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Offices/General
«Апельсин» от Батуриной
Многофункциональный комплекс «Апельсин», разработанный «Интеко» и Норманом Фостером, может реализоваться на территории ЦДХ на Крымском Валу в Москве, сообщила президент и владелец компании Елена Батурина на выставке MIPIM. По ее словам, «Интеко» будет участвовать в конкурсе, если будет принято решение о реконструкции ЦДХ.
Warehouse/land

По полкам 

По самым смелым прогнозам, нынешний 2008 год станет переломным на рынке складской недвижимости московского региона. Ожидается, что запланированный на текущий год ввод еще одного миллиона складских метров, впервые приведет к снижению ставок аренды.
Regions
«Строймонтаж» залезет на башню в «Ля Дефансе» 
В первый день работы выставки-ярмарки MIPIM в Канне французский филиал петербургской корпорации «Строймонтаж» представил свой самый амбициозный проект Hermitage Towers. В известном парижском квартале «Ля Дефанс» компания Hermitage построит самый высокий в Европе многофункциональный комплекс, состоящий из двух башен высотой 309 и 264 м. 

Стройбат на марше
Девелоперы торговых центров будто с цепи сорвались, анонсируя проекты в регионах. Рано или поздно эта гонка закончится, а рынки большинства городов — насытятся. Впрочем, мировой финансовый кризис может заставить девелоперов пересмотреть свои планы. Местные инвесторы такому повороту будут только рады.
Investment
Пан или пропал
Москва — наиболее инвестиционно привлекательный город Европы. К такому выводу пришли PricewaterhouseCoopers (PwC) и Urban Land Institute в обзоре «Новые тенденции на европейском рынке недвижимости — 2008». Он основан на исследованиях и интервью почти с 500 экспертами и охватывает 27 стран.

AREIM инвестирует $3-5 млрд в недвижимость РФ до 2013 года 

Управляющая компания (УК) Accent Real Estate Investment Managers (AREIM) планирует инвестировать в течение пяти лет в недвижимость России от трех до пяти миллиардов долларов, заявил в интервью газете «РБК Daily» владелец УК Александр Самонов. 

Offices/General
«Апельсин» от Батуриной
«Интеко» разработало проект комплекса, который должен заменить Центральный дом художника. 
Художники об этом не знают

Многофункциональный комплекс «Апельсин», разработанный «Интеко» и Норманом Фостером, может реализоваться на территории ЦДХ на Крымском Валу в Москве, сообщила президент и владелец компании Елена Батурина на выставке MIPIM. По ее словам, «Интеко» будет участвовать в конкурсе, если будет принято решение о реконструкции ЦДХ. Дом художника занимает 2,5 га на Крымском Валу. Здание площадью 60 000 кв. м введено в эксплуатацию в 1979 г. и требует капитального ремонта. ЦДХ по своему архитектурному облику не соответствует сегодняшним реалиям, отмечает Максим Викторов, председатель совета Фонда инвестиционных программ, который организовал строительство центра «Артс хаус» на соседнем участке. В 2001 г. Московский комитет по культуре проводил конкурс на реконструкцию ЦДХ, но правительство РФ не одобрило ни один из 10 проектов. Более 60% здания ЦДХ занимает Третьяковская галерея (владелец — Росимущество), остальное — Международная конфедерация союзов художников (МКСХ, правопреемник Союза художников).

Высокопоставленный чиновник правительства Москвы утверждает, что «Интеко» обсуждало проект «на уровне федеральных министерств». Близкий к «Интеко» источник рассказывает, что проект сейчас согласуется с Росимуществом и Минэкономразвития. Связаться с представителями Росимущества не удалось, пресс-служба Минэкономразвития от комментариев отказалась. Неизвестно о планах реконструкции ЦДХ и пресс-службе Роскультуры.

