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Offices/General
Вторая жизнь С и В
В офисном секторе постепенно формируется новая категория бизнес-центров классов В и С. Если в начале эпохи рынка новоиспеченные предприниматели были готовы на любые помещения для своих фирм, то в 2000-х гг. они стали более разборчивыми. 
Иностранные инвесторы сменили тактику 
Иностранные инвесторы окончательно распробовали московский рынок коммерческой недвижимости. Их больше не смущает его незрелость, непрозрачность и связанные с ними высокие риски. Ожидается, что в этом году инвестиции в строительство торговых центров, складов и офисных комплексов составят $7 млрд. 
Hotel
Ирландцы бронируют «Славянскую»
Ирландская Quinn Group заинтересовалась известным московским отелем «Рэдиссон САС Славянская». Как следует из конфиденциальной переписки консультантов сделки, оказавшейся в распоряжении Ъ, ирландцы предлагают собственникам отеля «немедленно начать» его due diligence. Эксперты оценивают сделку в $240-280 млн. 
Warehouses/Land
AFI Development потратила $1 млрд
Компания AFI Development вчера объявила о покупке трех участков суммарной стоимостью около $150 млн. Один из них -- на Грузинском валу площадью 0,2 га -- по беспрецедентно высокой цене $82,88 млн. 
Regions
Офисы вместо газа 
Бывший топ-менеджер «Газпрома» Александр Рязанов, который после ухода из газовой монополии занимался инвестициями в коттеджное строительство в Подмосковье (подробнее об этом читайте на стр. А6), начал развивать новое девелоперское направление.
РТМ вырастет на жилье 
Группа РТМ, специализирующаяся на строительстве торгово-развлекательных комплексов в регионах, планирует заняться комплексным освоением городов России. Девелоперы намерены возводить жилые кварталы площадью около 1 млн кв. м и развивать формат mixed-use. 
Казань. Предусмотрительная многофункциональность
Мощный стимул развитию рынка коммерческой недвижимости Казани дал случившийся пару лет назад 1000-летний юбилей. К знаменательной дате в городе были построены новые торговые центры, гостиницы и т. п. Сейчас по обеспеченности торговыми площадями Казань находится чуть ли не на 
1-м месте среди российских городов — но это смотря как считать.
Offices/General
Вторая жизнь С и В

В офисном секторе постепенно формируется новая категория бизнес-центров классов В и С. Если в начале эпохи рынка новоиспеченные предприниматели были готовы на любые помещения для своих фирм, то в 2000-х гг. они стали более разборчивыми. В свою очередь, девелоперы готовы идти на различные ухищрения, лишь бы заманить арендатора в бизнес-центр. Им это удается, даже когда офисы расположены в спальных районах. 

Москва застраивается хаотично. Девелоперские компании возводят бизнес-центры, ориентируясь скорее на место застройки, чем на генплан города. Потому активное возведение офисных комплексов в центре столицы власти стараются остановить. Но кому-то в этой азартной игре везет больше — им площадки попадаются хорошие, с прекрасными видами из окон. Остальные выкручиваются на том участке и в том районе, где удалось найти и оформить стройплощадку (или существующее здание под реконструкцию). Русские девелоперы, хоть и любят поговорить о классе А, все же тяготеют к сегменту В. Если еще откровеннее, основной массе девелоперов приходится работать со зданиями класса С. По данным Cushman & Wakefield / Stiles & Riabokobylko, в столице около 1,1 млн кв. м зданий класса А, около 3,8 млн кв. м офисной площади объектов класса В+, примерно 1,7 млн кв. м офисов В-. Категория С составляет приблизительно 12-15 млн кв. м.

Но в 2007 г. офисы категории С уже не представляют собой убогие НИИ или заводы начала 1990-х гг., перепрофилированные под офисы. Арендаторы желают чего-то большего. И девелоперы ловко расправились с миллионами квадратных метров старых московских фабрик, построенных из кирпича в начале прошлого века. Привлечь покупателей и арендаторов к таким новинкам помогли, конечно же, PR-менеджеры, внедрив в сознание игроков слово «редевелопмент». Большинство таких зданий осталось в категории С (тот же комплекс «Шереметьевский» на ул. Полковой, 3, созданный компанией «Визави»). Однако по качеству внутренней отделки они часто не уступают офисам класса В. Иногда их действительно удается переоборудовать в В-класс (несколько бизнес-парков «Визави» на месте старых фабрик). Порой получается и категория А («Красная Роза» на ул. Тимура Фрунзе, девелопер — KR-Properties). Из офисов-В получаются самые выгодные бизнес-проекты. Реализуются они быстро, так как на несколько параметров комфортнее, чем С, ну а по ставкам аренды ниже А. (Средняя ставка аренды за 1 кв. м в сегменте А составляет $1300 в год без учета эксплуатационных расходов и НДС, ставка между В- и В+ колеблется от $500 до $700 за 1 кв. м без эксплуатационных расходов и НДС.)

В секторе В за последние годы наметились две тенденции. Первая: бизнес-центры, которые позиционируются как здания В, В+ или В-, сдаются по ставкам А-класса в местах, где на них особенно большой спрос («Башня-2000», здание класса В+, ставки за 1 кв. м доходят до $2000). Вторая тенденция — строительство комплексов, которые по характеристикам попадают в категорию В- или В+, но сдаются по ставкам ниже $400 за 1 кв. м, т. е. практически по ценам С-категории. При оценке таких офисов следует принимать во внимание, включены ли в ставку расходы на эксплуатацию и НДС, которые обычно составляют $60-100 за 1 кв. м. Почти во всех известных случаях на понижение ставок влияет район города. Как правило, это непрестижные округа, на окраинах, в спальных районах, далеко от центра. Некоторые собственники таких проектов даже специально демпингуют. «Косинская Плаза», один из девелоперов которой — компания Placon, а владелец — Лев Леваев, находится на ул. Косинской, в районе ст. м. «Выхино». Девелоперы раскрыли данные о ставках аренды, которые будут начинаться в здании от $390 за 1 кв. м и доходить до $450, включая эксплуатационные расходы и НДС. Создатели проекта признались «Ведомостям», что политика «невысоких цен» ведется ими намеренно, чтобы привлечь как можно больше арендаторов на МКАД (практически там находится «Косинская Плаза»). Например, Выхино считается районом, где деловая среда совершенно не сформирована. Бизнес-центр благодаря невысоким ставкам, сравнимым с ценами в категории С, должен заполниться арендаторами быстро. Приманка рассчитана на бэк-офисы крупных компаний. Окупаемость проекта предположительно составит 6-7 лет. Ведь одно дело — продавать офисные площади в раскрученных местах, например во вторых очередях комплексов вроде «Верейская Плаза», «Яуза Тауэр», «Туполев Плаза». И совсем другое — когда офис находится далеко и никому не известен.

