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Не отходя от кассы
Сфера недвижимости по-прежнему остается одним из самых динамичных секторов экономики. В свою очередь его торговый сегмент является очевидным лидером, что согласуется с данными Росстата, согласно которым основное увеличение ВВП обеспечивает именно ритейл. 
Ритейлеры диктуют моду
Крупные операторы российской одежной розницы объединяются, чтобы противостоять арендодателям. торговых центровУчастники одежного рынка создают ассоциацию, основным предназначением которой станут переговоры с операторами  о более выгодных арендных ставках. 
«Европейский» суд выиграл
Замглаве Росприроднадзора Олегу Митволю не удалось доказать незаконность строительства на площади Киевского вокзала торгово-развлекательного центра "Европейский". 
Власти уплотняют торговую застройку
Столичные власти озаботились низким уровнем обеспеченности Москвы торговыми площадями по сравнению с другими столицами европейских государств. 
Новое имя Pyaterochka
Объединенную компанию “Пятерочки” с “Перекрестком” на рынке уже давно окрестили “Перетерочкой”, но владельцы сетей в сентябре собираются огласить совсем другое название. Как стало известно, сейчас они тестируют наименование Х5 (произносится “икс пять”).
Regions
Гарант-Инвест застроит регионы
Как стало известно „Ъ", финансово-промышленная корпорация (ФПК) "Гарант-Инвест" инвестирует более $300 млн в проекты торговых центров в Москве и регионах до 2009 года. 
Чиновники Смольного займут «Невскую ратушу»
В пятницу градостроительный совет Санкт-Петербурга одобрил концепцию проекта многофункционального делового комплекса "Невская ратуша" стоимостью $250 млн. 
Петергоф. Конногвардейские казармы реконструируют под отель
Корпорация «Петербургская недвижимость» собирается возвести туристско-деловой комплекс в Петергофе. Под проект отведен земельный участок площадью 30 га, примыкающий к дворцовому парку Петергофа. 
Новосибирск. Отель для ритейлера
Алтайский бизнесмен, владелец торговой сети “Мария Ра” Александр Ракшин купил на аукционе имущественный комплекс новосибирской гостиницы “Центральная” более чем за 400 млн руб. 
Волгоград. «Лента» развернется
Санкт-петербургская торговая сеть «Лента» планирует открыть в Волгограде первый торговый комплекс в формате cash & carry. м оценивается в $20 млн. кв. Стоимость гипермаркета площадью 12 тыс. 
Interview
«Рынок пока прощает многие ошибки»
Рынок коммерческой недвижимости привлекает в Россию именитых игроков. Недавно в Москве открыл офис крупнейший в Европе ипотечный банк, специализирующийся на финансировании этого сектора. Глава представительства Eurohypo Вадим Ульченко объяснил, чем манит немецких банкиров наш рынок.
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Не отходя от кассы
Сфера недвижимости по-прежнему остается одним из самых динамичных секторов экономики. В свою очередь его торговый сегмент является очевидным лидером, что согласуется с данными Росстата, согласно которым основное увеличение ВВП обеспечивает именно ритейл. Темпы роста торговых площадей в России пока еще высоки, хотя и уступают прошлогодним. К примеру, в Москве их общий объем в первом полугодии 2006 года превысил 2,2 млн кв. м, в Санкт-Петербурге – порядка 1 млн кв.м. 
Как отмечают аналитики, отечественные и зарубежные девелоперы высоко оценивают перспективы российского торгового сегмента российского рынка недвижимости. По данным компании Colliers Internationale, «сейчас готовность вложить более 100 млн долл. в создание или покупку многофункционального комплекса стала массовым явлением». Сравнительно низкая себестоимость строительства торговых площадей – 1000 долл. за кв.м в Москве и 700-800 долл. в регионах – обеспечивает высокий уровень рентабельности проектов. 
В столице уровень обеспеченности жителей торговыми площадями уже приближается к европейским показателям. По словам генерального директора маркетинговой группы «БЕШ» Оксаны Крыминой, «между проектами возникла заметная конкуренция, серьезное внимание стало уделяться концепции», и это, безусловно, влияет на скорость ввода в строй новых площадей. В свою очередь ведущий аналитик отдела исследований Cushman & Wakefield Stiles & Riabokobylko Денис Соколов отметил, что в 2006 году в Москве наметилось снижение темпов роста сектора торговой недвижимости. Если в первом полугодии 2005 года было построено более 150 тыс. кв. м торговых площадей, то за тот же период текущего года – лишь 80 тыс. кв. м. 

Развитие этого сегмента в Петербурге идет более быстрыми темпами. Директор по развитию Центрального агентства недвижимости Евгений Галлеев отмечает, что «в первом полугодии предложение площадей в питерских торговых центрах выросло на 285 тыс. кв. м, а их общий объем превысил при этом 1 млн кв.м». Впрочем, по мнению директора по консалтингу компании Becar Олега Спивака, в Северной столице наблюдаются общие с Москвой тенденции: «Мы переходим к новому качеству конкуренции – за счет инфраструктуры. Возрастает роль инфраструктуры объекта – развлекательных, досугово-оздоровительных зон и зон общепита. Это помогает привлечь покупателей». 

