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Offices / General
«СИСТЕМА-ГАЛС» КОПИТ ЗЕМЛИ «БОЛЬШОГО СИТИ»
«Система-Галс» не собирается оставаться исключительно управляющей компанией проекта «Большой Сити». Как стало известно «Ъ», девелопер уже контролирует около 10 га на этой территории, а к 2012 году намеревается увеличить земельный банк до 50 га (можно построить около 3,5 млн кв. м новых площадей). Участники рынка считают, что как управляющая компания «Система-Галс» имеет преимущество при отборе самых интересных участков и со временем может стать одним из крупнейших владельцев земли в «Большом Сити». 

О первом девелоперском проекте «Системы-Галс» на территории «Большого Сити» «Ъ» рассказал президент компании Феликс Евтушенков. На 4-й Магистральной улице, 7 девелопер построит офисный центр площадью 75 тыс. кв. м. Как пояснили «Ъ» в пресс-службе компании, сейчас «Система-Галс» контролирует на территории «Большого Сити» около 10 га, которые также располагаются в районе Магистральных улиц. Эту информацию подтвердил председатель совета директоров «СУИ Холдинга» Азарий Лапидус (ранее первый вице-президент «Системы-Галс», отвечавший за проект «Большой Сити».— «Ъ»). До 2011-2012 годов девелопер собирается увеличить земельный банк до 50 га. По оценке коммерческого директора «Капитал Груп» Алексея Белоусова, на этих землях компания сможет возвести около 3-3,5 млн кв. м различной недвижимости. Кроме приобретения новых участков в планах компании на всей территории «Большого Сити» создать единое управление коммуникациями, инженерными сетями, а также транспортной инфраструктурой, рассказал господин Евтушенков. 

С идеей застройки территорий в границах Хорошевского шоссе, Краснопресненской набережной и Большой Филевской улицы, недалеко от ММДЦ «Москва-Сити» «Система-Галс» выступила в 2003 года. В 2004 году специально под проект было создано ЗАО «Большой Сити», которому в начале 2005 года было поручено разработать концепцию и проекты планировок первоочередных кварталов района. Сейчас «Большой Сити» охватывает около 983 га земли, на которых планируется построить более 20 млн кв. м новых площадей. В 2007 году «Система-Галс» утвердила концепцию развития территории, градплан должен быть согласован до конца этого года, отметил Феликс Евтушенков. 

«Система-Галс» создана в 1994 году. Выручка в 2006 году — $283 млн, EBITDA — $95 млн. 71% акций принадлежит АФК «Система», 18% — в свободном обращении на LSE, 10,9% — на балансе самой компании. Капитализация на LSE вчера на 19.30 — $1,63 млрд. Позиционируя себя как управляющая компания, «Система-Галс» изначально не раскрывала планы по реализации девелоперских проектов на территории «Большого Сити». Однако, учитывая полномочия УК, у нее есть все преимущества для отбора самых интересных участков, признаются участники рынка. «Как УК «Система-Галс» имеет доступ к первичной информации по участкам, кроме того, при ее участии ведется разработка проектов-планировок территорий, без которых по новым московским правилам (постановление правительства Москвы от 30 октября 2007 года N962-ПП.— «Ъ») ни один собственник не может согласовать строительство на месте промзон»,— поясняет господин Белоусов. По словам одного из бывших сотрудников компании, к моменту окончания проекта «Большой Сити» (к 2020 году) «Система-Галс» планирует владеть не менее чем 40% территорий, или около 390 га. 

Вероятней всего, из проекта будут вытеснено большинство мелких собственников и останутся только компании уровня ГК «Дон-Строй», «Интеко» и ДСК-1, уверен Алексей Белоусов. По подсчетам господина Лапидуса, сейчас число собственников в «Большом Сити» достигает около 1,3 тыс. Председатель совета директоров ДСК-1 (у компании три участка площадью более 10 га в «Большом Сити».— «Ъ») Андрей Паньковский сообщил, что вопросы использования территорий ДСК с «Системой-Галс» еще не обсуждались. «Никакого решения по участкам, где у нас расположено производство и офисы, нами еще не принято»,— пояснил он.
( Коммерсантъ
((  К содержанию
Retail
РОЗНИЦА ВО ВЗГЛЯДАХ 