Некоторые игроки рынка считают, что примерно такой политики придерживались и консультанты, которые сдавали в аренду площади бизнес-парка «Гринвуд» на 71-м км МКАД, между Ленинградским и Волоколамским шоссе (девелопер — Coalco). Похожей стратегии придерживается компания «Мосрыбхоз», сдающая объекты класса В на пр-те Андропова, вл. 4-10, в многофункциональном комплексе по ценам класса С. «АЛМ-Девелопмент» в Восточном округе, в Посланниковом переулке, 5, и на ул. Малой Семеновской, 9, полтора года назад предлагала помещения в комплексах классов В и В- по $300-350. Требовательность арендаторов к комфорту действительно растет, но при расчете ставок аренды местоположение все-таки остается приоритетным фактором. На основании этого принципа рождаются новые завлекательные приманки со стороны девелоперов и консультантов.

Ведомости - «Недвижимость. Стены бизнеса»


 HYPERLINK  \l "к_содержанию" 

К содержанию

Иностранные инвесторы сменили тактику
На столичном рынке коммерческой недвижимости 
осторожность не в моде

Иностранные инвесторы окончательно распробовали московский рынок коммерческой недвижимости. Их больше не смущает его незрелость, непрозрачность и связанные с ними высокие риски. Ожидается, что в этом году инвестиции в строительство торговых центров, складов и офисных комплексов составят $7 млрд. (для сравнения: в 2006 году — $4 млрд.), причем на долю зарубежных инвестфондов в этом объеме придется не менее 60—70%. Аналитики указывают, что иностранцы сменили тактику — теперь они готовы вкладывать деньги даже в строящиеся объекты. 

Несмотря на значительное число строящихся и заявленных к строительству объектов, дефицит как офисных, так и торговых площадей в Москве по-прежнему ощутим. Доля вакантных офисных площадей в целом не превышает 4%, а в сегменте класса “А” не дотягивает и до 2%. Для сравнения: в Мадриде и Париже процент свободных высококачественных офисов достигает 5%, в Праге и Лондоне — 6%, в Варшаве — 3%. О высоком уровне спроса говорит большая доля договоров предварительной аренды на помещения, еще не введенные в эксплуатацию, а также увеличение сроков аренды. Проект еще находится в стадии реализации, а 50—60% площадей в нем уже сдана в аренду на срок от 5 лет и выше. Эксперты отмечают, что чем выше класс офисного объекта, тем меньше шансов стать его арендатором после ввода в эксплуатацию.

Аналогичная ситуация складывается и в сегменте торговой недвижимости. Если в Париже на 1000 жителей приходится 350 кв. м торговых площадей, а в Лондоне 200 кв. м, то в Москве этот показатель пока не превышает 157 кв. м. В условиях потребительского бума и быстро растущих доходов москвичей этого явно недостаточно. Существующие торговые центры по выходным и в будни до отказа забиты народом, а доля вакантных помещений в них, по данным Jones Lang LaSalle, не превышает 1%. Очевидно, что в условиях сохраняющегося дефицита ставки аренды на объекты офисной и торговой недвижимости растут быстрее, чем в целом по рынку. В центре Москвы уже можно найти предложения по $1,5 тыс. за квадратный метр офиса класса “А”. Правда, справедливости ради стоит отметить, что такие расценки устанавливают, как правило, владельцы помещений, находящихся в непосредственной близости от Кремля, а также на последних этажах строящихся небоскребов, а средняя ставка пока еще находится в пределах $850—1000 за кв. м. Что касается торговой недвижимости, то в этом сегменте ставки ежегодно растут на 10% и в настоящее время зашкаливают за $3 тыс.

Несмотря на то что до 2009 года дефицит предложения вряд ли будет преодолен (аналитики связывают большие надежды с окончанием строительства ММДЦ “Москва-Сити”, “Нагатино-ай-лэнд”, а также вводом в эксплуатацию нескольких крупных торговых центров, о которых было заявлено в конце 2006 — начале 2007 гг.), некоторые эксперты полагают, что цены, по крайней мере на офисные проекты, уже сегодня достигли своего потолка. Об этом свидетельствует, в частности, повышенный спрос на помещения класса “В (-)” и “С”, а также уменьшение числа сделок с офисами класса “А”. Например, по итогам сентября в этом сегменте было продано или сдано в аренду всего 10 тыс. кв. м площадей, что в 10 раз ниже августовского показателя. Впрочем, с учетом того, что ряд объектов, намеченных к сдаче в начале делового сезона, в итоге так и не был введен в строй (например, бизнес-комплексы “Серебряный город” и “Легион-II”), говорить об этом как о тенденции пока рано. Аналитики предлагают подождать отчетов о состоянии рынка за октябрь-ноябрь.