Что касается регионального рынка торговой недвижимости, то многие эксперты отмечают, что при условии реализации всех заявленных проектов этот рынок может быть насыщен в течение ближайших двух-трех лет. По словам PR-менеджера компании «Регионы Девелопмент» Анны Калитаевой, «такие города, как Казань и Уфа, уже перенасыщены торгово-развлекательными комплексами, и это несмотря на то что город в большинстве случаев пускает туда только «своих» девелоперов или рекомендует «своих» подрядчиков». 

Участники рынка отмечают целый ряд событий в течение последнего полугодия, которые имели знаковый характер. Например, приход на российский рынок крупнейшего европейского оператора формата DIY (do it yourself) британской сети Castorama, которая в феврале открыла свой первый магазин в Самаре. Компания Meinl European Land Ltd. приобрела у «СТ девелопмент» два торговых центра «Молл Гэлери», причем сумма сделки оценивается в 400 млн евро. Наконец, австрийский фонд Immoeast стал собственником торговых центров «Золотой Вавилон» в Москве. Сумма сделки, по оценке экспертов, составила около 200 млн долл. 

Говоря об ожиданиях, участники рынка высказывают большой интерес к приходу на отечественный рынок торговой сети Wall Mart и других мировых операторов. Денис Соколов из Cushman & Wakefield Stiles & Riabokobylko обращает внимание на то, что в Москве на второе полугодие 2006 года «запланирован ввод значительных торговых площадей». Кроме того, по его данным, «высокий спрос на помещения в качественных проектах сохраняется на фоне снижения свободных площадей». Все это позволяет собственникам держать стабильно высокие цены на аренду. Так, средневзвешенные ставки по Москве превышают 1 200 долл. в год за кв. м, в регионах они несколько меньше, но в городах-миллионниках доходят до 800 долл. 
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Ритейлеры диктуют моду

Крупные операторы российской одежной розницы объединяются, чтобы противостоять арендодателям. торговых центровУчастники одежного рынка создают ассоциацию, основным предназначением которой станут переговоры с операторами  о более выгодных арендных ставках. Эксперты сомневаются, что идею удастся воплотить в жизнь. 
сетиКак рассказал "Бизнесу" гендиректор  магазинов одежды R2 Сергей Санько, на днях руководители крупных одежных сетей встретятся, чтобы обсудить возможность создания ассоциации fashion-ритейлеров. сетиПо его словам, инициатором этой встречи выступил глава компании ЛВБ (дочерняя структура группы компаний "Джамилько", развивает  Naf Naf, Guess, Levi's, Timberland и др.) Руслан Маличев. торговых центровУ них давно сформирована своя лоббистская структура - Российский совет "Мы намерены улучшить взаимодействие с арендодателями. Oliver, Zolla), Sela и др. Известно, что в создании коллективной лоббирующей структуры будут принимать участие компании "Арманго" (сети Mango, Promod, Jennyfer), Maratex (Esprit, Lulu Castagnette, Peacocks), "Номенар" (S. Связаться с самим Русланом Маличевым не удалось. Совместными усилиями нам будет проще договориться с девелоперами и властями", - говорит Санько. В первую очередь речь идет о переговорах с арендодателями о стабильных и более выгодных ставках на торговые площади, а во вторую - о совместном взаимодействии с государством в области таможенного регулирования. Нам есть что отстаивать. "Я поддерживаю идею создания ассоциации. . сетиВ рекламный пул против производителей конкурентных товаров - косметики, мобильных телефонов и аксессуаров - объединились крупнейшие ювелирные 

Образование пулов для продвижения своих интересов входит в моду среди так называемых non-food ритейлеров. Так, недавно участники часовой розницы образовали Российскую часовую ассоциацию (об этом "Бизнес" писал 27 июля). Хотя я лично не очень верю в перспективное лоббирование интересов". С ним соглашается совладелец и вице-президент компании Sela Аркадий Пекаревский: "Практика показывает, что некоторые вопросы гораздо проще решить сообща, достаточно обратиться к органам власти. Мы, ритейлеры, ничем не хуже", - считает гендиректор Maratex Владимир Лунин. . 
Получив более выгодные условия, отдельные ритейлеры начнут скрывать условия аренды от конкурентов. Но такие содружества держатся недолго, рано или поздно кто-то из участников альянса начнет тянуть одеяло на себя. "Причина объединения понятна: влиять на девелоперов, чтобы снижать арендную ставку. Впрочем, создание ассоциации одежных ритейлеров эксперты оценивают скептически. 
арендные ставкиВ любом случае  будут неоднородными, они определяются на основании показателей маржи и оборота каждой компании", - рассуждает директор департамента торговой недвижимости компании Colliers International Максим Гасиев. 
"Попытка создания такой ассоциации предпринималась несколько лет назад, но альянс распался: участники не захотели делиться друг с другом информацией", - подтверждает партнер консалтинговой компании "Волков, Дзусман и партнеры" Александр Дзусман. 
Бизнес