Для художников новость о возможной реконструкции стала сюрпризом. «Если Батурина хочет разместить на территории ЦДХ комплекс, она должна получить согласие собственников. К нам никто не выходил с инициативой о реконструкции и в известность не ставил», — заявил предправления МКСХ Максут Фаткулин. От «Ведомостей» узнала о проекте первый заместитель гендиректора Государственной Третьяковской галереи Лидия Иовлева. Вероятно, девелопер сначала ведет переговоры с основным собственником, полагает Виталий Можаровский из «Пепеляев, Гольцблат и партнеры». МКСХ, по словам Фаткулина, владеет около 23 000 кв. м. Директор по развитию Prime City Properties Роман Чепцов оценивает их в $100 млн. В «Апельсине» будут апартаменты, гостиница, а также сохранится основной профиль — музей. Батурина затруднилась оценить объем инвестиций. Услуги специалистов уровня Фостера стоят $100 за 1 кв. м, говорит представитель российского архитектурного бюро, «Интеко» уже могло вложить в проект $10 млн. Андрей Закревский, старший вице-президент Knight Frank, считает, что на его строительство понадобится не менее $350 млн, но они быстро окупятся: жилье в этом районе может стоить $25 000 за 1 кв. м. 

Ведомости
К содержанию
Warehouses/Land
По полкам

По самым смелым прогнозам, нынешний 2008 год станет переломным на рынке складской недвижимости московского региона. Ожидается, что запланированный на текущий год ввод еще одного миллиона складских метров, впервые приведет к снижению ставок аренды.

На склад

2007 год запомнился участникам рынка вводом в эксплуатацию впечатляющего количества новых складов. По сравнению с 2006 годом, когда было постро​ено около 650 тыс. кв. м площадей, в прошлом году количество складских метров в Москве и Московской области выросло на 31% и составило 947,9 тыс. кв. м.
При этом качественные складские комплексы (класса А и В), по наблюдениям специалистов компании Blackwood, распределены по территории Московской области нерав​номерно. Больше всего работающих и строящихся складов на южном (37% действующих и 58% строящихся) и северном (22% действующих и 19% строящихся) направлениях. Большинство строящихся сейчас объектов сосредоточено на Симферопольском и Каширском шоссе. Активность девело-перов сместилась с севера на юг Московской области. Сре​ди самых масштабных проектов юга, встретивших арендато​ров уже в прошлом году,—первая очередь ЛК «Домодедо​во» общей площадью 385 тыс. кв. м; первая очередь ЛК «Северное Домодедово» (360 тыс. кв. м); и первая очередь ЛК «Южные ворота» (64 тыс. кв. м). В результате на юж​ном направлении Московской области впервые проявилась серьезная конкуренция между складскими комплексами.
На конец 2007 года общий объем предложения склад​ских помещений класса А составил около 2 млн 190 тыс. кв. м,класса В— 1 млн400тыс.кв. м. В настоящий момент доля вакантных площадей составляет всего около 1 %. Согласно прогнозам, в текущем году в эксплуатацию будет введено свыше 1 млн кв. м качественных складских площадей класса А, что позволит несколько снизить дис​баланс между спросом и предложением в этом сегменте. А затем — уже в конце 2008-го — начале 2009-го—сто​ит рассчитывать на снижение ставок аренды.
Самая высокая в мире 

В прошлом году мы наблюдали 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 эта 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 поме​щений 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 ос​новного 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 ры​нок складских помещений молод, и арендаторам прихо​дится мириться с неидеальными условиями, потому что лучше найти сложно. У нас используются самые деше​вые материалы. Если требуется более качественная отдел​ка, то, как правило, арендатор должен сам искать подряд​чика, который выполнит работы, либо оговаривать повы​шенные требования на этапе переговоров предаренды, что, соответственно, повышает арендную ставку.
Новые рынки 