Пока же международные консультанты оценивают инвестиции в коммерческую недвижимость российской столицы как очень перспективные. По данным Knight Frank, показатели развития московского рынка недвижимости опережают показатели Лондона, Нью-Йорка и Токио, а следовательно, инвесторы могут рассчитывать на повышенный процент доходности. Так, в 2006 году доходность коммерческих проектов в Москве составляла 8—12%, тогда как в крупнейших европейских столицах не превышала 5—6% в год. Согласно отчетам консалтинговых компаний (Knight Frank, Cushman &Wakefield, Colliers International), приуроченных к международной выставке Expo Real в Мюнхене, по состоянию на осень 2007 года московские офисы гарантировали своим инвесторам 8% годовых, торговые центры — 10%. Это значительно больше, чем могут предложить развитые рынки Европы. Так, доходность офисной недвижимости в Лондоне, Женеве, Франкфурте, Копенгагене колеблется в пределах 4—5%, торговой — 5—6%. Кроме высокой доходности московский рынок предлагает инвесторам и более быстрые сроки окупаемости. Все эти факторы заставляют инвесторов более активно вкладываться в московские проекты. Причем последнее время их тактика из осторожной становится агрессивной. Еще в прошлом году зарубежные компании в массе своей приобретали или уже готовые объекты или те, что будут вводиться в эксплуатацию в ближайшей перспективе. Теперь они готовы вкладывать средства на стадии “котлована”, а также покупать доли в новых проектах российских девелоперов. 2007 год пока был отмечен двумя крупными сделками такого рода в сегменте офисной недвижимости — компания AFI Development приобрела права на строительство бизнес-центра “Косинская плаза” в ЮВАО, а ирландская Quinn Group бизнес-центра “Каспий” в СЗАО. Представители московской делегации на выставке Expo Real рассказали “ЭВ”, что в этом году зарубежных инвесторов больше всего интересовали именно новые, только что заявленные к реализации офисные проекты. А также земельные участки под строительство торгово-развлекательных комплексов и складов.

Вместе с тем эксперты не советуют иностранцам самостоятельно браться за проект с “нуля”, ссылаясь на высокие административные риски. Решение земельных и других вопросов, связанных с взаимодействием с горадминистрацией, по их мнению, разумнее поручить российским партнерам. Или приобрести на рынке проект с уже согласованной граддокументацией. По неофициальным данным, в таком случае к стоимости земли нужно прибавить $1 тыс. за каждый квадратный метр будущего здания. Дорого. Но перспективы рынка таковы, что игра стоит свеч.

Московский Комсомолец
К содержанию
Hotel
Ирландцы бронируют «Славянскую»
Quinn Group ведет переговоры о покупке московского «Рэдиссона»
Ирландская Quinn Group заинтересовалась известным московским отелем «Рэдиссон САС Славянская». Как следует из конфиденциальной переписки консультантов сделки, оказавшейся в распоряжении Ъ, ирландцы предлагают собственникам отеля «немедленно начать» его due diligence. Эксперты оценивают сделку в $240-280 млн. О том, что Quinn Group проявляет интерес к «Рэдиссон Славянской», Ъ стало известно из «строго частной и конфиденциальной» переписки представителей Dolmen Corporate Finance (она управляет финансами Quinn Group) с консультантами из австрийской TNBC International Consultants и Nella Investment, зарегистрированной на острове Гернси. 8 октября управляющий директор Dolmen Кевин Бири проинформировал главу европейского подразделения TNBC Вернера Поша о готовности Quinn Group приобрести московский отель. «Подтверждаю, что на основании предоставленной нам краткой финансовой отчетности мы провели переговоры с нашим клиентом Quinn Group, который подтвердил намерения приобрести 100% акций 'Рэдиссон' (Москва) на условиях freehold (включая земельный участок под строениями.-- Ъ)»,-- пишет господин Бири. Если продавцы заинтересованы «в продолжении обсуждения условий сделки», Кевин Бири предлагает «немедленно» подписать эксклюзивный договор и начать due diligence. 

В тот же день представитель TNBC International Consultants Кристоф П. Оль направил президенту Nella Investment Джерри Дейлу Аллену письмо, в котором спрашивает его о «готовности собственников отеля продолжить переговоры». По данным ЕГРЮЛ, владельцем «Рэдиссон-Славянская» является ООО «Славянская гостиница и деловой центр», принадлежащее департаменту имущества правительства Москвы (80,55%) и ООО «Отель-Инвест» (19,45%). Однако в департаменте имущества Москвы Ъ вчера сообщили, что в настоящее время городу принадлежит только 50%, таким же пакетом владеет американская компания Radisson. По состоянию на конец 2006 года чистая прибыль ООО «Славянская» составила 469,5 млн руб., выручка -- 1,67 млрд руб. Quinn Group управляет ирландский миллиардер Шон Куин, чье состояние Forbes оценивает в $4,5 млрд. Фонд считается крупным игроком на европейском гостиничном рынке. В России работает с начала 2006 года. До 2011 года планирует инвестировать в российскую недвижимость до $5 млрд. 

Гендиректор гостиницы Гурами Мжаванадзе передал Ъ через своего помощника, что ему «ничего не известно о планах собственников провести финансовый аудит отеля». Генеральный менеджер Quinn Group в России и СНГ Владимир Сенников отказался от комментариев. Но год назад директор по развитию Quinn Group Кевин Ланни говорил корреспонденту Ъ, что для фонда вложения в гостиничную недвижимость являются одним из приоритетов. 

Пресс-секретарь департамента имущества Москвы Наталья Быкова сообщила Ъ, что город не собирается продавать свою долю в гостинице. Однако весной этого года после неудачной попытки создания объединенной гостиничной компании совместно с Сулейманом Керимовым московские власти заявили о готовности продавать муниципальные отели по отдельности (см. Ъ от 16 апреля). Источник Ъ в Росимуществе полагает, что Nella Investment действует в интересах миноритариев «Рэдиссон-Славянской», которые готовы воспользоваться преимущественным правом выкупа доли города в гостинице. Nella Investment работает в России около пятнадцати лет, занимаясь нефтегазовыми, девелоперскими и инфраструктурными проектами. Президент Nella Investment Джерри Дейл Аллен в начале 1990-х годов возглавлял Rosneftegazstroy International, американскую «дочку» ОАО «Роснефтегазстрой» и считается влиятельным лоббистом в ряде российских регионов, в том числе и в Москве. В московском офисе Nella Investment Ъ вчера заявили, что господин Аллен в отъезде и будет доступен для комментариев только в среду. 