«Европейский» суд выиграл

Замглаве Росприроднадзора Олегу Митволю не удалось доказать незаконность строительства на площади Киевского вокзала торгово-развлекательного центра "Европейский". В пятницу Пресненский суд Москвы вынес решение в пользу девелопера ТРЦ, отказав в иске Межрайонной природоохранной прокуратуре о признании недействительным заключения госэкологической экспертизы на строительство комплекса.
В пятницу же стало известно о том, что Пресненский суд столицы отказал в иске Межрайонной природоохранной прокуратуре о признании недействительным заключения государственной экологической экспертизы на строительство "Европейского". Тогда ведомство обвинило девелопера ТРЦ - структуру владельца Черкизовского рынка предпринимателя Зараха Илиева - в отсутствии документов о прохождении экологической экспертизы. Росприроднадзор заинтересовался проектом строительства ТРЦ "Европейский" еще в январе 2006 года. 
О решении суда в пользу застройщика ТРЦ - ЗАО "Киевская площадь" - рассказал гендиректор ЗАО Владислав Новиков, сообщает "Интерфакс".
По его мнению, любого из этих аргументов хватило бы для отмены экспертизы. Число экспертов не соответствовало закону о государственной экологической экспертизе, не было акта натурного осмотра, который входит в обязательный перечень документов, не были выполнены требования общественных слушаний", - перечислил нарушения, допущенные в документации на строительство "Европейского", Олег Митволь. "Экспертиза была проведена задним числом. Заместитель руководителя Росприроднадзора Олег Митволь предполагает, что "вероятно, теперь свой иск в суд может подать депутат Хинштейн, а там аргументы будут посерьезнее". Получить комментарии от самого Зараха Илиева в пятницу не удалось. 
Однако, по его мнению, вряд ли бы строители пошли на такой риск, чтобы начать возведение столь знакового объекта, как ТРЦ "Европейский", без необходимой документации."Происходит это прежде всего потому, что механизм получения всей разрешительной документации достаточно сложен и занимает много времени", - поясняет Соков. Так, директор департамента консалтинга компании Becar Commercial Property Роман Соков констатирует, что в Москве сегодня сложилась практика, при которой строительство того или иного объекта зачастую начинается до того, как все необходимые согласования будут пройдены. Игроки рынка недвижимости не удивлены решением Пресненского суда. 
Он уверен, что в случае столь масштабных проектов, как строительство ТРЦ "Европейский" или завода LG в Подмосковье, наличие экспертизы, даже проведенной с некоторым запозданием, исключает вероятность признания этих объектов самовольной постройкой и дальнейшего их демонтажа. "Было бы безумием довести этот проект почти до финальной стадии и не получить необходимые согласования", - добавляет юрист Swiss Realty Group Дмитрий Раев. 
По его словам, до момента рассмотрения обжалования девелопер "Европейского" "может чувствовать себя спокойно и продолжать строительство". "Прокуратура имеет полное право обжаловать решение суда в вышестоящей инстанции, и можно с почти полной уверенностью сказать, что подобное произойдет", - говорит управляющий партнер юридической фирмы "Вегаслекс" Альберт Еганян. Впрочем, некоторые эксперты предупреждают, что решение Пресненского суда еще не означает того, что Росприроднадзор не будет в дальнейшем добиваться аннулирования результатов госэкологической экспертизы ТРЦ "Европейский". 
Жертвы защитников природы
Перед тем как взяться за ТРЦ «Европейский», Росприроднадзор осенью прошлого года предпринял попытку приостановить строительство завода LG - еще одного знакового проекта, но уже в Подмосковье. Впрочем, в пятницу стало известно о том, что у LG Electronics сегодня есть вся требуемая документация: как экологическое заключение, так и разрешение на строительство завода в Рузском районе Подмосковья.В июле 2006 года появилась информация о новых проверках и требованиях ведомства прекратить деятельность завода до момента получения необходимых документов. Изначально планировалось оштрафовать предприятие на сумму «не менее нескольких миллионов рублей». 
Бизнес
Власти уплотняют торговую застройку

Столичные власти озаботились низким уровнем обеспеченности Москвы торговыми площадями по сравнению с другими столицами европейских государств. Правительством столицы утверждены новые расчетные нормативы, используемые при проектировании размещения объектов сетевой торговли местного значения.
м.м, в районах центральной части города- 300 кв. м, в районах периферийной и средней зоны (зона ограничена магистралями первого и второго класса радиальных и кольцевых направлений) - 250 кв. В частности, в спальных районах (вблизи МКАД) норма обеспеченности торговыми площадями на тысячу человек составит 170 кв. м на тысячу человек, то сейчас они (нормы) будут дифференцированы по районам Москвы. В департаменте потребительского рынка и услуг Москвы "Бизнесу" рассказали, что если раньше нормативы социально-гарантированного уровня обеспеченности торговыми площадями были единые для всего города и составляли 120 кв. 
м.м; в Центральном округе для всех районов предусмотрена норма 300 кв. м, в Филях - 170 кв.м; в Западном округе в Кунцеве, Крылатском- 250 кв. м, а в Выхине, Жулебине - 250 кв. м; в Юго-Восточном округе в таких районах, как Люблино, Марьино,- 170 кв. м, а в Алексеевском и Алтуфьевском районах- 250 кв. м; в Северо-Восточном округе в Южном Медведкове, Свиблове - 170 кв. м, а в Академическом и Гагаринском районах- 250 кв. Например, в ЮгоЗападном округе Москвы в таких районах, как Ясенево, Южное Бутово, норма составит 170 кв. Норматив будет увеличиваться по мере продвижения к центру. 
торговой недвижимости"Исходя из новых стандартов, вероятно, что в ходе зонирования городских территорий власти будут выделять дополнительные площадки для строительства именно объектов Из новых районов лишь в Митине и Марьине построена необходимая торговая инфраструктура, добавляет эксперт. В центре города наблюдается дефицит продуктовых магазинов, во многих же спальных районах - нехватка торговых помещений, рассчитанных на продажу товаров для дома, говорит руководитель отдела исследований и аналитики компании Praedium Ольга Кисарина. 