Согласно исследованию российского розничного рынка, проведенного экспертами компании Ernst & Young, ритейлеры уверены, что бурный рост рынка сохранится еще примерно несколько лет. Несмотря на такой оптимизм, отечественные компании начинают все больше опасаться ужесточения конкуренции с иностранными сетями. Что объединяет российские и западные компании, так это взгляды на развитие бизнеса. И те и другие уверены, что альтернативы банковским кредитам в ближайшее время не появится. 
Позитивные темпы 
Розничная торговля остается одной из самых быстрорастущих отраслей российской экономики и по темпам развития обгоняет большинство секторов. Согласно подсчетам Росстата, в 2007 году объем рынка розничной торговли составил более 10,8 трлн руб. При этом сектор обладает существенным потенциалом роста. Несмотря на ожидаемое замедление, по прогнозам Economist Intelligence Unit, в 2011 году темпы роста составят свыше 15%, а рост продаж непродовольственных товаров будут опережать аналогичные показатели продуктовой розницы. Оптимистичные перспективы обусловлены совокупностью благоприятных макроэкономических условий. В первую очередь эксперты компании Ernst & Young выделяют рост покупательной способности населения: ожидаемый рост доходов населения по данным Росстата в ближайшие годы составит в среднем 8% с одновременным увеличением уровня расходов и потребления. Поддержку оказывает и расширение потребительского кредитования. Еще один фактор — фрагментированность розничного рынка (например, в 2006 году пять ведущих ритейлеров контролировали не более 6% продуктовой розницы). Это в свою очередь способствует росту инвестиционной привлекательности сектора: в период с 2003 по 2006 год объем иностранных инвестиций в розничную торговлю вырос почти в три раза. А в рейтинге индекса страновой привлекательности для развития розничной торговли, составленном компанией AT Kearney в 2007 году, Россия сохраняет свое положение в тройке стран с наиболее благоприятными условиями.
Как выяснили аналитики компании Ernst & Young, ожидания самих игроков рынка еще более оптимистичны, чем прогнозы экспертов. «В ближайшие три-пять лет большинство респондентов (85%) ожидают значительного роста отрасли: в среднем оценки колеблются на уровне 30%,— отмечают аналитики Ernst & Young.— При этом наиболее низкую оценку (около 10%) дали представители тех сегментов розницы, где рынок уже достаточно насыщен. Для сегментов, находящихся в стадии динамичного развития, была характерна оценка выше среднего уровня — более 50%». Самые высокие темпы роста участники рынка приписывают сегменту «продовольственные товары» — наиболее перспективным его сочли 57% респондентов. С небольшим отставанием за ним следуют сегменты «стройматериалы и товары для ремонта» — 55%, а также «одежда» — 47% и «обувь» — 33%. Интересно, что российские и иностранные операторы заметно расходятся в оценках перспективности форматов. Так, представители западных компаний дают более сдержанные прогнозы по отрасли в целом — в среднем около 23% ежегодно (по мнению российских участников опроса, в среднем около 31%). И если российские респонденты сочли наиболее перспективным сегмент «продовольственные товары» (61% участников) и «стройматериалы и товары для ремонта» (56%), то иностранные участники выделили сегмент «стройматериалы и товары для ремонта» как наиболее привлекательный — 50%, а на «продовольственные товары» пришлось только около 38%. 

Планы, формы и география 

Различны взгляды у игроков и на формы дальнейшего развития. Отвечая на вопрос о планах и формах расширения бизнеса, многие отечественные операторы выбирают открытие собственных магазинов (83%). Иностранные респонденты отдали одинаковое количество голосов за расширение бизнеса за счет органического роста (63%) и открытия новых собственных магазинов (63%). Кроме того, в целях быстрого увеличения доли рынка и получения доступа к дефицитным современным торговым площадям в регионах крупные ритейлеры активно рассматривают варианты поглощения региональных сетей. Эксперты отмечают и заметный интерес ритейлеров к предложению франшизы как форме расширения бизнеса. Так, 39% опрошенных операторов уже занимаются распространением франшизы. Еще 21% респондентов имеют планы по ее продаже региональным компаниям. Что касается географии развития, то среди приоритетных регионов Российской Федерации лидирующую позицию продолжает занимать московский регион, что связано прежде всего с самым высоким уровнем доходов населения. Вместе с тем более 90% крупных ритейлеров планируют экспансию в страны СНГ. Кроме того, эксперты констатируют стремление большинства российских организаций к установлению сотрудничества с иностранными команиями, прежде всего в форме договора купли-продажи и совместного предприятия. Правда, иностранные компании заинтересованы в расширении продаж по договорам купли-продажи и договорам поставки (67%), и только с большим отрывом рассматривается вариант создания совместного предприятия (33%). Основными препятствиями остаются непрозрачная структура владения и использование непрозрачных финансовых схем российскими контрагентами. 