Как утверждает Кевин Бири из Dolmen Corporate Finance, цена отеля будет определена после того, как покупатель получит доступ к аудированной отчетности отеля. Замдиректора департамента гостиничного направления CB Richard Ellis/Noble Gibbons Станислав Ивашкевич говорит, что общая площадь отеля «Рэдиссон САС» составляет около 40 тыс. кв. м, из них около 10 тыс. кв. м занимает сама гостиница уровня четыре звезды. Остальные площади отданы под бизнес-центр «Америком» и торговые зоны. Стоимость объекта эксперт оценивает в $6 тыс. за 1 кв. м, или в $240 млн. В свою очередь, вице-президент Blackwood Михаил Гец оценивает стоимость 1 кв. м объекта в $7 тыс., то есть в $280 млн за все здание.  
Коммерсантъ
К содержанию
Warehouses/Land
AFI Development потратила $1 млрд

Компания AFI Development вчера объявила о покупке трех участков суммарной стоимостью около $150 млн. Один из них -- на Грузинском валу площадью 0,2 га -- по беспрецедентно высокой цене $82,88 млн. С начала мая компания потратила почти $1 млрд из привлеченных ею в ходе IPO $1,4 млрд. 

Из российских девелоперов, разместившихся на IPO, компания Льва Леваева и Александра Халдея AFI Development пока лидирует по объему потраченных средств, привлеченных в ходе публичного размещения. Более чем за пять месяцев -- в начале мая девелопер продал на LSE 19,1% своих акций (в виде GDR) за $1,4 млрд -- AFI Development удалось потратить почти $1 млрд. Так, уже к августу девелопер увеличил размер своего инвестпортфеля на $810 млн до $4,5 млрд. Вчера же из официального сообщения AFI Development стало известно о новых приобретениях компании, которые стоили ей еще почти $150 млн. Для сравнения: ГК ПИК, разместившаяся в июне этого года и заработавшая на IPO около $1,85 млрд, пока инвестировала всего $475 млн. 

Самым дорогим приобретением из 150 млн покупки для AFI Development стали акции кипрской компании Beslaville Management, которой принадлежит ООО «Желдоруслуги»: 70-процентный пакет акций обошелся девелоперу в $82,88 млн. Именно на эту фирму зарегистрирован участок 0,2 га на Грузинском валу и расположенные на нем здания общей площадью 2 тыс. кв. м. Здесь планируется построить офисный комплекс «Тверская Плаза IV» площадью 91 тыс. кв. м. Бизнес-центр станет частью многофункционального комплекса «Тверская Застава» площадью 700 тыс. кв. м, который AFI Development возводит в районе Белорусского вокзала. Кроме того, девелопер обсудил опцион на покупку еще 5% по цене $1,424 млн за каждый приобретаемый процент ($7,12 млн всего). Таким образом, за 75% акций компания заплатит $90 млн. Исходя из этого, общая стоимость участка с проектом составляет $120 млн. Вице-президент Blackwood Михаил Гец, осведомленный о проектах компании, называет эту сумму беспрецедентно высокой: «Ранее максимальная стоимость сделок не превышала $50 млн за 1 га земли». Инвестиции в проект он оценивает в $100-130 млн. 

Помимо того, в Москве AFI купила участок 2,2 га в Лефортове за $37 млн. Права на освоение соседнего участка площадью 2,67 га на Большой Почтовой улице компания получила этим летом, приобретя его у MR Group вместе с расположенными на нем зданиями. Сумма сделки составила $104,3 млн. Тогда в AFI сообщили, что на нем планируется построить многофункциональный комплекс общей площадью 231 тыс. кв. м. Однако вчера директор по корпоративным вопросам AFI Development Игорь Соломон заявил Ъ, что в связи с новым приобретением планы могут измениться. «Мы планируем разработать общую концепцию развития двух участков»,-- сказал он. По оценке Михаила Геца, на этом участке можно построить не менее 370 тыс. кв. м площадей. 

Кроме двух площадок в столице, AFI Development также приобрела за $17 млн 22% акций волгоградской компании, название которой не раскрывается, тем самым доведя свою долю до 100%. Этой компании принадлежал проект строительства 150 тыс. кв. м торговых, офисных и гостиничных площадей в центре Волгограда. 

AFI Development создана холдингом Africa-Israel для работы на российском рынке в 2001 году. 71% акций принадлежит Africa Israel, подконтрольной Льву Леваеву, еще 10% акций -- Nirro Group Александра Халдея. Оставшиеся 19% акций находятся в свободном обращении на LSE. Чистая прибыль после налогообложения за первое полугодие 2007 года -- $50,2 млн. Коммерческий директор Galaxy Group Артем Цогоев отмечает, что российским девелоперам IPO дало «очень мощный толчок в развитии»: «За последнее время больше всего сообщений о новых сделках пришлось на торгуемые компании ОПИН, AFI Development и ПИК» (вышли на IPO соответственно в ноябре 2006, мае и июне 2007 года).  
Коммерсантъ
К содержанию
Regions
Офисы вместо газа

Бывший топ-менеджер «Газпрома» Александр Рязанов, который после ухода из газовой монополии занимался инвестициями в коттеджное строительство в Подмосковье (подробнее об этом читайте на стр. А6), начал развивать новое девелоперское направление. Как сообщил «Ведомостям» сам Рязанов, в крупных российских городах его компания «Офис регион» строит бизнес-центры класса А под брендом «Мономах» (65% «Офис региона» принадлежит ЗАО «РКХ» и 35% — ООО «Трастинвест», по данным «СПАРК-Интерфакс»). Гендиректор и совладелец «Офис региона» Владимир Топорков уточнил, что сегодня у компании семь проектов: в Саратове, Самаре, Петербурге, Москве, Тамбове, Волгограде и Владимире. Одно из основных условий девелопера — офис должен располагаться в самом центре города. При этом сами бизнес-центры небольшого размера. Так, площадь здания на 2-й Брестской в Москве всего 1500 кв. м, а во Владимире — 3800 кв. м. Правда, старший вице-президент Knight Frank Андрей Закревский считает, что офисы класса А не могут быть настолько мелкими, так как при таких объемах невозможно создать всю необходимую для этого класса инфраструктуру.