Эксперты поддерживают эту инициативу, сетуя на нехватку торговых помещений в столице. Например, не менее чем в 500 м от места проживания каждого москвича должен быть дисконтный продовольственный магазин и магазин хозтоваров, не далее чем в 800 м - супермаркет. Кроме того, документом определены нормативы пешеходной доступности торговых предприятий. . торговый комплекс"Главное - выбрать правильное место, например, можно расположить Сергей Блохин, ведущий консультант отдела брокериджа управления коммерческой недвижимости и девелопмента компании "Миэль-недвижимость", также считает, что строительство торговых площадей не будет обременением для застройщика. Поэтому обеспечить нужное количество торговых и в том числе продовольственных магазинов и прочих в этих районах не составит проблемы", - добавляет эксперт. "Причина в том, что первые этажи современных жилых домов изначально спроектированы под инфраструктурные объекты. 

Однако заместитель директора департамента реализации "МИАН-девелопмент" Наталья Усова придерживается иного мнения, считая, что введение подобных нормативов не сильно отразится на застройщиках в том случае, если речь идет о районах комплексной застройки. Но в то же время, считает она, те застройщики, которые реализуют жилые проекты, вряд ли обрадуются нововведениям, поскольку для них торговая составляющая является неизбежным обременением. Поэтому новые нормативы, введенные столичными властями, являются для игроков этого рынка бесспорно выгодными", - добавляет Кисарина.  не внутри жилого массива, а у дороги: это повысит его проходимость и, как следствие, ликвидность", - поясняет эксперт. 

Бизнес


Новое имя Pyaterochka

Объединенную компанию “Пятерочки” с “Перекрестком” на рынке уже давно окрестили “Перетерочкой”, но владельцы сетей в сентябре собираются огласить совсем другое название. Как стало известно, сейчас они тестируют наименование Х5 (произносится “икс пять”).
О том, что голландская Pyaterochka Holding, головная компания торговых сетей “Пятерочка” и “Перекресток”, будет переименована, ее гендиректор Лев Хасис рассказывал журналистам еще в конце мая. По его словам, новое наименование уже проходит регистрацию. Основатели “Пятерочки” настояли на том, что в названии должна остаться цифра пять, пояснил собеседник “Ведомостей”. Другой источник, близкий к компании, уточнил, что Pyaterochka Holding в скором времени будет называться X5. По словам финансового директора Pyaterochka Виталия Подольского, акционеры уже выбрали новое название, но оно держится в секрете. На прошлой неделе Хасис подтвердил “Ведомостям”, что варианты нового наименования сейчас тестируются, а окончательное решение акционеры объявят в сентябре. 
Переименование коснется только головной компании, рассказал Хасис, а магазины продолжат работать под брендами “Пятерочка” и “Перекресток”. сетиНапример, главе объединенной компании Льву Хасису и руководителю Акционеры посчитали неправильным, что мультибрендовая торговая компания называется по имени одной из сетей.  дискаунтеров Олегу Высоцкому приходится представляться одинаково — гендиректорами “Пятерочки”. 

Кроме того, в будущем розничные активы “Альфа-групп” пополнятся новыми брендами, в частности сетью гипермаркетов “Карусель”, которую основатели “Пятерочки” сейчас развивают отдельно. доли Андрея Рогачева и Александра Гирды в головной компании могут увеличиться). е. (75% стоимости будет оплачено деньгами, остальное — акциями Pyaterochka Holding, т.В материалах к майскому собранию акционеров Pyaterochka Holding говорится, что у компании есть опцион на покупку “Карусели” с 1 января по 1 июля 2008 г. 
Наконец, инвесторы до сих пор помнят декабрьский кризис Pyaterochka Holding, когда компания снизила прогноз по выручке и ее капитализация упала почти на $1 млрд, признает топ-менеджер сети.
Отношение инвесторов к компании зависит от ее показателей, а название тут ни при чем, комментирует глава сети “Магнит” Сергей Галицкий. сетиНо динамика роста Финансовые показатели Pyaterochka за I квартал соответствуют ожиданиям аналитиков, отмечается в обзоре “Атона”: выручка “Пятерочки” увеличилась на 41% до $438,9 млн, “Перекрестка” — на 45% до $323,4 млн.   по итогам первого полугодия не так впечатляет:  “Пятерочка” открыла 44 универсама (прогноз самой компании на год — 130), “Перекресток” — 13 супермаркетов (прогноз — 40). По информации топ-менеджеров нескольких федеральных ритейлеров, Pyaterochka активно ведет переговоры о покупке региональных сетей — в частности, интересуется пермской “Семьей”, казанским “Эдельвейсом”, челябинской “Незабудкой”.может оказаться ниже запланированной. Если темпы роста не увеличатся во втором полугодии, считают в “Атоне”,  выручка группы в 2006 г. 
Опрошенные “Ведомостями” в связи с переименованием компании конкуренты “Пятерочки” и финансовые аналитики обратили внимание на существование модели X5 у одного из крупнейших европейских автопроизводителей Bayerische Motoren Werke (BMW). сетиУ BMW этот знак зарегистрирован только по классу автомобилей, а “Пятерочка” их производить пока не планирует, так что конфликты исключены, шутит топ-менеджер По мнению директора юридической фирмы Corpus Juris Дениса Балакина, если у BMW и может быть недовольство, то только “на уровне этики бизнеса”, а с юридической точки зрения названия не пересекаются. Связаться с представителем BMW вчера не удалось.  . 
В 1998 г. финансовая корпорация “Никойл” решила взять имя приобретенной ею группы “Уралсиб” — как более узнаваемое в регионах. 
А в 2004 г. Сменой названия бывшие партнеры Олег Дерипаска и Михаил Черной окончательно оформили разрыв. “Сибирского алюминия” в “Базовый элемент” (управляет активами Олега Дерипаски). Одним из самых громких переименований стало превращение в 2001 г. Потом компании пришли к соглашению, в результате которого Ford получил возможность торговать Focus, но перечислил в близкий Burda фонд “Врачи для третьего мира” указанную выше сумму. Крупные компании меняют свои названия гораздо реже, чем торговые марки. Издатель немецкого журнала Focus — Burda Group — возмутился тем, что автоконцерн намерен продавать в Германии свою новую модель под именем Focus, и добился соответствующего судебного запрета. “этика бизнеса” обошлась компании Ford в $550 000. 
Ведомости
Regions
Гарант-Инвест застроит регионы

