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Retail
IKEA подаст арендаторам Челобитьево
Чтобы равномерно окольцевать Москву, шведской IKEA был необходим участок на северо-востоке столицы (три комплекса «Мега» уже построены за МКАД на юго-востоке, юго- и северо-западе).
Warehouses/Land
Три года роста обещают эксперты складскому рынку
В начале прошлого года девелоперы заявляли ко вводу в эксплуатацию около 1,5 млн кв. м складских площадей, реальный же уровень ввода составил всего 38% от намеченного. А уровень неудовлетворенного спроса оценивается в 1,8 млн кв. м. Об этих и других проблемах и тенденциях развития складского сегмента «Собственнику» рассказали участники рынка. 
Regions
Складское оживление
Краснодарская строительная корпорация «Девелопмент-Юг» приступила к реализации проекта по созданию сети логистических комплексов (ЛК) класса «А» на территории края. В планах компании строительство складских помещений общей площадью более 600 тыс. кв.м. 

Санкт-Петербург. Бизнес-центры вынут из «карманов»

Растущие объемы ввода офисных площадей и появление иностранных собственников придадут новый импульс развития городскому рынку услуг в сфере управления коммерческой недвижимостью. Эксперты полагают, что в скором времени «карманные» управляющие компании, связанные на уровне акционерного капитала с владельцами обслуживаемой недвижимости, будут выходить и на свободный рынок.

Retail
IKEA подаст арендаторам Челобитьево
Чтобы равномерно окольцевать Москву, шведской IKEA был необходим участок на северо-востоке столицы (три комплекса «Мега» уже построены за МКАД на юго-востоке, юго- и северо-западе). Как стало известно «Ъ», компания нашла замену площадке в Абрамцеве (рядом с национальным парком «Лосиный остров»), проданной осенью «Спортмастеру»: всего в 
10 км от нее по МКАД (рядом с деревней Челобитьево Мытищинского района) IKEA покупает 50 га. На этом участке шведы построят около 400-500 тыс. кв. м торговых, офисных и гостиничных площадей. О том, что IKEA завершает сделку по покупке земельного участка площадью несколько десятков гектаров рядом с подмосковными Мытищами, «Ъ» рассказал один из столичных девелоперов. Здесь, по его словам, шведский концерн планирует строительство многофункционального комплекса общей площадью 400-500 тыс. кв. м, в состав которого войдут мебельный магазин IKEA, семейный торговый центр «Мега», бизнес-центр, гостиница и, возможно, жилье. Также для крупных арендаторов -- магазинов формата DIY, продуктовых ритейлеров и сетей спорттоваров будет построен ритейл-парк из отдельно стоящих зданий площадью от 5 тыс. до 10 тыс. кв. м, сообщал собеседник «Ъ». Запуск первой очереди комплекса запланирован на 2010 год. 

Руководитель службы по связям с общественностью IKEA в России и СНГ Оксана Белайчук подтвердила, что компания ведет переговоры о покупке земли рядом с Мытищами, но сделка еще не закрыта. «Для реализации этого проекта нам необходимо около 50 га»,- отметила госпожа Белайчук. С новым проектом IKEA на северо-востоке от МКАД знакомы начальник отдела торговой недвижимости DTZ Дмитрий Хечумов и старший консультант отдела торговых помещений Jones Lang LaSalle Анна Совенко (компании сопровождают все проекты IKEA в России). А гендиректор «ГЕО Девелопмент» Максим Лещев осведомлен, что IKEA выкупает участок у деревни Челобитьево Мытищинского района. По его оценкам, 50 га здесь обойдутся шведской компании не менее чем в $75 млн. Руководитель отдела маркетинга «Абсолют менеджмент» (дочерняя структура ИК «Абсолют») Анна Шишкина полагает, что сумма сделки будет выше -- $125 млн. Еще более $520 млн (минимум $1,3 тыс. за 1 кв. м) IKEA инвестирует в строительство комплекса, уверен региональный директор по торговой недвижимости Colliers International Максим Гасиев. 
Сеть IKEA принадлежит шведской группе Ingka, которой владеет Ингвар Кампрад, чье состояние журнал Forbes оценивает примерно в $23 млрд. Управляет приблизительно 250 торгцентрами в 34 странах (в России у IKEA десять объектов). Прогноз продаж на 2007 год -- €19,8 млрд (на 14% больше, чем в 2006 году). Многофункциональный комплекс в Мытищах по размеру должен превзойти существующие в Европе объекты ритейлера, полагает директор департамента торговой недвижимости Cushman & Wakefield Stiles & Riabokobylko Наталья Орешина, также знакомая с планами шведского концерна на северо-востоке от МКАД. Новый проект станет для IKEA четвертым реализованным с начала 2000-х годов в Подмосковье и позволит компании охватить последний незадействованный субрынок. Сейчас комплексы IKEA располагаются на юго-западе («Мега -- Теплый стан», открыт в 2000 году, площадь 200 тыс. кв. м), северо-западе («Мега -- Химки», 2004 год, 220 тыс. кв. м) и юго-востоке столицы («Мега -- Белая дача», 2006 год, 300 тыс. кв. м). 