Продолжается активная экспан​сия ключевых игроков рынка в регионы. О своих региональ​ных планах развития заявили Х5 Retail Group, «Евразия Ло-гистик», которая активно действует не только в Москве, но и в Санкт-Петербурге, Казани, Челябинске и Новосибирске. Ленинградская область в перспективе должна стать од​ним из крупнейших логистических центров России. Санкт- Петербург сам по себе является крупным потребительским рынком, что не может не стимулировать развитие складской недвижимости. Кроме того, через Ленинградскую область проходит значительная часть экспортных грузопотоков, ко​торые поступают в Россию из Финляндии через морской порт и сухопутные границы. Правда, пока Ленинградская об​ласть выполняет скорее транзитные функции — товаропотоки идут в Москву, откуда распределяются по всей стране. Ситуация изменится после ввода в эксплуатацию строящих​ся крупных складских комплексов, таких как МЛП «Уткина Заводь», логопарк «Колпино» компании «Евразия Логистик», складской комплекс «Пулково Эстейт», совместный проект Raven Russia и девелоперской компании «Эспро».
Заявленные объемы складских площадей впечатляют — речь идею 1,5 млн кв. м. Однако Петр Зарицкий, заме​ститель директора отдела складских и индустриальных по​мещений Jones Lang LaSalle, предлагает сегодняшний по​тенциал рынка не переоценивать: «Сегодня на этом рын​ке просто нет сформированного спросатакого объема. Бу​дет, но не сейчас. Рынок Санкт-Петербурга — это долгос​рочная стратегия, в большой степени ориентированная на стремительное развитие региона как центра производства автомобилей, аналога американского Детройта».
Рынок складской недвижимости Екатеринбурга (это один из трех — Санкт-Петербург, Екатеринбург, Новоси​бирск— наиболее активно развивающихся российских региональных городов), несмотря на большой потенциал, развит довольно слабо. Отметить можно только активность девелоперской компании «Евразия Логистик», ко​торая недавно представила первую очередь складского комплекса «Пышма».
С точки зрения ситуации в сфере складской недвижи​мости, положение Новосибирска считается уникальным. Его инвестиционный потенциал подстегивает емкий рынок сбыта — Новосибирск сам по себе крупный город. Одна​ко это не главное. Новосибирск лежит на пути крупнейше​го транспортного коридора, связывающего запад России с Дальним Востоком, а потому является главным оаспое-делительным центром всего региона. Кроме того, Новоси​бирск — крупный железнодорожный узел, а железная дорога — это основной транспорт для Восточно-Уральско​го хребта. Несмотря нато, что Новосибирск географически ближе к Уральскому региону, складские площади города могут обслуживать и Западную Сибирь. Удивительно, что при всем потенциале этого направле​ния коммерческой недвижимости, в Новосибирске до сих пор нет складских помещений (кроме первой очереди складского комплекса НЛК и складов местных логистических провайдеров, строивших под себя). В настоящий моментзаявлено несколько проектов. Стоит отметить сов​местный проект Raven Russia и Avalon Logistics. 0 планах выхода на рынок Новосибирска заявили компании «Ев​разия Логистик» и МЛП. Есть ряд проектов менее извест​ных девелоперов. По мнению Петра Зарицкого, рынок Но​восибирска уже сейчас может легко «проглотить» до 300 тыс. кв. м складских площадей.
Коммерсантъ
К содержанию
Regions
«Строймонтаж» залезет на башню в «Ля Дефансе»
В первый день работы выставки-ярмарки MIPIM в Канне французский филиал петербургской корпорации «Строймонтаж» представил свой самый амбициозный проект Hermitage Towers. В известном парижском квартале «Ля Дефанс» компания Hermitage построит самый высокий в Европе многофункциональный комплекс, состоящий из двух башен высотой 309 и 264 м. Общий объем инвестиций в проект превысит €1,5 млрд. Эксперты считают, что проекты во Франции станут стартовой площадкой для дальнейших планов компании в Европе. 
На французский рынок недвижимости корпорация «Строймонтаж» вышла в 2004 году, открыв свой филиал в Париже - компанию Hermitage. В столице Франции компания намерена реализовать сразу три крупных проекта: сейчас ведется строительство пяти жилых объектов общей стоимостью €350 млн, а также планируется в этому году приступить к возведению офисной башни высотой 100 м и площадью 120-130 тыс. кв. м недалеко от делового района «Новый Париж». Вчера в Канне руководство Hermitage и «Строймонтаж» презентовали свой крупнейший проект во Франции - строительство многофункционального комплекса Hermitage Towers, как самого высокого в Европе. Комплекс, который расположится в известном парижском квартале «Ля Дефанс», будет состоять из двух башен высотой 309 и 264 м (76 этажей - первая башня и 66 - вторая), соединенных между собой 9-этажной конструкцией на высоте 75 м. Комплекс разместит в себе торговые, развлекательные и офисные площади, гостиницу на 300 номеров, частные апартаменты. Общая площадь комплекса - 250 тыс. кв. м, при этом объем инвестиций в проект может превысить €1,5 млрд. Закончить строительство Hermitage Towers планируется в 2009-2013 годах. Архитектурную концепцию разрабатывал известный французский архитектор Жак Феррье. «Компания «Строймонтаж» известна своей амбициозностью. Когда 5-6 лет назад Mirax Group (аффилирован со «Строймонтажем». - «Ъ») начинал в Москве свой проект «Башня Федерации», все говорили, что это нереально», - рассуждает директор департамента инвестиционного консалтинга петербургского офиса Colliers International Николай Казанский. По его мнению, у российских компаний уже есть достаточный опыт для выхода на мировые рынки. «То, что «Строймонтаж» выбрал Париж, вполне понятно, - продолжает он. - Если им все удастся, то здесь они заработают имидж, который позволит им реализовывать дальнейшие проекты в Европе». Корпорация «Строймонтаж» основана в 1994 году Артуром Кириленко (ему принадлежит 90% акций) и Сергеем Полонским (10%), совладельцем Mirax Group. Портфель проектов с учетом тех, которые находятся на стадии проработки, составляет 1,5 млн кв. м. В 2007 году в Санкт-Петербурге компания ввела почти 79 тыс. кв. м жилья, заняв шестое место среди крупнейших компаний-застройщиков. 
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Коммерсантъ
К содержанию
Стройбат на марше