Как стало известно „Ъ", финансово-промышленная корпорация (ФПК) "Гарант-Инвест" инвестирует более $300 млн в проекты торговых центров в Москве и регионах до 2009 года. Участники рынка расходятся в оценке заявленных корпорацией планов: если столичный рынок торговых площадей по-прежнему привлекателен для инвестиций, то рынки большинства городов-миллионников уже близки к насыщению.

Как рассказала „Ъ" первый заместитель гендиректора ФПК "Гарант-Инвест" Татьяна Смирнова, корпорация инвестирует более $300 млн в проекты торговых центров (ТЦ) в ряде городов России. В ближайшие три года "Гарант-Инвест" планирует реализацию нескольких крупных проектов в Москве и строительство торговых комплексов в Санкт-Петербурге, Екатеринбурге и городах Поволжья. Объем планируемых торговых площадей составит около 300 тыс. кв. м. "Заявленная динамика развития позволит "Гарант-Инвесту" войти в пятерку лидеров по объему сдаваемых площадей в сегменте ритейла", - предполагает гендиректор компании "МТ-Девелопмент" Александр Тимофеев.

Первым проектом "Гарант-Инвеста" в рамках реализации программы станет расширение уже функционирующего в Москве ТЦ "Ритейл-Парк" на Варшавском шоссе, 97. Так, до 2008 года площадь комплекса будет увеличена с 47,5 до 80 тыс. кв. м. "Инвестирование будет осуществляться также в строительство ТРЦ "Москворечье", ТЦ "Пражский" и трех крупных столичных проектов, концепция которых сейчас проходит финальную стадию согласования. "После этого начнется реализация проектов в других городах России", - рассказала „Ъ" госпожа Смирнова. По ее словам, инвестирование будет осуществляться за счет собственных и заемных средств.

Участники рынка отмечают, что реализация проектов в столичном сегменте ритейла несет в себе меньше рисков, чем в регионах. Сейчас в Москве активно растет спрос арендаторов на торговые площади (по данным Knight Frank, только за II квартал 2006 года рост составил 16-17%), а следовательно, увеличиваются и объемы строительства: если в 2005 году в столице было введено в эксплуатацию 690 тыс. кв. м торговых площадей, по итогам 2006 года ожидается ввод 800 тыс. кв. м. "Несмотря на то что к концу года общее предложение площадей в столичном торговом сегменте достигнет 3,5 млн. кв. м, потенциал расширения этого рынка все еще высок", - рассуждает гендиректор Prime City Properties Сергей Коллегов. Однако к намерениям "Гарант-Инвеста" строить ТЦ в других городах эксперты рынка относятся скептически. С одной стороны, региональные рынки обладают рядом преимуществ: высокая ставка капитализации (отношение рыночной стоимости объекта к приносимому им годовому доходу) торговых проектов, которая достигает 25-30%, возможность сотрудничества с сетевыми торговыми операторами, которые сегодня активно развиваются в регионах. Да и арендные ставки на торговые площади в Москве и регионах отличаются незначительно. С другой стороны, рынки большинства городов-миллионников в сегменте ритейла, по оценкам экспертов, уже близки к насыщению. "Например, в Екатеринбурге и Санкт-Петербурге уже сформировалась высокая конкурентная борьба в сегменте торговых центров: в этих городах присутствуют такие крупные игроки, как Mega и ГК "Время" (сеть ТЦ "ПаркХаус"), а также ряд сильных местных девелоперов. Это может вызвать трудности при подборе арендаторов", - резюмирует начальник отдела торговых исследований СВ Richard Ellis Nobble Gibbons Нина Новикова.

Коммерсантъ
Чиновники Смольного займут «Невскую ратушу»

В пятницу градостроительный совет Санкт-Петербурга одобрил концепцию проекта многофункционального делового комплекса "Невская ратуша" стоимостью $250 млн. Здание будет построено на территории бывшего трамвайного парка недалеко от Смольного, инвестором выступает Внешторгбанк (ВТБ). Отметим, что в новый комплекс городская администрация намерена перевести свои разбросанные по всему городу структуры, освободив более престижные и дорогостоящие здания.