Построить комплекс на северо-востоке Москвы IKEA пыталась еще с 2003 года. Шведский концерн приобрел 8 га в деревне Абрамцево (103-й километр МКАД). Но согласовать строительство здесь компании не удалось, так как участок оказался частью территории, оспариваемой парком «Лосиный остров». Заручившись поддержкой прокуратуры Московской области, парк пытался получить эту землю через федеральный арбитражный суд Московского округа. Осенью 2007 года IKEA удалось найти покупателя на проблемную землю: 8 га было продано ГК «Спортмастер» (см. «Ъ» от 20 ноября 2007 года).

Коммерсантъ
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Warehouses/Land
Три года роста обещают эксперты
складскому рынку

В начале прошлого года девелоперы заявляли ко вводу в эксплуатацию около 1,5 млн кв. м складских площадей, реальный же уровень ввода составил всего 38% от намеченного. А уровень неудовлетворенного спроса оценивается в 1,8 млн кв. м. Об этих и других проблемах и тенденциях развития складского сегмента «Собственнику» рассказали участники рынка. 
Торговые сети жаждут самостоятельности
К началу 2008 года объем предложения качественных складских площадей составил, по данным компании Blackwood, 3,3 млн кв. м. При этом, как отмечает Руслан Суворов, руководитель отдела складской и производственной недвижимости Praedium, объем площадей, заявленных к вводу в эксплуатацию на начало 2007 года, составлял около 1,5 млн кв. м. В реальности за год девелоперы запустили лишь 38% от заявленного объема. Уровень вакантных площадей составлял к концу 2007 года не более 1% в складских комплексах класса А и около 3% для класса В. 
Арендные ставки на складские помещения класса А, по словам Суворова, сейчас находится в диапазоне $120–140 за кв. м в год (без НДС и операционных расходов), В-класса – $95–120 в год. «В течение 2007 года можно было отметить последовательный рост уровня арендных ставок, вызванный ростом стоимости строительства. Рост арендных ставок за 2007 год  составил более 8%», – комментирует эксперт. Устоявшийся уровень цен купли-продажи складских помещений – понятие весьма умозрительное, так как сделки по приобретению конечными пользователями (особенно если речь о классе А) очень редки. «В настоящее время индикативная цифра в качестве цены за склад класса A – $1400 за кв. м, прирост за 2007 год составил не менее 16%», – говорит Руслан Суворов. «Недостаток качественного предложения и рост арендных ставок в складском сегменте стимулирует крупные торговые сети к созданию собственных складских комплексов, причем площади заявленных ретейлерами проектов выросли в среднем до 100 тыс. кв. м, – рассказывает руководитель департамента консалтинга, аналитики и исследований компании Blackwood Ольга Широкова. – В частности, в этом году планируют начать строительство своих распределительных центров такие сетевые операторы рынка, как «Евросеть» и «Техносила». Основной сегодняшней проблемой рынка директор департамента консалтинга компании Becar Commercial Property Moscow Роман Соков называет трудности с подбором мест для строительства складских объектов: «Современные логистические комплексы требуют большого земельного участка с удобными подъездными путями, оснащенностью железнодорожной веткой, относительно небольшой удаленностью от города». 
Южное направление в фаворе 

Предложение, которое сейчас есть на рынке, распределено по Московскому региону крайне неравномерно, в том числе и по причине дефицита участков (кстати, цены на землю промышленного назначения в регионе выросли за год на 30-40%). «Наибольший вес, как по имеющимся, так и по строящимся площадям, занимают южное (37% действующих и 58% строящихся) и северное (22% действующих и 19% строящихся) направления, – говорит Ольга Широкова. – Большинство строящихся объектов сосредоточено на Симферопольском и Каширском шоссе, которые в последнее время стали флагманами по размещению крупнейших складских и логистических комплексов Подмосковья. Таким образом, интерес с севера сместился на юг Московской области, в перспективе значительная часть совокупного предложения будет сосредоточена именно здесь». 