Девелоперы торговых центров будто с цепи сорвались, анонсируя проекты в регионах. Рано или поздно эта гонка закончится, а рынки большинства городов — насытятся. Впрочем, мировой финансовый кризис может заставить девелоперов пересмотреть свои планы. Местные инвесторы такому повороту будут только рады. По уровню насыщения рынка торговой  не​движимости Россия заметно   отстает   от развитых стран. Со​гласно проведенному в прошлом году кон​салтинговой компанией Jones Lang LaSalle исследованию, на тысячу жите​лей у нас приходится в среднем не бо​лее 23 квадратных метров торговой не​движимости, тогда как в Европе уровень насыщения рынка на порядок выше. Но Россия не Европа, и методики расчетов, привычные для Старого Света, у нас не работают. Торговые центры у нас строят преимущественно в крупных городах с населением более полумиллиона человек или в ближай​ших пригородах крупных мегаполисов. Между тем в маленьких провинциаль​ных населенных пунктах современных дворцов потребления пока нет и в помине, что при усреднении как раз и портит общие показатели по стране. Картина выглядит иначе, если рас​сматривать крупные региональные центры. Так, Казань и Самара уже во​шли в десятку европейских лидеров, демонстрируя рекордные показатели насыщения рынка торговой недвижимостью высокого качества. На подходе Москва и Санкт-Петербург, а вскоре подтянутся и другие города-миллион-ники, среди которых ближе других к заветной цели подошли Новосибирск, Омск и Уфа. Б прошлом году аналитики уверен​но прогнозировали грядущее «перенасыщение» крупнейших российских городов современными торговыми центрами в течение ближайших лет. Исходную посылку быстро приняли за аксиому, что позволяло делать самые смелые выводы. В частности — обсуждать дефицит арендаторов, спо​собный спровоцировать обвал аренд​ных ставок. Однако есть ощущение, что уважаемые эксперты, аналитики, журналисты и издания чуть-чуть по​торопились. 

