местных компаний: все больше владельцев бизнесов стремятся сменить помещения в старых советских постройках на современные офисы. По данным аналитического отдела Уральской палаты недвижимости (УПН), к качественным офисным площадям можно отнести не более 100-120 тыс. кв. м из общего числа предложения, а это 2,7-2,9 млн кв. м. К офисным площадям класса А в городе относят только Центр международной торговли и еще нескольких объектов, построенных корпорациями для собственных сотрудников. По оценке специалистов УПН, доля офисных площадей во вновь строящихся объектах составит не менее 540 тыс. кв. м, но и этого недостаточно. Заметное влияние на рынок недвижимости Екатеринбурга окажет проект по комплексному освоению территории компании «Ренова-Стройгрупп». В планах -- строительство района «Академический»: здесь появится более 1,5 млн кв. м офисных и административных помещений, 575 тыс. кв. м торговых площадей. 
В 2006 году в городе открылось несколько отелей -- «Вознесенский», «Евротель» и «Атриум Палас отель». Планируется выход международных гостиничных сетей. Уральская горно-металлургическая компания строит отель под брэндом Hyatt International. На конец 2007 года запланировано открытие «Новотеля», оператор ACCOR. Администрация Екатеринбурга заинтересована в открытии еще десяти гостиниц. Рынок складской недвижимости, несмотря на большой потенциал, развит в Екатеринбурге слабо. Отметить можно только активность компании «Евразия Логистик», представившей недавно первую очередь складского комплекса «Пышма». 
На хребте 
Наряду с местными компаниями в Новосибирске работают крупные московские и западные инвесторы. На рынке уже присутствуют London & Regional Properties, Morgan Stanley и Raven Russia. Об интересе к Новосибирску заявили девелоперские подразделения компаний Льва Леваева и Олега Дерипаски. Строят в Новосибирске компании «Росевродевелопмент», AEON Corporation, «СТ Групп Регион», MLP, НЛК. 
По оценке DSO Consulting, суммарная площадь заявленных бизнес-центров составляет более 170 тыс. кв. м. Всего же в стадии реализации сейчас находится около 300 тыс. кв. м офисных площадей. Тем не менее,»о насыщении рынка пока говорить рано, по нашим данным, доля свободных помещений в бизнес-центрах не превышает 2%», говорит Елена Ермолаева, директор агентства RID Analytics (Новосибирск). Торговая недвижимость Новосибирска -- лидер по притоку инвестиций. Сейчас совокупный объем строящихся ТЦ составляет около 1,5 млн кв. м, однако эксперты отмечают, что насыщения рынка в ближайшие годы ждать не стоит. В секторе складской недвижимости положение Новосибирска считается уникальным. Город расположен на пути крупнейшего транспортного коридора, связывающего запад России с Дальним Востоком, и является крупнейшим распределительным центром всего региона. Кроме того, Новосибирск -- крупный железнодорожный узел, а железная дорога -- это основной транспорт для Восточно-Уральского хребта. Несмотря на то что географически Новосибирск ближе к Уральскому региону, складские площади города могут обслуживать и Западную Сибирь. Удивительно, что при всем потенциале этого направления коммерческой недвижимости в Новосибирске до сих пор нет складских помещений (кроме первой очереди складского комплекса НЛК и собственных складов местных компаний). По мнению Петра Зарицкого, рынок Новосибирска уже сейчас сможет легко «проглотить» до 300 тыс. кв. м складских площадей.
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