Что до спроса, наибольшей популярностью у арендаторов пользуется север (20%), юг (19%) и северо-запад (15%) – направления, где в настоящее время как раз и строится большинство крупных логистических и складских комплексов. «Особенно разительные диспропорции между имеющимся предложением и активным спросом традиционно наблюдаются на северном и северо-восточном направлениях, где явно не хватает качественных складских площадей», – отмечает Широкова. В зависимости от направления варьируют и арендные ставки. Таким образом, спрос на качественные складские площади в целом превышает предложение, однако некоторые направления уже близки к насыщению, в том числе Каширское и Симферопольское. 

Распродажи и объединения 

«Значимым событием на рынке складской недвижимости стала продажа Capital Partners всех своих складских объектов. Покупателями объектов общей площадью порядка 1 млн кв. м, стали компании Deutsche Bank, AIG Global Real Estate и Redwood Group, – считает Роман Соков. – Еще одно событие на рынке – это создание совместного предприятия Megalogic компаний Raven Russia и ГК «Авалон» для строительства порядка 1,5 млн кв. м в российских регионах». Руслан Суворов отмечает еще одну значимую сделку 2007 года: это покупка логопарка «Покров» (61 тыс. кв. м общей площади; сумма сделки – $68 млн) компанией Eastern Property у ФСК «Агора». Пятерка самых заметных сделок по аренде, по версии Praedium: 82 тыс. кв. м в «Северном Домодедово» (арендатор – Smart Logistic Group), 56 тыс. кв. м в «Логопарке Дмитров» (Avalon Logistics), 33 тыс. кв. м в «Северном Домодедово» («Мультифлекс»), 26,7 тыс. кв. м в логопарке «Белая Дача» (Monblanc) и 20,5 тыс. кв. м в «МЛП Подольск» (GEFCO). 

До насыщения рынка еще три года 

«В 2008 году рынок продолжил развитие в рамках наметившихся тенденций, – считает Роман Соков. – В прошедшем году было заявлено достаточно большое количество объектов, большинство из которых высокого класса, что говорит о росте рынка как в количественном, так и в качественном аспекте». По мнению Ольги Широковой, доля свободных площадей класса А может несколько возрасти. «Первичное насыщение рынка возможно в ближайшие годы на наиболее интенсивно застраиваемом юге Московского региона, где в районе Каширского шоссе начато строительство трех крупномасштабных проектов общей площадью порядка 2 млн кв. м, – говорит эксперт. – Анализ реализуемых и заявленных проектов позволяет прогнозировать к концу 2008 года удвоение величины качественных складских площадей. В итоге к этому моменту предложение составит около 5 млн кв. м, однако превышение спроса над предложением сохранится до 2010 года, и только к 2011 году ожидается насыщение рынка». Если не произойдет существенных сбоев на макроэкономическом уровне, спрос на складские площади будет расти, и уровень вакантных площадей сохранится достаточно низким, в пределах 1-3%, уверен Руслан Суворов: «В краткосрочной перспективе основным определяющим фактором для уровня арендных ставок останется стоимость строительства складов. Если она продолжит расти, то ставки продолжат рост». 
Максим Шакиров, региональный директор направления складской и индустриальной недвижимости Colliers International Россия, прогнозирует складскому рынку в текущем году следующие тенденции развития:

• 
Сохранение низкой доли вакантных складских помещений. 

• Возможность смещения ввода складских площадей некоторыми девелоперами, заявленных на 4 квартал 2008, на начало 2009 года. 

• 
Активная экспансия профессиональных девелоперов и логистических операторов на региональных рынках. 

• Сохранение размера арендных ставок на текущем уровне с возможным их увеличением к концу 2008 года из-за увеличения себестоимости строительства, стоимости земли и проведения коммуникаций. Рост операционных расходов. 

• Увеличение сроков аренды до 8-10 лет. 

• Появление вакантных складских площадей в новых складских комплексах класса А под субаренду. 

• Увеличение количества объектов, построенных для собственных нужд. 

• Готовность девелоперов к строительству под требования заказчика. 

• Появление новых складских проектов между А108 («бетонкой» и ЦКАД). 

• Выход на рынок новых профессиональных игроков.