— Рано говорить о насыщении рос​сийского рынка торговой недвижимос​ти, — убежден региональный директор Colliers International Максим Гасиев. — Часть заявленных проектов либо не будет реализована, либо дата их ввода в эксплуатацию будет перенесена. Кроме того, благоприятные макроэкономические условия способствуют росту благосостояния. А это, в свою очередь, смещает точку насыщения региональных рынков в сторону еще большего количества торговых площа​дей на душу населения. 
Все верно. Уровень насыщения рынка торговой недвижимости до сих пор оценивается с опорой на довольно спорные показатели. «Бывает, в том или ином городе девелоперы заявляют множество новых проектов, — говорит руководитель отдела консалтинга ком​пании «Торговый Квартал» Светлана Кузина. — Но когда выезжаешь на место, выясняется: даже площадки под строительство еще не огорожены». Тем временем на месте торговых центров высокого класса нередко возводятся «сараи», которые сдаются мелкой на​резкой, как на рынках.
На самом деле никакой паники в среде девелоперов пока не наблюда​ется. Да и рынком арендатора сегмент современных торговых центров даже в самых успешных регионах не назо​вешь.
— Сама по себе стадия насыщения рынка — вовсе не катастрофа для девелоперов, — напоминает коммерчес​кий директор NAI Russia Владимир Журавлев. — Скорее наступает пора перехода количества торговых площадей в качество. Сколько бы новых про​ектов ни заявляли инвесторы, качест​венный ТЦ с грамотной концепцией всегда будет успешным. Просто пото​му, что он конкурентоспособен. Насыщение рынка должно побудить девелоперов перестать строить только для того, чтобы построить, и начать де​тально продумывать каждый проект, соотнося его с рыночным спросом.