Многофункциональный деловой центр "Невская ратуша" планируется построить недалеко от Смольного на месте бывшего трамвайного парка имени Смирнова между Дегтярным переулком, улицами Моисеенко и Новгородской. На прошедшем в пятницу заседании градостроительного совета представители Внешторгбанка, выступающего инвестором, впервые обнародовали концепцию проекта, разработанную архитектором Евгением Герасимовым.

Как следует из этого документа, главным в "Невской ратуше" станет блок 11-этажных офисных зданий площадью около 50 тыс. кв. м, в который планируется перевести несколько десятков комитетов и служб администрации Санкт-Петербурга. Сейчас 4 тыс. городских чиновников занимают около 128 тыс. кв. м престижной недвижимости по всему городу, в том числе ряд архитектурных памятников на Невском проспекте и вокруг него. Цена на них, по оценкам экспертов, достигает $7 тыс. за 1 кв. м. Все эти объекты, за исключением главной резиденции правительства в Смольном, где расположено не более трети его структур, планируется освободить для более выгодного использования, уплотнив большинство чиновников под крышей нового административного здания.

Вице-губернатор Александр Вахмистров, курирующий строительный блок, не смог уточнить бизнес-модель отношений с ВТБ. Это подтверждает и гендиректор ЗАО М (заказчик проекта) Виталий Лазуткин. По предварительным прогнозам, стоимость 40% административных площадей (около 20 тыс. кв. м) может быть покрыта за счет выделения земельного участка площадью 6,7 га и льгот, предусмотренных местным законом для стратегических инвесторов. Схема получения Смольным остальных площадей может предусматривать выкуп, аренду или обмен на высвобождаемую недвижимость.

Инвестиционный договор с администрацией ВТБ рассчитывает подписать до конца года, после чего начнется поэтапное освоение "депрессивного" квартала, в том числе выкуп или расселение ряда расположенных там и предназначенных к сносу объектов.

Коммерсантъ
Петергоф. Конногвардейские казармы реконструируют под отель

Корпорация "Петербургская недвижимость" собирается возвести туристско-деловой комплекс в Петергофе. Кроме того, корпорация ведет переговоры с зарубежными фондами недвижимости и собственниками SPA- и конференц-отелей. Для финансирования строительства "Петербургская недвижимость" привлекает облигационный заем на один млрд руб. По оценкам застройщика объем инвестиций в проект составит $150-200 млн. На прошлой неделе проект планировки "Квартала за гербом" (такое название получил комплекс) рассматривал Градостроительный совет Петербурга. Под проект отведен земельный участок площадью 30 га, примыкающий к дворцовому парку Петергофа. 
Кроме того, в планах – строительство бизнес-центра, спортивно-оздоровительного комплекса и создание зоны обслуживания туристов. Зону, приближенную к парку, займут особняки апарт-отеля на 342 квартиры. Четыре бывших казармы лейб-гвардии конногвардейского полка будут реконструированы под трехзвездный гостиничный комплекс на 350-400 номеров. Проектирование выполнила архитектурная мастерская "Студия-44". м – площадь реконструируемых построек. м, еще 33 тысячи кв. Площадь возводимых зданий - 96 тысяч кв. 
Архитекторами в разное время выступали Иосиф Шарлемань, Андрей Штакеншнейдер, Эдуард Ганн и Леонтий Бенуа. Территория "Квартала за гербом" начала застраиваться в начале 1830-х годов. Как сообщили в ООО "Строительная компания "Петербургская недвижимость" строительство начнется в 2008 году и продлится 3-3,5 года. С территории будут выведены военная часть, детский сад и расселены существующие дома. 
На сегодняшний день корпорация "Петербургская Недвижимость" также разрабатывает несколько проектов комплексного развития территорий в Приморском и Невском районах, площадь которых вместе с "Кварталом за гербом" составляе более 64 га. 
БН.ру


Новосибирск. Отель для ритейлера
Алтайский бизнесмен, владелец торговой сети “Мария Ра” Александр Ракшин купил на аукционе имущественный комплекс новосибирской гостиницы “Центральная” более чем за 400 млн руб. торгово-развлекательный комплексПока ритейлер не решил, как лучше распорядиться покупкой — оставить отель или построить на его месте .
Мэрия Новосибирска в прошлом году дважды пыталась продать “Центральную”. В пятницу прошел аукцион, в котором приняли участие пять компаний, в том числе “дочка” Собинбанка “Новый город”. Тогда чиновники решили просто продать имущественный комплекс гостиницы. — не нашло понимания у инвесторов, ни одной заявки подано не было. м, стоимостью 1 млрд руб. Но главное условие — снос отеля и строительство нового, общей площадью около 20 000 кв. Тогда чиновники были готовы расстаться со своей долей отеля за 230 млн руб. 
При стартовой цене в 208,5 млн руб. сетикупила компания “Бийск”, интересы которой представлял Евгений Ракшин, сын алтайского ритейлера Александра Ракшина, владельца гостиницу за 416,9 млн руб.  “Мария Ра”. Планируемый объем инвестиций в “Центральную” он назвать затруднился. Здание придется реконструировать”. По его мнению, в нынешнем состоянии “Центральная” не пригодна для эксплуатации как гостиничный комплекс и нуждается в серьезной модернизации: “Она физически и морально устарела. Мы рассматриваем несколько вариантов развития “Центральной” — от гостиницы до торгово-развлекательного комплекса“, — был более словоохотлив Александр Ракшин. 
В мэрии довольны результатами торгов. “Мы не ожидали, что цена возрастет вдвое”, — говорит председатель комитета по формированию муниципальной собственности Евгений Моисеев.
Участники рынка разошлись в оценках перспективности приобретенного объекта. По мнению коммерческого директора компании “СТ Групп Регион” Дмитрия Шмелева, любая коммерческая недвижимость в центре Новосибирска будет иметь успех, но здание “Центральной” предпочтительнее было бы использовать под торгово-развлекательный центр, поскольку срок его окупаемости — от пяти лет, а гостиничной недвижимости — 10-12 лет. 
“Если вместо "Центральной" появится торгово-развлекательный центр, то с высокой долей вероятности заведение будет успешно”, — рассуждает директор торгово-развлекательного центра “Континент” Тимофей Мельников. Представитель компании “Русские отели” Елена Гурьянова оценивает инвестиции в реконструкцию гостиницы до класса “четыре звезды” в $13 млн. Проще построить новое здание с нуля”, — отмечает Эллерт. м. “Чтобы повысить ее привлекательность, необходима полная модернизация, которая обойдется более чем в $1000 на 1 кв. Совладелец гостиницы “Новосибирск” Александр Эллерт считает дальнейшее использование “Центральной” в качестве отеля нецелесообразным. 
Ведомости