Общий объем инвестиций Топорков оценивает в $90 млн. Строить «Офис регион» намерен на собственные и заемные средства в пропорции 30% и 70% соответственно. По завершении проекты должны стоить примерно $200 млн, правда, топ-менеджер компании уверяет, что здания строятся для последующей сдачи в аренду. Останавливаться на семи проектах компания не собирается: в планах строительство офисов «Мономах» еще в 30 городах. По данным «СПАРК-Интерфакс», помимо названных городов у компании уже есть дочерние структуры в Тюмени и Мурманске. Такая стратегия оправданна: под небольшие проекты легче найти участки и они однозначно будут поглощены рынком, считает вице-президент по стратегическому развитию Blackwood Михаил Гец. Многие девелоперы стали делать ставку именно на регионы, отмечают эксперты рынка недвижимости. Так, городские центры строит «Система-галс», торгово-развлекательные центры — Advantage Group и «Регионы», торговые центры — РТМ, склады — «Евразия логистик», «Росевродевелопмент» и др. В регионах еще не так сильна конкуренция, а спрос только начинает расти, отмечает Закревский.

Ведомости
К содержанию
РТМ вырастет на жилье

Группа РТМ, специализирующаяся на строительстве торгово-развлекательных комплексов в регионах, планирует заняться комплексным освоением городов России. Девелоперы намерены возводить жилые кварталы площадью около 1 млн кв. м и развивать формат mixed-use.
По мнению аналитиков, масштабное строительство положительно скажется на капитализации РТМ и котировках ее акций. О девелоперских планах группы РТМ на ближайшие годы B&FM рассказал гендиректор компании «РТМ девелопмент» Владимир Киреенко. По его словам, РТМ займется строительством жилых микрорайонов. «Это будет уникальное сочетание нового для России формата торгово-развлекательного комплекса и около 
1 млн кв. м типовой жилой застройки эконом-класса»,— говорит Владимир Киреенко. В зависимости от концепции проекта в строящемся на 100–200 га земли микрорайоне могут появиться также офисные помещения и гостиницы. «За счет коммерческой недвижимости, которую мы намерены оставить в управлении, мы планируем уменьшить стоимость жилья, что позволит реализовать концепцию в рамках нацпроекта „Доступное и комфортное жилье гражданам России”»,— говорит Киреенко. Комплексной застройкой «РТМ девелопмент» планирует заняться в Брянске, Ростове-на-Дону и еще нескольких городах России. Объем инвестиций в каждый проект составит в среднем $1–1,5 млрд. 

Другим направлением бизнеса РТМ станет развитие формата mixed-use, когда на нескольких гектарах земли в центре города строится мини-город площадью около 400 тыс. кв. м. «Судя по заявленным проектам, РТМ серьезно расширила стратегию своего развития и планируемый объем инвестиций»,— говорит аналитик ИК «Брокеркредитсервис» Татьяна Бобровская. Согласно меморандуму РТМ, представленному перед IPO, до конца 2010 года в строительство жилья планировалось инвестировать $308 млн, причем соотношение собственных и заемных средств предполагалось на уровне 30:70. В компании не исключают возможность повторного размещения акций. По мнению Бобровской, SPO РТМ можно ожидать не раньше второго полугодия 2008 года. «Чтобы свести на нет эхо неудачного IPO (в мае 2007 года РТМ разместилась ниже минимальной границы объявленного ценового коридора), девелоперу надо повысить привлекательность своих бумаг в глазах потенциальных инвесторов»,— считает Татьяна Бобровская. По ее мнению, проекты РТМ привлекательны с точки зрения долгосрочных инвестиций. «Продав жилье, но оставив за собой коммерческую недвижимость, РТМ гарантирует стабильность доходных потоков, что будет положительно воспринято инвесторами»,— резюмирует аналитик. «Масштабные проекты влекут за собой увеличение земельного банка компании, что скажется на росте ее капитализации»,— говорит аналитик ИК «Антанта капитал» Андрей Верхоланцев. По его словам, сегодня рынок оценивает РТМ ниже стоимости портфеля ее активов: капитализация компании составляет $267,9 млн, тогда как стоимость активов превышает $599 млн.

Business & Financial Markets
К содержанию
Казань. Предусмотрительная многофункциональность

Мощный стимул развитию рынка коммерческой недвижимости Казани дал случившийся пару лет назад 1000-летний юбилей. К знаменательной дате в городе были построены новые торговые центры, гостиницы и т. п. Сейчас по обеспеченности торговыми площадями Казань находится чуть ли не на 
1-м месте среди российских городов — но это смотря как считать.
Насыщен, да не совсем

По информации Cushman & Wakefield / Stiles & Riabokobylko (CWSR), к качественным торговым объектам Казани можно отнести 33 ТРК общей площадью около 990 000 кв. м. Многочисленные объекты стрит-ритейла консультанты в расчет не принимают, а зря. Большинство экспертов прямо говорят о перенасыщении рынка торговых площадей. Андрей Гируцкий, заместитель гендиректора «Единой арендной системы», подсчитал, что уже в начале 2007 г. в Казани около 0,5 млн кв. м в магазинах и торговых центрах было не востребовано арендаторами. «На рынке в избытке помещений площадью от 50 до 200 кв. м», — отмечает эксперт. Правда, добавляет он, предложений в 7000-10 000 кв. м, да еще в удачно расположенных объектах, практически нет. «Это значит, что для ритейлеров, работающих в формате гипермаркет, приход на рынок проблематичен», — делает вывод Гируцкий. Сейчас в Казани есть «Рамстор», «Вестер», Obi, «Перекресток», а также местный сетевой гипермаркет «Бахетле». По информации участников рынка, в Татарстан собираются также петербургская «Лента» и британская Castorama.