Борьба за прибыль 

Как отмечают эксперты Ernst & Young, в вопросе повышения эффективности работы розничных компаний одной из наиболее популярных тенденций является расширение ассортимента товаров, продающихся под собственной торговой маркой сетей — Private Label (PL). Наибольшую долю продаж товаров PL в общем объеме (более 20%) имеют ритейлеры, работающие в сегменте «одежда, обувь и аксессуары». На втором месте компании из сегмента «продовольственные товары» (6–10%). При этом доля продаж товаров PL у большинства российских игроков не превышает 5% выручки, а у большинства иностранных составляет более 20%, что объясняется большей узнаваемостью иностранных брэндов и более ранним, чем у российских игроков, применением данной стратегии. Также основная часть респондентов предлагает карты постоянных покупателей (88%). Относительно новыми являются различные формы сотрудничества с банками в области потребительского кредитования (29%). Накопительные программы в рамках пула с другими компаниями предлагают 25% участников рынка. Среди других способов привлечения покупателей — акции и распродажи (в том числе сезонные), подарочные карты, подарки с покупкой, лотереи и розыгрыши, дисконтные программы в партнерстве с производителем дополнительных услуг. 
Финансовые стратегии 
Как отмечают в компании Ernst & Young, большинство участников рынка (83% иностранных компаний и 90% российских) самым популярным источником финансирования называют банковские кредиты. Далее следует привлечение финансовых инвесторов (50% и 33%) и размещение облигационных займов (17% и 33%). Интересно, что 18% отечественных компаний не исключают в качестве источников финансирования размещение акций на бирже, в то время как для иностранных компаний этот вариант исключен (0%). Необходимость привлечения внешнего финансирования также во многом способствовала увеличению количества компаний, заботящихся о качестве и своевременности подготовки отчетности. Более половины респондентов (54%) указали этот фактор в числе приоритетных в управлении бизнесом. 

Конкуренция и логистика
Среди неблагоприятных факторов, тормозящих развитие своих компаний, участники исследования большинством голосов отдали проблеме растущей конкуренции. При этом эксперты Ernst & Young подчеркивают, что 90% игроков независимо от специфики сегмента полагают, что в ближайшие годы усилится конкуренция между российскими и иностранными ритейлерами. На втором месте по злободневности — проблемы логистики и дефицит торговой не движимости наряду с ростом арендных ставок. Больше всего от отсутствия логистической инфраструктуры страдают иностранные компании — 100% из них считают проблему первостепенной. Впрочем, для отечественных сетей важнее оказался дефицит качественных торговых площадей — 85%, в то время как проблемы логистики отметили только 49% компаний. Как поясняют эксперты, это связано с тем, что некоторые российские респонденты в настоящее время имеют либо небольшое региональное присутствие, либо собственную службу логистики. Кроме

того, иностранные участники изначально более требовательны к качеству логистики, что связано с определенными ожиданиями, сложившимися на более развитых рынках. Для решения проблемы с нехваткой площадей большинство респондентов (свыше 80%) стараются заключать долгосрочные договоры аренды, однако это по силам только крупным сетям, имеющим узнаваемый брэнд и сильную переговорную позицию в отношениях с девелоперами.

( Business & Financial Markets
((  К содержанию
«ВРЕМЕНА ГОДА» ДЕЛЯТ НА ДВОИХ

Торговый комплекс «Времена года» на Кутузовском проспекте в течение месяца сменит владельца. Канадская Ivanhoe Cambridge и австрийская Europolis заплатят за него $500 млн.

Как следует из материалов вчерашней презентации Europolis, «Времена года» уже включены в список покупок компании в России. Представитель Europolis Томас Ребер уточнил, что проект на 60% будет принадлежать Ivanhoe Cambridge и на 40% — им.
Объем инвестиций в проект, по его словам, составит в общей сложности $500 млн. Ранее об этой сумме «Ведомостям» рассказывали два представителя девелоперских компаний. Планируется, что сделка будет закрыта до конца мая. Получить официальные комментарии представителей Ivanhoe Cambridge вчера не удалось, но в финансовом отчете компании за 2007 г. говорится, что канадцы участвуют в инвестициях в российский торговый комплекс (65 000 кв. м), открытие которого состоялось в ноябре 2007 г. («Времена года» были открыты именно в это время).

Инициатором строительства «Времен года» была компания «Октан + альфа», созданная в 1999 г. частным девелопером Юрием Тюменцевым. Позже к нему присоединились девелоперская компания «Марр капитал», принадлежащая семье сенатора Ралифа Сафина, а также зампред правления банка «Славянский кредит» Паата Гамгонеишвили и его партнер Роланд Исаев.

Тюменцев утверждает, что Europolis и Ivanhoe Cambridge пока владеют 26% проекта и у них действительно есть желание приобрести «Времена года» полностью. «Однако будет ли в итоге сделка завершена, зависит от многих факторов», — добавляет он. Получить комментарии «Марр капитал» и Исаева вчера не удалось.