Волгоград. «Лента» развернется

Санкт-петербургская торговая сеть «Лента» планирует открыть в Волгограде первый торговый комплекс в формате cash & carry. торговый центрПо планам менеджеров санкт-петербургской компании, м оценивается в $20 млн. кв. Стоимость гипермаркета площадью 12 тыс.  будет обслуживать до 10 тыс. Участники волгоградского рынка ритейла считают проект амбициозным,  но заявляют, что готовы к приходу конкурента.покупателей в сутки. 
сетьВчера санкт-петербургская  торговых комплексов «Лента» объявила о выходе на волгоградский рынок. торговый комплексКак сообщили „Ъ“ в ООО «Лента», первый  в формате cash & carry будет построен в Советском районе Волгограда. человек.По прогнозам менеджеров санкт-петербургской компании, центр будет работать круглосуточно и обслуживать в сутки до 10 тыс. В «Ленте» сообщили, что «уже ведутся переговоры с местными поставщиками, которые обязательно будут представлены на торговых площадях». Ассортимент „Ленты“ составят группы непродовольственных и продовольственных товаров, а также продукты питания из собственной пекарни, мясного и рыбного цехов». м, и предполагается, что на этих площадях разместится фуд-корт, представительство банка, точка, предоставляющая фотоуслуги и еще ряд дополнительных сервисов. — В аренду будет отдано только 200 кв. м займет собственно торговый зал, — уточнили в компании. кв. «Более 11 тыс. Формат «Ленты» будет ориентирован в большей степени на розничного покупателя. Открытие центра намечено на лето 2007 года, и, по информации источника в «Ленте», сейчас у компании уже имеются предварительные согласования с администрацией города на проектирование объекта, в аренду получен участок земли. м, на реализацию проета будет затрачено около $20 млн. кв. По данным „Ъ“, общая торговая площадь объекта составит 12 тыс. 
сеть«Кроме того, в Волгограде планируется строительство собственного логистического склада компании, который будет обслуживать  торговых комплексов в южном регионе, — на условиях анонимности сообщил собеседник „Ъ“ в „Ленте“. О том, какую долю волгоградского рынка намерены занять, в санкт-петербургской компании говорить отказались. — Возможно, в Волгограде будут открыты несколько торговых комплексов». 
По мнению начальника отдела исследования потребительского рынка департамента потребрынка администрации Волгограда Дмитрия Семененко, «строительство „Лентой“ торгового центра именно в Советском районе актуально, поскольку плотность торговых объектов в южной части города ниже, чем, к примеру, в Центральном или Дзержинском районах». сетиГосподин Семененко считает, что приход санкт-петербургской  в Волгоград затронет в первую очередь интересы Metro Cash & Carry, работающего в том же формате. «Кроме того, что касается торговли продуктами, не исключен отток покупателей в местных сетях, и, возможно, пострадают мелкооптовые склады бытовой химии», — предположил Дмитрий Семененко.
сетиА вот по мнению генерального директора волгоградской В Metro Cash & Carry комментировать ситуацию вчера не стали, сославшись на отсутствие компетентных сотрудников на рабочих местах.  магазинов «МАН» Алексея Воробьева, успешность «амбициозного» проекта «Ленты» будет зависеть в первую очередь от ассортимента товаров, которые будут представлены в торговом центре санкт-петербуржцев: «Если товарная матрица гипермаркета будет схожа с волгоградскими супермаркетами, естественно, покупатели предпочтут гипермаркеты, возле которых можно припарковать автомобиль, совершить покупку и отправиться дальше». «Но мы всегда готовы к приходу конкурентов», — подвел итог гендиректор «МАНа». — „Ъ“). При этом господин Воробьев отметил, что «потребители не будут ездить за покупками, например, из Тракторного района в Советский» (находятся в разных концах Волгограда. 
Коммерсантъ


Interview
«Рынок пока прощает многие ошибки»

Рынок коммерческой недвижимости привлекает в Россию именитых игроков. Недавно в Москве открыл офис крупнейший в Европе ипотечный банк, специализирующийся на финансировании этого сектора. Глава представительства Eurohypo Вадим Ульченко объяснил, чем манит немецких банкиров наш рынок.