«Казань и Татарстан в целом — один из приоритетных регионов для Castorama. Мы, безусловно, планируем открыть здесь наши гипермаркеты, рассматриваем предложения по потенциальным площадкам. Однако говорить о конкретном проекте и дате открытия преждевременно», — сообщил Олег Писклов, гендиректор «Касторама Рус». «Лента» свои планы по выходу в Татарстан не комментирует. Местные игроки считают, что ресурс для роста рынка торговой недвижимости — это развитие новых форматов. Леонид Рахимов, гендиректор УК «Сити-Центр», считает, что слабо развит формат дисконт-центров, где бы покупатели могли приобретать товары известных марок по сниженным ценам. По его мнению, «рынок перенасыщен невостребованными площадями и не насыщен востребованными». Он считает, что Казани одинаково нужны как крупные торговые форматы вроде IKEA и «Парк-Хауса», так и магазины шаговой доступности — эта ниша в городе также почти никем не занята. Перспективы рынка торговой недвижимости эксперты видят в его децентрализации (девелоперы будут обустраивать не только Казань, но и близлежащие города), развитии новых форматов и экспансии ритейловых сетей. Как результат, в регионе должно появиться значительное предложение качественных объектов, привлекательных для арендаторов. Отток последних из низкокачественных магазинов усилится, в итоге произойдет дифференциация ставок: аренда невостребованных помещений подешевеет. 
Перетекание арендаторов в современные ТЦ эксперты наблюдают уже сейчас. «После открытия в центре города ТЦ “Кольцо” рост ставок на соседней бутиковой ул. Баумана остановился, площади в отдельных торговых точках даже подешевели», — приводит пример Марсель Валиахметов, руководитель отдела коммерческой недвижимости АН «Мегалит». Торговые коридоры с вводом качественных площадей теряют популярность, ставки здесь постепенно снижаются, дополняет директор АН «Сувар-Недвижимость» Алексей Бастраков. Однако, уточняют эксперты, позиции стрит-ритейла пока еще сильны. Если речь идет об удачно расположенных помещениях на первой линии и в проходном месте, то ставки аренды в них могут достигать и $100 в месяц за 1 кв. м, говорит Валиахметов. А уж если дело доходит до продажи, то с покупателя за 1 кв. м такой недвижимости могут запросить и $3000 — при средней цене продаж $1200 за 1 кв. м. Алексей Бастраков говорит, что снять 1 кв. м в современных ТЦ можно от $20 до $200 в месяц. А средняя ставка аренды в стрит-ритейле находится в пределах $30-50.

Прочь из Казани

В числе перспективных для девелопмента направлений эксперты называют строительство ТЦ в городах Татарстана с населением 100 000-500 000 человек, где рынок коммерческой недвижимости только начинает развиваться. В 2006 г. в Набережных Челнах уже было введено три крупных современных ТЦ («Омега», «Палитра», «Торговый квартал») общей площадью более 100 000 кв. м. В мае 2007 г. в г. Альметьевске открылся ТЦ «Панорама» общей площадью 23 100 кв. м. Управляет ТЦ компания Ross Management. В начале 2008 г. в Елабуге планируется сдача первого современного многофункционального комплекса общей площадью 9600 кв. м. Девелопер — «Амид» из Казани. В Нижнекамске планируется построить ТРЦ «Сити Молл» общей площадью более 18 000 кв. м. Управляющая компания — Premium Group.

Многое в одном

Еще одна новая тенденция — стремление девелоперов сделать возводимые объекты многофункциональными. Все чаще новые проекты включают разные составляющие: торговую, офисную, гостиничную, развлекательную и даже жилую. К примеру, в ТРЦ «Родина» — офисные, торговые помещения и зона развлечений, в «Международном бизнес-центре» соседствуют офисные и жилые помещения, в Bauer Рlaza — гостиница и офисы. Директор АН «Валери» Валерий Абсалямов добавляет, что теперь в Казани будут строиться в основном многофункциональные объекты. Эксперт видит в этом попытку девелоперов минимизировать риски. Консультант CWSR Елена Стрюкова считает, что в уже действующих ТЦ управляющие компании будут усиливать развлекательный компонент — в сложившейся ситуации они ищут конкурентные преимущества и борются за посетителей. По мнению Гируцкого, в Казани уже идет оттягивание покупательских потоков в наиболее крупные торговые центры с сильной «досуговой составляющей». «Сейчас наилучшую посещаемость можно наблюдать в «Меге» и «Тандеме», — утверждает он. Хотя, признается эксперт, «там немало и праздно шатающейся публики». «В “Мегу”, к примеру, молодежь идет в основном на каток», — уточняет он.