Собственник
К содержанию
Regions
Складское оживление

Краснодарская строительная корпорация «Девелопмент-Юг» приступила к реализации проекта по созданию сети логистических комплексов (ЛК) класса «А» на территории края. В планах компании строительство складских помещений общей площадью более 600 тыс. кв.м. По оценке руководства «Девелопмент-Юг», это позволит полностью удовлетворить потребность региона в данном виде недвижимости. Ожидается, что процесс создания всей сети займет около семи лет. Объем инвестиций в первую фазу проекта составит 8 млрд рублей. Эксперты отмечают наличие дефицита складских помещений в ЮФО, однако сомневаются в необходимости такого количества складских помещений на Кубани. Как сообщил „Ъ“ директор «Девелопмент-Логистик» (структурное подразделение «Девелопмент-Юг») Андрей Попков, первые три ЛК будут располагаться на трассах федерального значения у въездов в Краснодар. Господин Попков уточнил, что первый комплекс будет возведен уже в этом году в южной пригородной зоне Краснодара в 6 км от городской черты на участке 35 га. Второй комплекс будет построен в восточной части города на участке 48 га, третий – на западе на участке 30 га. Кроме того, компания подбирает участок размером в 25-30 га под строительство логистического комплекса в северной части города. • ООО Строительно-инвестиционная корпорация «Девелопмент-Юг». Осуществляет проектирование и строительство жилых комплексов и коммерческой недвижимости. Общая площадь объектов, введенных в эксплуатацию, – более 160 тыс. кв. м. На сегодняшний день в стадии строительства находятся 12 объектов общей площадью 250 тыс. кв.м. Численность персонала корпорации в 2007 году составила 2500 человек. Чистая прибыль на 3 квартал 2007 года – 157 128 000 рублей. После завершения краснодарских проектов «Девелопмент-Юг» намерен приступить к строительству ЛК в других городах края, первым из которых станет Новороссийск. В планах компании строительство складских помещений общей площадью более 600 тыс. кв. м. 

Объем инвестиций в первую фазу проекта составит 8 млрд руб. Итоговый размер вложений в сеть ЛК Андрей Попков назвать затруднился, но предположил, что он может в 4 раза превысить инвестиции в первую фазу. Реализовываться проект будет за счет собственных и заемных средств (в соотношении 30% на 70%). Переговоры о партнерстве и финансировании ведутся с рядом крупнейших российских и международных инвесторов и банков. По словам Андрея Попкова, разработка концепции и стратегии развития сети заняла около двух лет, а процесс ее создания займет около семи лет. Он подчеркнул, что проект основан на прогнозах развития транспортной инфраструктуры Краснодарского края в преддверии Олимпиады, подготовка к которой в ближайшем будущем приведет к увеличению грузопотока в этом регионе и к повышению спроса на складские комплексы. Ожидается, что клиентами компании станут российские и иностранные производители и дистрибуторы товаров, которые испытывают потребность в складских и логистических комплексах нового поколения. Управляющий партнер консалтинговой компании Sakura Partners, принимавшей участие в разработке концепции проекта, Ринат Курмышев считает, что планируемый объем складских площадей позволит полностью удовлетворить потребность южного региона в данном виде недвижимости. 
По данным опрошенных „Ъ“ экспертов рынка, в настоящее время ЛК класса «А» на Кубани нет, а общую потребность в них специалисты оценивают в 600 тыс. кв. м. В связи с этим они отмечают, что, если «Девелопмент-Юг» сумеет реализовать заявленный проект, компания получит шанс стать монополистом на рынке складских услуг региона. Однако в настоящее время планы строительства ЛК в крае разрабатывает еще ряд компаний. В частности, в декабре 2007 года о намерении построить в районе Новороссийска транспортно-логистический центр (ТЛЦ) аналогичного класса площадью 30 тыс. кв. м заявила компания «Евросиб». В него руководство компании готово вложить порядка 1,23 млрд рублей. Также в 2007 году Британский фонд London & Regional Properties (L&RP) и российская VVV Company подписали соглашение о строительстве логистических центров в десяти городах России, в том числе в Краснодаре и Ростове (по 100 тыс. кв. м складских помещений в каждом из городов). По мнению Аллы Лаоз, руководителя отдела внешних связей компании FMLogistic, если все эти проекты будут реализованы, в регионе может возникнуть переизбыток складских помещений, что приведет к увеличению сроков их окупаемости. Региональный директор направления складской и индустриальной недвижимости Colliers International в России Максим Шакиров считает, что логистическая значимость Краснодарского края сильно преувеличена разработчиками сетевого проекта. «Не все транспортные потоки на юг идут через Краснодар. Рядом находится крупный транспортный узел Ростов-на-Дону, а он может оттянуть на себя часть грузов, на которые рассчитывает руководство краснодарской компании»,– отметил эксперт. 
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Санкт-Петербург. Бизнес-центры вынут
из «карманов»
Управляющие компании отдалятся от собственников
Растущие объемы ввода офисных площадей и появление иностранных собственников придадут новый импульс развития городскому рынку услуг в сфере управления коммерческой недвижимостью. Эксперты полагают, что в скором времени «карманные» управляющие компании, связанные на уровне акционерного капитала с владельцами обслуживаемой недвижимости, будут выходить и на свободный рынок. Несмотря на почти десятилетнее развитие, сегодняшнее состояние петербургского рынка услуг в данной области оставляет желать лучшего. УК, преобладающие здесь - это, как правило, структуры, аффилированные с собственниками бизнес-центров и прочих объектов коммерческой недвижимости. «У нас пока нет независимых УК, по масштабам соизмеримых с международными компаниями, которые управляют многомиллиардными портфелями недвижимости в разных сегментах и частях мира, - считает директор департамента инвестиционного консалтинга Colliers International Николай Казанский. - Доля иностранных УК в Петербурге невелика - всего 14%». 
Приблизительно такого же мнения придерживается заместитель генерального директора МК ПСБ Артур Ким. «Пока доверительные отношения между собственником коммерческой недвижимости и управляющей компанией - явление редкое, - считает господин Ким. - Большинство собственников стараются обслуживать свои объекты самостоятельно, создавая «карманные» УК. Сторонним компаниям в управление переданы не более 15% объектов коммерческой недвижимости Петербурга. На Западе этот показатель в несколько раз выше». Вместе с тем, тенденции отечественного рынка управления недвижимостью свидетельствуют о возможности скорого изменения ситуации. По мнению директора по управлению недвижимостью Весаr Commercial Property SPb Романа Мальцева, сегодня, с приходом иностранных инвестиционных фондов, растет доля владельцев недвижимости, которые понимают необходимость привлечения профессиональных управляющих компаний. Конкурируя друг с другом, они предлагают собственникам все больше услуг. Это консалтинг на этапе проектирования и строительства объекта, сопровождение проекта по управлению и технической эксплуатации, ввод объекта, его технический и текущий аудит. Кроме того, УК стремятся стандартизировать свою деятельность. Наиболее крупные компании сертифицируются по международным стандартам ISO 9001. 