Участники рынка считают, что «Времена года» — удачный объект для инвестиций. «ТЦ имеет очень хорошее месторасположение: рядом Рублевское шоссе и Кутузовский проспект», — говорит Владимир Авдеев, партнер компании S. A. Ricci / King Sturge. Он добавляет, что у центра очень качественный набор арендаторов. Якорем комплекса является компания «Глобус гурмэ». В центре представлены такие бренды, как Chanel, Ferre, Cartier, Burberry, Lamborghini, Porsche и т. д. С Авдеевым согласна Юлия Никуличева, директор отдела стратегического консалтинга компании Jones Lang LaSalle. По ее словам, несмотря на то что ставки аренды в этом комплексе достаточно высокие — от $1000 за 1 кв. м, сумма сделки кажется ей несколько завышенной.

Для Ivanhoe Cambridge это первый проект в России. Ранее компания вела переговоры о покупке 50% комплекса «Мозаика» у «ОСТ групп», но в итоге из проекта вышла.

( Ведомости
((  К содержанию
Х5 ОБОСНОВАЛАСЬ У ДОМА 

Московская сеть магазинов у дома «Дейли», созданная гендиректором Х5 Retail Group Львом Хасисом, продана компании «Экспресс-ритейл», совместному предприятию совладельца сети игровых клубов «Джекпот» Германа Гогличидзе и Х5. На базе «Дейли», которая обошлась «Экспресс-ритейлу» не дороже $10 млн, СП планирует построить сеть из 250 собственных и 750 франчайзинговых магазинов формата «у дома». Х5 может выкупить сеть по опциону в 2013 году. 

О том, что «Дейли» продана компании «Экспресс-ритейл», стороны объявят сегодня, сообщил источник, близкий к покупателю. Гендиректор «Дейли» Евгений Лукьяненко подтвердил эту информацию. Совладелец «Экспресс-ритейл» Валерий Тараканов говорит, «что сделка должна закрыться утром 24 апреля». «Экспресс-ритейл» купила 100% бизнеса ООО «Дейли» у американского предпринимателя русского происхождения Олега Орловского, рассказывает источник «Ъ». В сделку вошли 21 магазин в Москве и области, общей площадью около 4 тыс. кв. м и торговой площадью 2,9 тыс. кв. м, преимущественно в аренде. Источник со стороны покупателя уточнил, что сумма сделки составила около $10 млн с учетом долга. Московская сеть магазинов «у дома» «Дейли» создана в 2005 году Львом Хасисом, который сейчас занимает пост гендиректора Х5 Retail Group (развивает сети «Пятерочка» и «Перекресток»). В январе прошлого года господин Хасис продал контроль над «Дейли» Олегу Орловскому. По собственным данным, оборот сети в 2007 году — $34,35 млн. 

«Экспресс-ритейл» создана осенью 2007 года. 40% компании принадлежит Х5 Retail Group, а 60% — совладельцу игровых клубов «Джекпот» Герману Гогличидзе и владельцу франчайзинговых магазинов «Перекресток-мини» Х5 Валерию Тараканову. «Экспресс-ритейл» планирует открывать продуктовые магазины формата «у дома» «Пятерочка-экспресс» и «Перекресток-экспресс» (бренды принадлежат Х5) площадью 50-200 кв. м. 

«Экспресс-ритейл» пока не открыла ни одного магазина. «Развитие сети начнется с покупки «Дейли». К 2012 году планируется открыть 250 собственных магазинов и 750 по франчайзингу в Москве, Подмосковье, Санкт-Петербурге и области»,— рассказывает один из менеджеров проекта. По словам топ-менеджера «Экспресс-ритейл», большинство магазинов «Дейли» переименуют в «Перекресток-экспресс». Инвестиции в ребрендинг каждого магазина составят $50-100 тыс. В этом году «Экспресс-ритейл» планирует открыть 60 магазинов «Перекресток-экспресс» и «Пятерочка-экспресс» и потратить на это примерно $25 млн с учетом покупки и ребрендинга «Дейли». 

Через шесть лет вся сеть может достаться Х5, если ритейлер воспользуется соответствующими опционами: в 2011 году Х5 имеет право выкупить 30% СП и еще 30% — в 2013 году. Замгендиректор «Мосмарта» Семен Слуцкий говорит, что пока у крупных федеральных ритейлеров формат магазина «у дома» не пользуется большой популярностью, хотя и перспективен. «Большинство игроков гонятся за быстрым ростом за счет крупных форматов: супермаркетов и гипермаркетов»,— говорит он. Для Х5 сейчас тоже приоритетом являются гипермаркеты: за пять-семь лет компания планирует открыть 100 крупноформатных гипермаркетов «Меркадо Суперцентр». Пока Х5 занимается своей основной стратегией, ее партнеры заняты строительством сети из небольших магазинов, гарантируя холдингу своевременный выход в перспективный формат «у дома», подтверждает источник в Х5. 