Офисы: лучше меньше и дальше

Рынок офисов Казани, так же как и сегмент ритейла, уже пережил фазу активного насыщения и теперь близок к застою. Предложение по сдаче в аренду значительно превышает спрос, что характерно как для низкоклассных, так и для качественных офисных объектов. Эксперты затрудняются в прогнозах, когда рынок сможет освоить имеющийся излишек офисных площадей. Гируцкий говорит, что казанские девелоперы стали возводить бизнес-центры, не изучив потребности рынка, поэтому сейчас испытывают трудности со сдачей их в аренду. «В центре города практически на каждом офисном здании висит банер “Сдается в аренду”. И такая ситуация в Казани уже года три», — отмечает он. По данным компании Penny Lane Realty, в Казани насчитывается более 50 качественных офисных центров общей площадью около 300 000 кв. м. Из них класс А занимает 67%, В — 33%. Разброс цен на помещения в этих классах не превышает 20%. В 2006 г. были введены 15 новых бизнес-центров, увеличивших общий объем офисных площадей на 78 000 кв. м. В запланированных к вводу в 2007 г. еще 10 офисных зданиях общей площадью 68 000 кв. м в настоящее время завершается отделка. Риэлторы говорят, что к осени арендаторы оживились. Летом ставки в невостребованных местах снизились на 15%. Если оживление продлится и дальше, то ставки могут снова подрасти — хотя бы до уровня начала года. По словам Валиахметова, большинство заявок от арендаторов традиционно приходится на маленькие офисы — площадью по 10-20 кв. м. По данным «Мегалита», в центре города кабинеты с недорогой отделкой сдаются начиная от 500 руб. за 1 кв. м в месяц, средняя ставка аренды по центральному Вахитовскому району составляет 700 руб. Самая дорогая аренда — в офисной части «Сувар Плазы» — 1000 руб. за 1 кв. м в месяц, говорит Валиахметов. Цены продаж, как и ставки аренды, зависят от качества площадей и уровня предлагаемых услуг. По информации Валиахметова, качественные площади могут быть проданы и по 60 000 руб. за 1 кв. м, а невостребованное помещение с плохой отделкой не уйдет и за 40 000 руб. Риэлтор отмечает также, что на рынке сделок по аренде по-прежнему больше. Сейчас эксперты наблюдают тенденцию к децентрализации офисного рынка. Новые офисные объекты, такие как Bauer Plaza, «Международный бизнес-центр», МФК на пр-те Декабристов, МФК на ул. Ямашева — строятся в удаленных от центра города Ново-Савиновском и Московском районах. «Востребованы улицы Чистопольская и Амирхана в Ново-Савиновском районе. Спрос на офисы здесь сильно возрос с вводом моста “Миллениум” через реку Казанку, благодаря чему проблемы транспортной доступности были частично решены», — рассказывает Валиахметов. Правда, престижное месторасположение для казанских арендаторов остается важным. «Интерес к центру города не иссякает, хотя разместиться там можно с меньшим комфортом — мало парковок, частые пробки», — добавляет он. Заявок на Вахитовский район немало, подтверждает риэлтор АН «Альянс-Недвижимость» Лилия Поликарпова, хотя ставки здесь на 20% выше, чем в других районах.

Перспективы заполнения офисов высоких классов местные игроки оценивают неоднозначно. «Наплыва арендаторов в высококлассные офисы нет», — делится наблюдениями Бастраков. Хотя признает, что такие помещения медленно, но заполняются. «Трудно сказать, как скоро рынок сможет поглотить весь представленный на рынке объем качественных офисов. Скорее всего на это потребуется 2-3 года, за это время в Казань придут новые арендаторы — филиалы федеральных и международных компаний», — предполагает Бастраков. «Крупные объекты исключительно офисного назначения вряд ли будут строиться в обозримом будущем, — прогнозирует Валиахметов. — Доля невостребованных площадей — на уровне 30-40%, это тревожные цифры», — считает он. Стрюкова оценивает ситуацию более позитивно: «Вместо ожидаемых к середине 2007 г. 46% свободных площадей рынок показывает сейчас 32%». А доля готовых вакантных площадей высоких классов, по ее данным, равна 12%. Стрюкова убеждена, что в будущем невостребованных офисов класса С будет еще больше. Уже сейчас идет отток арендаторов из старых зданий в новые бизнес-центры.

Склады: успеть первым

Дефицит качественных складских площадей ощущался в Казани долгие годы, но, как считают опрошенные «Ведомостями» аналитики, в недалеком будущем ситуация может измениться коренным образом. Валиахметов отмечает, что на рынке есть спрос и на складские помещения в 1000-2000 кв. м, и на небольшие отсеки площадью 200-300 кв. м. «В основном клиентам требуются качественные площади — 1000-3000 кв. м. Такие помещения нужны крупным российским сетевым компаниям, а также местным дистрибуторам. Разброс ставок аренды на рынке очень велик — от 100 до 450 руб. в месяц за 1 кв. м. Сделка же, как правило, заключается по более низкой цене», — рассказывает Бастраков.

Среди причин отсталости складского сегмента Бастраков отмечает несоответствие затрат на строительство и низких арендных ставок, что приводит к долгой окупаемости объектов. Поэтому, говорит он, казанские инвесторы сначала осваивали рынки с более высоким уровнем доходности и меньшим сроком окупаемости — торговой и офисной недвижимости. Сейчас специалисты констатируют оживление инвесторов в складском сегменте. На разных стадиях готовности находятся три крупных объекта. Во-первых, комплекс местного девелопера — Поволжской логистической компании. Его первая очередь в 15 400 кв. м уже построена и сдана в аренду. Во-вторых, строящийся RDS Developments «Q Парк Казань» (230 000 кв. м, инвестор — Quinn Group). Третий объект — склад площадью около 120 000 кв. м Национальной интендантской компании. Сейчас на участке ведутся работы по проектированию, площадка готовится к строительству. Еще два проекта были недавно анонсированы. Один из них — логистический комплекс «Драйв» общей площадью 100 000 кв. м. По словам Григория Корнилова, гендиректора «Драйва» (логистической компании, которая впоследствии будет управлять комплексом), объем инвестиций в проект — около $40 млн. 30% из них — собственные средства «Драйва», остальное — привлеченные, в том числе от иностранных инвесторов, которых Корнилов не называет. По его словам, сейчас проект находится на стадии проектирования и согласования документации. Земельный участок выбран и находится

в собственности одного из инвесторов.

Начало строительства «Драйва» намечено на IV квартал этого года. Сдача первой очереди в 30 000 кв. м обещана в середине 2009 г., всего комплекса — к концу 2010 г. — началу 2011 г. Еще один крупный логопарк общей площадью 250 000 кв. м под Казанью собиралась построить «Евразия Логистик». В 2007 г. компания обещала ввести в эксплуатацию первую очередь площадью около 60 000 кв. м, а к 2010 г. — возвести весь комплекс. Согласно заявлению компании, сделанному в начале лета 2007 г., строительство логистического парка «Биек Тау» на федеральной трассе М-7, в 6 км от Казани, должно было начаться уже в мае. Однако сейчас «Евразия Логистик» никак не комментирует ход реализации проекта.