Наконец, для максимизации прибыли, профессиональные УК диверсифицируют свой бизнес, отказываясь от наименее прибыльной деятельности. Менее прибыльные виды деятельности отдаются на аутсорсинг специализированным компаниям. Так, по данным Весаг Commercial Property SPb, более 90% УК предпочитают отдавать на аутсорсинг вывоз мусора. Порядка 80-85% нанимают сторонние фирмы для обследования специализированного оборудования и озеленительных работ на окружающей объект территории. Около 67% приглашают службы доставки. Половина компаний пользуется услугами внешних служб охраны и клининга. Техническое обследование систем и сетей подавляющее большинство УК (91%) предпочитают осуществлять самостоятельно. 
Есть и другие отличия профессиональных УК от «карманных». Если первые стремятся получить от недвижимости максимальную прибыль, вторые чаще всего озабочены минимизацией расходов на содержание имеющихся активов. Поэтому управление воспринимается не как доходная часть бизнеса, а как расходная. Рано или поздно это приводит к необходимости дополнительных инвестиций в объекты. Немаловажно и то, что «карманная» компания получает объект, не борясь за него. Поэтому стимул к совершенствованию или оптимизации, если и есть, то невелик. 
Рынок управления коммерческой недвижимости в Петербурге сейчас активно развивается. Объем площадей в бизнес-центрах класса А и В, сдаваемых в аренду, растет. Оживление рынка дает немалые шансы, в том числе и «карманным» компаниям, выйти на рынок профессиональных услуг по управлению недвижимостью. Хорошими считает перспективы «карманных» УК и генеральный директор компании «Praktis. Управление и Эксплуатация» Анна Деркач. «Думаю, у компаний, созданных собственниками для своих нужд, есть возможность со временем стать профессиональными УК (а некоторые уже стали такими), которым доверяют свои объекты не только аффилированные структуры, но и сторонние организации, - говорит госпожа Деркач. - Это зависит от того, хотят ли они развиваться. Если небольшая компания вкладывает в свой профессиональный рост ресурсы, то может выйти на рынок, и через какое-то время будет успешно конкурировать с профессиональными УК». 
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