( Коммерсантъ
((  К содержанию
ТЕОРИЯ ЭВОЛЮЦИИ: ОТ РЫНКА К ТОРГОВОМУ ЦЕНТРУ 

За последние десять лет количество московских «рынков под открытым небом» сократилось с 240 до 94. К 2010 году их почти не останется. Как следует из текста закона «О розничных рынках...», перед властями городов поставлен жесткий выбор. Первый вариант: сносить рынки и строить на их месте торговые центры. Второй вариант: преобразовывать рынки в сельскохозяйственные и кооперативные. Что мы получим и что потеряем при этом?

По мнению специалистов, функционирование сельскохозяйственных рынков, где продаются исключительно продукты прямо «от производителя», в столице невозможно. Москва слишком велика, транспортная ситуация тяжела, законодательная база отсутствует, правоприменительная практика не выдерживает никакой критики. Аренда столичной земли очень дорога, а потому владельцы рыночных площадей не заинтересованы в том, чтобы исключать из продажи рентабельные товары, не относящиеся к категории сельскохозяйственных. Остается реконструировать рынки. Пока этот процесс выглядел так: из 146 закрытых рынков 81 был действительно реконструирован (торговлю перевели в капитальные помещения), а территории 65 объектов изменили свое назначение. «В дополнение к федеральному закону правительство Москвы приняло собственную программу развития потребительского рынка на 2007–2009 годы, — отмечает руководитель департамента консалтинга, аналитики и исследований компании Blackwood Ольга Широкова. — В ней также запланированы меры по упорядочению торговли на городских рынках. В частности, в 2008 году предполагается закрыть около 20 крупных рынков».

Плюсы, минусы, дисконты
Стоимость аренды на открытом рынке определяют высокая пропускная способность и небольшая площадь торгового места. Ставки здесь довольно велики. Поэтому на месте закрывающегося рынка в большинстве случаев строят не концептуальный торговый центр, а объект, где сохраняется рыночная «нарезка» площадей и не предусматриваются крупные площади под «якорных» арендаторов. «Такие аналоги рынка, убранные под крышу, имеют более привлекательный внешний вид. Кроме того, при строительстве сразу предусматриваются дополнительные удобства для посетителей: дорожки для колясок и тележек, широкие проходы между прилавками и пр., а для продавцов созданы удобные рабочие места, — считает директор по маркетингу ЗАО «Пересвет-Инвест» Ирина Кирсанова. — С другой стороны, переход в крытые рынки обычно означает повышение арендных ставок. А оно увеличивает стоимость товаров для покупателей». При возведении на месте рынка концептуального торгового центра придется уделить большое внимание позиционированию. Не всегда новый торговый комплекс, возникающий на месте рынка, стоит ориентировать на прежнюю категорию населения. Из-за роста цены товаров часть постоянных посетителей уходит, хотя появляются и новые группы покупателей. Как считают эксперты, в любом случае не стоит резко менять ассортимент на более дорогой. Оптимальный способ сохранить существующий покупательский поток — разместить в новом комплексе продуктовый дискаунтер. Сразу сломать потребительские стереотипы не удастся. Но, как правило, уже через год лояльность покупателей к новому центру становится выше. Тщательно присматриваются к закрывающимся рынкам и многие сетевые операторы. Например, «Связной» и «Евросеть» открыли свои салоны в некоторых крытых комплексах, построенных на месте рынков. 