«Рынок торговой недвижимости в России по-прежнему остается одним из самых привлекательных для инвес​тиций, — согласен гендиректор «РТМ Девелопмент» Владимир Киреенко. — В большинстве городов рынки еще да​леки от насыщения и по количествен​ным, и по качественным параметрам. Так что в ближайшие два-три года де-велоперы, реализующие востребованные рынком форматы ТЦ, не столк​нутся с жесткой конкуренцией».
— Раньше мы старались первыми выходить в города с населением от 500 тысяч жителей. А теперь идем даже туда, где уже действуют построенные комплексы, — признается вице-пре​зидент холдинга «Ташир» Виталий Ефимкин. В списке традиционных критериев оценки привлекательности региона для развития торговых проектов за​меститель гендиректора компании «Промсвязьнедвижимость» Михаил Балашов называет численность населения и его доходы. Однако сегодня уровень жизни заметно растет даже в относительно небольших городах. И такие населенные пункты для девело-перов — непаханое поле. Какая уж тут конкуренция за арендатора...
Вынужденные меры
И все же первые жертвы насыще​ния в сегменте ТРЦ появляются. По понятным причинам в самом невыгодном положении оказались девелоперы, возводившие торговые объекты несколько лет назад, когда рынок был абсолютно свободен от конкуренции. Еще недавно арендаторы почитали за счастье попасть из ржавого ангара на стихийном рынке в коробку из стекла и бетона. Однако вскоре появилась возможность сравнивать. Сначала у покупателей. А после того, как люд​ские потоки начали перетекать в действительно современные ТРЦ, —и у арендаторов.
— Первыми от нарастающей конку​ренции пострадают некачественные объекты и неудачно расположенные ТРЦ», — убеждена Светлана Кузина, Как правило, это объекты, построен​ные местными девелоперами в начале 2000-х годов. Вот им действительно придется несладко: требования арендаторов и покупателей к торговой не​движимости существенно изменились.
— У каждого времени свои требова​ния к качеству торговой недвижимос​ти, — подтверждает Виталий Ефимкин («Ташир»). — Помните, как в 90-е бешеной популярностью пользовались вещевые рынки? Затем им на смену пришли торговые галереи. А сейчас успешный ТРЦ должен давать посетителям не только возможность приобре​сти товары, но и провести выходной всей семьей, совершая покупки и по​сещая развлекательные заведения.
Для того чтобы удержать готовых переметнуться при любой оказии арендаторов, девелоперам ТРЦ «пе​реходного периода» действительно приходится уменьшать ставки аренды. И, что еще хуже, снижать входную планку, допуская все менее перспек​тивных арендаторов. «В торговых объектах, которые сегодня именуются «старыми», наблюдается высокий уровень ротации арендаторов и боль​шой объем вакантных площадей, вызванный миграцией арендаторов в бо​лее успешные объекты», — подчерки​вает Ольга Широкова (Blackwood). Разумеется, собственники ТРЦ пер​вой волны не сидят сложа руки. Все более популярный метод исправления концептуальных ошибок — редевелопмент объектов за счет расширения зон развлечений и всякого рода маркетинговых акций. Кроме того, многие эксперты советуют инвесторам таких ТРЦ оценить далеко не самые скучные перспективы специализации в одной из рыночных ниш. Спортивные товары, электроника, мебель... Вариантов до​статочно. Главное — не ставить знак равен​ства между региональными торговыми центрами и неудачными ТРЦ. В конце концов, федеральные девелоперы то​же ошибаются. Да, у лидеров рынка сильные позиции: единый брэнд, партнерские отношения с сетевыми арендаторами, возможность приме​нять опробованные технологии. Но и региональные девелоперы — далеко не мальчики для битья.
Новым игрокам на рынке любого регионального центра как минимум приходится учитывать сложившиеся традиции. Пока ведущие операторы молодого рынка торгово-развлека-тельных центров осваивали столи​цы, покупатели по всей стране при​выкали из года в год посещать одни и те же магазины. В качестве харак​терного примера старший консуль​тант ASTERA Group Александр Оси​пов приводит ТРЦ «Успенский» в Екатеринбурге, расположенный в историческом центре города. Да, подъехать к «Успенскому» на авто​мобиле не очень просто. Однако это нисколько не снижает популярности торгового центра, который не собираются покидать ни покупатели, ни арендаторы. «Многие объекты прежней по​стройки, — поясняет Ольга Широко​ва, — успешно конкурируют с совре​менными торговыми центрами за счет традиционно выгодного местоположе​ния и своевременно проведенной ре-концепции». Директор отдела торговой недви​жимости Cushman&Wakefield Stiles& Riabokobylko Наталия Орешина призывает не торопиться с делени​ем ТРЦ в регионах на «старые и плохие» — и «новые и хорошие»: «С ростом конкуренции объекты «ста​рого» типа будут менее интересны. Однако рынок еще не вступил в эту стадию».
Приговор о отсрочкой исполнения
Определенные сомнения вызывают слишком масштабные — на уровне заявлений — планы федеральных и местных девелоперов возвести в бли​жайшие годы несметное количество новых современных ТРЦ. «Из заяв​ленных региональных проектов реа​лизуется не более 60%», — напомина​ет руководитель группы аналитики рынка торговых площадей Jones Lang LaSalle Ольга Стрелец. Если же учесть хаос на финансовых рынках, планы девелоперов явно нуждаются в кор​рекции, В условиях глобального кри​зиса ликвидности ТРЦ вряд ли будут расти как грибы после дождя. В таких условиях первыми с дис​танции сойдут, разумеется, начинаю​щие и не самые крупные девелоперы. Но это не слишком облегчает задачу игрокам федерального масштаба. Ведь еще одна особенность регио​нальных рынков — необходимость за​ручиться поддержкой местных властей. А это задача, которая в стране пока не имеет типового решения.
— Чтобы получить финансирование под строительство, нужны хорошие связи с администрацией региона — вплоть до губернатора, — комментиру​ет Владимир Журавлев. Собрав все эти аргументы, прихо​дится признать: -перенасыщение» региональных рынков торговой недви​жимости, способное обрушить всю экономику торговли, арендные ставки и розничные цены, — дело будущего. И, возможно, будущего не столь близ​кого, как показалось некоторым ана​литикам.
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Investment
Пан или пропал
Москва — наиболее инвестиционно привлекательный город Европы. К такому выводу пришли PricewaterhouseCoopers (PwC) и Urban Land Institute в обзоре «Новые тенденции на европейском рынке недвижимости — 2008». Он основан на исследованиях и интервью почти с 500 экспертами и охватывает 27 стран. В прошлом году столица России заняла 18-е место. Теперь Москва признана самым привлекательным местом для вложений в строительство и покупку всех видов коммерческой недвижимости, особенно торговых площадей (80,9% рекомендаций «покупать»). 
«В Москве острый недостаток современных офисов <...> Этот рынок имеет огромный потенциал, пока не изученный детально», — говорится в отчете. В Москве недостаток качественных площадей в любом сегменте — и гостиницы, и торговые-центры, и офисы, подтверждает партнер C&W/S&R Сергей Рябокобылко. Лучшим индикатором спроса на офисы он называет очень низкую долю свободных площадей на рынке — 3-4% против 10-12% на стабильном рынке. 
Нигде в Европе нет такого объема рынка, продолжает президент Mirax Group Сергей Полонский, в Москве ежегодно строится более 5 млн кв. м недвижимости, а в Париже — около 1 млн кв. м. Средняя норма доходности в Европе для инвестора составляет 8-10%, а в Москве — 12-16%, отмечает старший вице-президент Knight Frank Андрей Закревский. Компенсация за такую доходность — самые высокие в Европе риски. 
Один из респондентов сетует, что без местных партнеров трудно получить доступ к площадкам. Впрочем, по словам Полонского (строит также в Турции, Черногории, США), «ни на один зарубежный рынок точно так же без партнера не зайдешь». Есть жалобы и на качество строительства и недостаток хороших подрядчиков. Один из респондентов назвал столичный рынок недвижимости сложным: «Цены уже сумасшедшие, но они не упадут, пока нефть остается дорогой». 
Поскольку инвесторы рассматривают возможности получения прибыли на нестабильных рынках, они должны понимать сложности работы на них, указывает партнер PwC Ричард Грегсон. «Самые большие деньги зарабатывались во времена войн и кризисов. Где самые высокие риски, там и самые высокие заработки», — напоминает Полонский. Париж, годами возглавлявший рейтинг инвестиционной привлекательности, опустился на 5-е место, Лондон впервые не попал в десятку самых привлекательных городов для инвестиций и строительства. Британия, как и США, острее других переживает кризис, отмечается в отчете.
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AREIM инвестирует $3-5 млрд в недвижимость 
РФ до 2013 года