Местные эксперты расходятся в оценках, почему забуксовал проект «Биек Тау». Айрат Валиев, генеральный директор Поволжской логистической компании, предположил, что девелопер «не может найти понимания у местных властей либо вовсе пересматривает планы в регионе в связи с насыщением складского сегмента». По информации CWSR, объем качественного предложения складских помещений в Казани по итогам первого полугодия 2007 г. составил 20 000 кв. м. Если все заявленные проекты будут реализованы в срок, к концу 2009 г. общая площадь терминалов класса А достигнет 600 000-700 000 кв. м, предрекают консультанты. Московские аналитики, проводившие исследование рынка по заказу Поволжской логистической компании, подсчитали, что для удовлетворения существующего спроса в Казани достаточно построить в общей сложности 100 000-150 000 кв. м складских площадей, рассказал Валиев. «Сейчас в выигрыше окажется тот девелопер, который завершит свой объект первым. Тогда остальные будут вынуждены пойти на демпинг», — прогнозирует он.

Повальное гостеприимство

Аналитики говорят, что многолетний застой в сегменте гостиничной недвижимости начал с конца 2006 г. сменяться активностью инвесторов и девелоперов. Свои проекты по строительству в Казани гостиниц анонсируют как небольшие местные застройщики, так и крупные международные сети отелей. Чаще всего гостиницы размещаются в многофункциональных комплексах. «Сейчас девелоперы смело экспериментируют с концепциями в поиске конкурентных преимуществ. Время покажет, какая из них самая жизнеспособная», — говорит Валиахметов.

По данным мэрии Казани, сейчас в городе работает 43 и строится 10 гостиниц. Данные об их заполняемости и потребностях рынка поступают противоречивые. Менеджер 3-звездочной гостиницы «Сафар» Елена Савеличева говорит, что в Казани крайне не хватает недорогих гостиниц уровня «1-2 звезды» (по цене около 500 руб. за номер в сутки), в то время как сейчас основной интерес инвесторы проявляют к строительству высококлассных объектов. «Инвесторы хотят более скорой окупаемости для своей гостиницы, а быстрее окупится объект с высокой стоимостью пребывания. Однако создается впечатление, что они плохо изучают ситуацию на рынке», — считает Савеличева. По словам Ляйсан Кукушкиной, менеджера отдела рекламы отеля «Мираж» (пока единственный в Казани отель «5 звезд»), недостаток гостиниц действительно ощущается остро. «Бывает, что мы не можем разместить всех желающих», — признается она и добавляет, что наибольший дефицит в Казани ощущается в сегменте гостиниц высоких классов — уровня «4 звезды» и «5 звезд». «За последнее время почти одновременно открылось достаточно много гостиниц: “Мираж”, “Корстон”, “Шаляпин” и др. Мы ощутили, что заполняемость нашего отеля стала ниже. Сейчас она составляет в среднем 45%», — рассказывает Джузеппе Спарта, владелец отеля «Джузеппе». Джузеппе Спарта говорит, что городские власти не организуют приток туристов. «То, что мы сейчас видим, — это транзитный туризм. Люди приезжают в основном в командировки. Пока строительство гостиниц развивается значительно быстрее, чем соответствующая инфраструктура для привлечения в Казань туристов», — констатирует он.

В сегмент гостиничной недвижимости действительно вливаются масштабные инвестиции. Например, компания «Сувар-Казань» инвестирует около $100 млн в строительство ТРК «Ривьера» на берегу реки Казанки с гостиницей и аквапарком. Развлекательная часть комплекса, которая уже начала работать, расположилась на 25 500 кв. м. В этом году планируется открытие гостиницы уровня «5 звезд» на 200 номеров и аквапарка. Отель и фитнес-центр премиум-класса займут 16 000 кв. м. Чиновники отмечают, что интерес к строительству гостиниц в Казани наблюдается также со стороны московских и зарубежных компаний. «О своем интересе к гостиничному бизнесу в Казани заявили такие крупные операторы, как Hilton и Marriott, а также известная норвежская сеть отелей», — рассказал Инсаф Галиуллин, начальник отдела координации инвестиционной деятельности комитета экономического развития исполкома Казани. Крупнейший проект с участием иностранных инвестиций, анонсированный недавно, — гостиничный комплекс уровня «5 звезд», который намерена построить австрийская компания R-Quadrat совместно с ГК «Нур» из Казани. Это объект смешанного назначения, который будет включать 5-звездочную гостиницу на 250 номеров. Предполагаемый объем инвестиций — около $30 млн. В августе состоялась одна из крупнейших за последние годы сделок на рынке недвижимости Казани. Балтийский банк из Санкт-Петербурга выкупил у городской администрации за 280,5 млн руб. здание «Александровского пассажа» на ул. Кремлевской — памятник архитектуры республиканского значения. Девелопер намерен произвести реконструкцию здания и открыть гостиницу «5 звезд». Оператором отеля станет Kempinski.

На фоне масштабных вложений зарубежных сетей и российских девелоперов проекты местных игроков смотрятся скромнее. Чаще всего их гостиницы занимают часть площади в многофункциональных комплексах. Компания «Стройкапитал» заявила проект строительства гостиницы уровня «3 звезды» в МФК на ул. Чистопольской в Ново-Савиновском районе. Общая площадь здания — 6000 кв. м, фонд отеля — 120 номеров. Строительство планируется завершить к концу 2008 г. Представители компании-девелопера сообщили, что соотношение площадей может измениться. В зависимости от этого затраты на возведение составят от 150 млн до 200 млн руб. На «3 звезды» ориентируется и местный застройщик «Мостаф». В строящимся компанией многофункциональном комплексе на пр-те Ямашева в Ново-Савиновском районе 8500 кв. м (97 номеров) займет гостиница. 
Ведомости - «Недвижимость. Стены бизнеса»
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