Это просто выгодно

Руководитель направления коммерческой недвижимости «МИАН–агентства недвижимости» Ашот Барсегян в числе факторов, которые обусловливают закрытие рынков и строительство торговых центров, называет желание властей упорядочить торговлю и миграционные потоки, увеличить налоговые поступления в бюджет, оздоровить криминогенную обстановку, уменьшить опасность ЧП из-за непрофессиональной эксплуатации зданий, разрешить транспортные проблемы, особенно вблизи крупных стихийных рынков. Но одной из главных причин он называет высокую инвестиционную привлекательность подобных проектов для отечественных и зарубежных девелоперов: «Безусловно, крупные компании заинтересованы в строительстве современных торговых комплексов на месте бывших рынков. Сроки окупаемости вложений в данном сегменте достаточно короткие — пять–семь лет. Наиболее значимым проектом в настоящее время считается преобразование территории Черкизовского рынка, на месте которого предполагается разместить многофункциональный комплекс и торгово-развлекательный центр. Но независимо от того, какой путь преобразования столичных рынков будет выбран — станут ли возводить на их месте торговые центры или жилье, — у девелоперов и инвесторов осталось чуть более полутора лет». Реорганизация рыночных территорий подразумевает комплексное освоение, поскольку речь идет о достаточно больших площадях. «Вслед за редевелопментом промзон начался аналогичный процесс на территориях рынков. Противостоять натиску крупнейших игроков стройиндустрии у владельцев рынков и тем более арендаторов нет возможности, — говорит директор по развитию компании Vesco Consulting Марат Аминов. — На месте бывших рынков не обязательно возникнут торговые комплексы. Все зависит от конкретного земельного участка: вопрос о целесообразности возведения того или иного объекта решится только после анализа локального рынка недвижимости».
Как видим, последнее слово в судьбе рынка остается за девелоперами. Так как количество свободных от обременений площадок в городе стремится к нулю, имеется множество потенциальных инвесторов, готовых финансировать строительство. Спрос на относительно крупные территории, занимаемые рынками, значителен.
«Стоимость (ценность) земельных участков быстро растет, причем как рыночная, так и официальная, кадастровая, — говорит заместитель директора по инвестициям компании «Вика-девелопмент» Алексей Дзебоев. — Так, в декабре 2007 года правительство Москвы установило новую кадастровую цену земли, которая минимум в полтора–два раза выше старой. А ведь кадастр — база для расчета арендной ставки за землю». Это болезненно отразилось на рынках, поскольку из всех объектов коммерческой недвижимости (кроме, пожалуй, плоскостных автостоянок) рынки используют городскую землю наименее интенсивно: на 1 кв. м участка приходится незначительный объем полезной площади.
Есть еще одна причина, которая способствует реконструкции рынков. По словам эксперта, у «бенефициаров рыночного бизнеса» накопились значительные средства, причем эти деньги никогда не будут вложены в старые городские рынки — те в большинстве своем существуют в форме ГУПов и принадлежат государству. Снос рынка и строительство на его месте объекта коммерческой недвижимости со стороны формально независимого «иностранного» инвестора — прекрасный способ выгодно вложить средства и закрепить право собственности на здание. 
В заключение приведем две точки зрения, которые, увы, не противоречат друг другу. «Москва превращается в дорогой город, — констатирует А. Дзебоев. — Меры по совершенствованию торгового обслуживания и увеличению ассортимента товаров, пусть по значительно более высоким ценам, — это тоже своего рода социальная политика. Просто она направлена на совершенно определенные слои общества». Исполнительный директор компании «РДР-Холдинг» Георгий Кузин в свою очередь уверен, что переход к форме торговых центров — объективный процесс «взросления» розничного рынка. Его можно притормозить или ускорить с учетом тех или иных социальных факторов. Но рано или поздно рынки исчезнут, и мы перейдем к системе Европы и Америки. Там рынки занимают незначительную долю и скорее работают как ярмарки выходного дня или как туристическое развлечение. Основной товарооборот сосредоточится в сетевом ритейле.

Наталья Балюк, главный специалист по коммерческой недвижимости ОАО «Межрегиональная девелоперская компания»: 

Торговые центры — это объекты с большей экономической эффективностью. Их средняя доходность в Москве составляет 20–40%. На месте рынков целесообразнее возводить прежде всего торговые центры с несколькими зонами: продовольственной, зоной предметов повседневного спроса, магазинами одежды и обуви, развлекательными и ресторанными зонами. Наличие якорного арендатора в их составе обязательно. Например, это могут быть районные торговые центры большого формата (10–20 тыс. кв. м общей площади) — как правило, с якорным продуктовым оператором (500–2 тыс. кв. м), а также дополнительными мелкими «якорями». Другой вариант — еще более крупные окружные торговые центры площадью 20–50 тыс. кв. м, где обязательна парковка, наличие якорного арендатора (гипермаркета размером от 5 тыс. кв. м). 

Александр Осипов, руководитель отдела консалтинга компании Astera:

Идея прекрасная, она позволяет значительно эффективнее использовать землю в городе и полностью соответствует трендам развития общества. Интерес девелоперов обычно напрямую зависит от расположения проекта. Большая часть рынков по этому параметру вполне привлекательна: они исторически располагаются в черте города, поблизости от метро, а главное — у потребителей уже выработалась привычка посещать это торговое место. Все новые объекты на месте рынков условно делятся на два типа. Первый — неконцептуальные торговые центры, куда просто переезжают бывшие арендаторы рыночных мест. Второй тип — современные торговые комплексы с новым набором торговых марок и арендаторов. Оба этих типа имеют право на существование, поскольку у них абсолютно разные целевые аудитории.
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Regions
В ЕКАТЕРИНБУРГЕ ПОСЧИТАЛИ ДЕФИЦИТ ОФИСОВ КЛАССА А

Качеством офисных площадей в Екатеринбурге не удовлетворены 40-45% арендаторов, сообщил руководитель комитета по бытовому обслуживанию населения Екатеринбурга Максим Афанасьев.