Управляющая компания (УК) Accent Real Estate Investment Managers (AREIM) планирует инвестировать в течение пяти лет в недвижимость России от трех до пяти миллиардов долларов, заявил в интервью газете «РБК Daily» владелец УК Александр Самонов. По его словам, на данный момент под управлением AREIM находится фонд прямых инвестиций Accent Russia Opportunity Fund, объем которого составляет 150 миллионов долларов. «В течение года мы планируем увеличить объем капитала под управлением AREIM до одного миллиарда долларов. Причем мы будем не только наращивать объем первого фонда, но и создавать новые», - рассказал он. Говоря о тех объектах, которые в первую очередь рассматриваются для инвестиций, Самонов отметил, что средства фонда Accent Russia Opportunity Fund вкладываются в торговую, офисную и складскую недвижимость на территории России. 

Как отметил Самонов, сейчас компания также изучает возможность организации фондов с фокусом на жилье или на инвестициях в акции непубличных девелоперов. «Размещать привлеченные средства мы будем постепенно - это дело не года и даже не двух лет. В целом, по моим ожиданиям, за пять лет мы сможем создать компанию, под управлением которой будет находиться 3-5 миллиарда долларов», - добавил глава AREIM. При этом по его словам, основной акцент компания будет делать не на Москву и Санкт-Петербург с наиболее развитыми рынками, а на регионы. Accent Real Estate Investment Managers создана в марте 2007 года основателем продуктовой сети «Копейка» Александром Самоновым, а также бывшим финансовым директором «Копейки» Виктором Шлеповым. 
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