Общая площадь нежилых помещений на январь 2008 года в уральской столице составила 19 миллионов квадратных метров, из которых к офисных – 2 миллиона 400 тысяч квадратных метров. 93% из них относятся к классу «С». Чаще всего это помещения бывших научных институтов, дорожных управлений и другие неспециализированные объекты.

Новые и реконструированные под офисы с качественной и недорогой отделкой помещения относятся к классу «В». Доля их в Екатеринбурге составляет 6%. Офисов класса «А», оснащенных высокоскоростными лифтами, сложной системой кондиционирования, в городе всего 1%. На начало 2008 года в городе построено 29 деловых центров класса «В» и 6 класса «А».

Дефицит таких площадей сейчас составляет 1 миллион 100 тысяч квадратных метров. Ежегодно этот показатель возрастает на 9%. Общий недостаток площадей комитетом по развитию торговых рынков определен в 2 миллиона 300 тысяч – 2 миллиона 400 тысяч квадратных метров. Покрыть его планируется к 2015 году. К этому сроку в уральской столице запланирована постройка четырех крупных деловых центров общей площадью 2 миллиона 400 тысяч квадратных метров, а также ряда небольших объектов.

( РБК Недвижимость
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ДЕВЕЛОПЕРСКОЕ ОКНО В РОССИЮ

Решил прорубить через Петербург немецкий концерн Hochtief AG.

Один из крупнейших немецких концернов Hochtief AG выводит на российский рынок свое девелоперское подразделение. Как стало известно РБК daily, в Петербурге уже зарегистрирована дочерняя компания Hochtief Development Russland, которая станет головным офисом и будет заниматься инвестициями по всей России. Пока компания не называет свои потенциальные проекты. Однако уже известно, что инвестировать она будет в сектор коммерческой недвижимости Северной столицы и Москвы. 

Немецкий холдинг Hochtief AG включает подразделения Hochtief Airport, Hochtief Development, Hochtief Americas, Hochtief Asia Pacific и Hochtief Europe. Оборот компании в 2006 году составил 15,5 млрд евро. На конец 2006 года портфель заказов компании достиг 25,1 млрд евро. В мае 2007 года компания «Базовый элемент» Олега Дерипаски через аффилированную компанию Rasperia Trading Limited приобрела около 9% акций Hochtief AG, обращающихся на рынке. В России концерн представлен с 90-х в лице дочерних предприятий Hochtief Construction и Hochtief Turner. В настоящее время они участвуют в проекте расширения аэропорта Шереметьево в Москве. А в Петербурге — в проектах строительства дамбы и контейнерного терминала в городе Ломоносове. 

В Петербурге уже зарегистрирована дочерняя компания немецкого концерна ООО Hochtief Development Russland. Пока немецкий концерн сконцентрирует свое внимание только на рынке Петербурга, рассказал РБК daily пресс-секретарь Hochtief AG Кристиан Герхардус. «Здесь мы изучаем несколько предложений по покупке земельных участков под будущие проекты. В первую очередь нас интересует строительство офисов высшего сегмента, а также гостиниц и складских помещений. Объемы инвестиций и площадь будущих проектов пока назвать сложно», — заявил собеседник. Он отметил, что компания будет искать перспективные проекты в других регионах, в частности в Москве. Hochtief Development Russland будет работать как классический девелопер, приобретая пятна и привлекая финансирование. Строить будут местные субподрядчики, а на финальной стадии проекты будут продаваться, рассказал источник, близкий к компании. 

Рынок Петербурга привлек немецкий холдинг тем, что здесь можно получать земельные участки в собственность (в Москве это уже невозможно), считает директор по консалтингу Praktis CB Алексей Чижов. Доходность сектора коммерческой недвижимости Петербурга уступает московской на 2—3%, но выйти на него проще, поскольку по своей цивилизованности и открытости он ближе к западному, соглашается директор по развитию группы компаний ЦДС Вячеслав Лазарев. По данным аналитиков компании Astera, средний показатель доходности проектов коммерческой недвижимости в России сегодня составляет 12% против 4—6% в Западной Европе и 5—7% в Восточной Европе. По словам старшего инвестиционного аналитика Сolliers Interational Владимира Сергунина, основные проблемы, с которыми столкнется новый игрок, будут связаны с согласованием проектов и получением необходимых мощностей для их реализации. 

Немецкие девелоперские компании не слишком активны на рынке недвижимости Петербурга. Известно, что подразделение Deutsche Bank выступает партнером холдинга RBI по строительству многофункционального комплекса на Новгородской улице (стоимостью около 470 млн долл.) и планирует принять участие в реконструкции стадиона «Динамо» (стоимость более 200 млн долл.). Управляющая компания ТСЖ «Питер Дуссман» свернула свою деятельность в России и признана банкротом. 

( РБК daily
((  К содержанию
Investment
В ЭТОМ ГОДУ ОЖИДАЕТСЯ БОЛЬШОЙ ПРИТОК ИНВЕСТИЦИЙ В РОССИЮ

Во второй половине текущего года ожидается медленное, но устойчивое восстановление объемов инвестиций в странах Европы, Ближнего Востока и Африки после резкого сокращения числа заключаемых сделок в результате мирового финансового кризиса. Во многих странах Восточной Европы, включая Россию, Польшу, Румынию, Сербию и Болгарию, в 2008 г. ожидается больший приток инвестиций, чем в прошлом году. К такому выводу пришли аналитики компании Colliers International после проведенных исследований. 

Согласно исследованию, объем инвестиционных продуктов, нуждающихся в качественном финансировании, на рынках Восточной Европы по-прежнему превышает объем качественного предложения, что ведет к росту форвардного финансирования и числа покупок проектов на стадии строительства. 

«В настоящее время инвестиционный рынок Юго-восточной Европы ощущает нехватку функционирующих инвестиционных продуктов, поэтому многие из недавно заключенных сделок представляют собой форвардные покупки строящихся объектов. В отдельных случаях инвесторы также обеспечивают финансирование строительства», - отмечает глава отдела инвестиционного и корпоративного консалтинга Colliers International в Болгарии Георгий Киров. 

Приток иностранных инвестиций в экономику России за прошедший год составил 75–80 млрд. долл. По оценкам аналитиков Colliers International, инвестиции в коммерческую недвижимость составили около 15–18 млрд. долл. (18%). Вложения иностранных инвесторов в российские девелоперские проекты обусловлены такими факторами, как рост доверия к российскому рынку и высокий спрос со стороны арендаторов, а также все еще ограниченным предложением качественных функционирующих объектов. 

Нельзя не отметить  влияние мирового финансового кризиса  на рынок капитала в России,  замедлившего деловую активность на несколько месяцев с лета 2007 г. В связи с  дефицитом ликвидности в банковской сфере возникали затруднения с получением проектного финансирования. Однако в последнем квартале 2007 года ситуация стала улучшаться и к концу года пришла в норму, хотя банки стали более внимательно подходить к оценке проектов. Управляющий партнер Colliers International Сергей Гипш заметил, что «пока финансовый кризис затронул Россию меньше, чем страны с большими объемами ипотечного кредитования. Здесь все еще перспективный сектор недвижимости с более высокой доходностью по проектам, чем в Европе». 

( Арендатор.ру
((  К содержанию
� HYPERLINK  \l "галс" ��«Система-Галс» копит земли «Большого Сити»�


«Система-Галс» не собирается оставаться исключительно управляющей компанией проекта «Большой Сити».














� HYPERLINK  \l "приток" ��В этом году ожидается большой приток инвестиций в Россию�


Во второй половине текущего года ожидается медленное, но устойчивое восстановление объемов инвестиций в странах Европы, Ближнего Востока и Африки.











� HYPERLINK  \l "екатеринбург" ��В Екатеринбурге посчитали дефицит офисов 


класса А�


Качеством офисных площадей в Екатеринбурге не удовлетворены 40-45% арендаторов. 





� HYPERLINK  \l "девелоперское" ��Девелоперское окно в Россию�


Один из крупнейших немецких концернов Hochtief AG выводит на российский рынок свое девелоперское подразделение. 





























� HYPERLINK  \l "розница" ��Розница во взглядах� 


Согласно исследованию российского розничного рынка, проведенного экспертами компании Ernst & Young, ритейлеры уверены, что бурный рост рынка сохранится еще примерно несколько лет.





� HYPERLINK  \l "года" ��«Времена года» делят на двоих�


Торговый комплекс «Времена года» на Кутузовском проспекте в течение месяца сменит владельца. Канадская Ivanhoe Cambridge и австрийская Europolis заплатят за него $500 млн. 





� HYPERLINK  \l "дома" ��Х5 обосновалась у дома� 


Московская сеть магазинов у дома «Дейли», созданная гендиректором Х5 Retail Group Львом Хасисом, продана компании «Экспресс-ритейл».





� HYPERLINK  \l "теория" ��Теория эволюции: от рынка к торговому центру� 


За последние десять лет количество московских «рынков под открытым небом» сократилось с 240 до 94. К 2010 году их почти не останется.




