"Секрет фирмы": Немецкие банки известны всем как большие консерваторы. Чем их можно заманить на наш нестабильный рынок?

Вадим Ульченко: Потенциал российского рынка коммерческой недвижимости велик настолько, что мы совершенно четко отдаем себе отчет: в ближайшие лет пять здесь можно работать просто не разгибаясь. Не надо далеко ходить - нехватку площадей мы ощутили на себе. Мы потратили несколько месяцев, чтобы понять, что в бизнес-центре класса А найти необходимую нам под офис площадь - 250 кв. м - невозможно. Офисные центры строятся под больших арендаторов, площади сдаются этажами. О таких небольших клиентах, готовых платить хорошую арендную плату, никто пока даже и не думает.

Сейчас насыщается рынок именно для крупных арендаторов. Когда заполнится эта ниша, девелоперы, может быть, вспомнят о маленьких. Сейчас из таких, как мы, можно выстроить чрезвычайно длинную очередь. Мы видим, что новые поступления на рынок очень незначительные. Если это офисы, то это несколько сотен тысяч квадратных метров в год, что явно недостаточно для удовлетворения имеющегося спроса.

СФ: Но ведь много говорится о строительном буме. Как показывает практика, бум зачастую заканчивается перенасыщением рынка.

ВУ: Бум виден. Достаточно посмотреть из окна нашего офиса - "Сити" быстро отстраивается. Когда едешь по Москве, на каждом углу что-то строится. Но нам кажется, что бум идет не в тех объемах и не тем порядком, которые требуются рынку. По словам девелоперов, строить в столице все сложнее и сложнее. И не потому что не хватает площадок - в Москве их предостаточно. Но из-за ужесточения дисциплины со стороны города идут бесконечные задержки, проблемы со сбором разрешительной документации, получением разрешения на строительство. Поэтому на рынок не выходит то количество недвижимости, которое необходимо.

СФ: Но все-таки насыщение неизбежно?

ВУ: Пока мы не видим каких-то серьезных ограничений, связанных с рынком. Потенциал реально велик. Но наш бизнес таков, что сегодняшние сделки проводятся исходя из нашего видения рынка через пять-семь лет. Сделки все длинные, очень растянуты во времени. Безусловно, мы готовимся к тому, что когда-нибудь на рынке, возможно, произойдет перелом: изменятся ставки аренды, в связи с чем может измениться стоимость объектов.

СФ: Был ли у Eurohypo опыт работы на похожих рынках, например в Восточной Европе?

ВУ: Российский рынок с рынками Восточной Европы сравнивать сложно: он слишком большой. Даже если брать одну Москву. Это самый большой город в Европе, рынок здесь гораздо моложе, не такой устоявшийся, еще не до конца сформировавшийся, но с огромным потенциалом. Даже в Западной Европе можно сравнивать только с большими городами: Лондоном, Парижем, Мадридом... Но этот рынок очень индивидуален, и я не знаю ни одного более или менее полного аналога Москве.
СФ: А кроме размера есть какие-нибудь особенности национального девелопмента?

ВУ: На российский рынок заходят клиенты нашего банка из других стран - не только из Германии, но из США, Великобритании, Ирландии, Австрии. Таких клиентов приходит много. Но далеко не у всех получается здесь делать бизнес. Приходят очень многие крупные игроки, опытные компании, которые построили и владеют огромным количеством недвижимости за границей. Они могут быть суперпрофессиональными и успешными в той же Восточной Европе, но, появляясь на российском рынке, держатся на нем достаточно длительное время и уходят, не достигнув успеха. Второй вариант развития событий: они объединяются с местными девелоперами для реализации задуманных проектов. И мы видим, что как раз такие альянсы с российскими девелоперами часто приносят успех иностранцам.

Кстати, именно поэтому мы ко всем девелоперам относимся одинаково. Есть два условия. Мы предпочитаем работать, во-первых, с компаниями-профессионалами, во-вторых, с теми, кто не только понимает, но может и умеет делать свой бизнес в России. Поэтому если к нам приходит иностранный клиент, то один из первых вопросов: с кем из российских компаний вы тут будете делать бизнес, есть у вас какой-нибудь локальный партнер? Если нет, то такие проекты мы рассматриваем через очень большую лупу - справится ли наш иностранный клиент, не имея сильного проводника.

К российским компаниям основное требование - прозрачность бизнеса до финальных бенефициариев. Мы должны понимать не только то, каким компаниям принадлежат те или иные объекты недвижимости, но и с какими людьми мы работаем, кто непосредственно владеет активами, кто в итоге наш клиент.

СФ: Eurohypo лишь год работает на российском рынке, официальное представительство вообще открылось на днях. Вы сами не боитесь специфических российских рисков?

ВУ: Если бы боялись, то не появились бы здесь. Риски есть везде: и в России, и в других странах. Просто банк, используя свой потенциал, профессиональный персонал, лучших юристов, а также все необходимые структуры обеспечения для российских сделок, минимизирует эти риски.

СФ: Какие риски наиболее серьезны?

ВУ: Сейчас по определению не рассматриваются политические и экономические риски. Мы на достаточно далеком горизонте видим, что экономика России будет стабильной. Риски скорее субъективны, связаны с отдельными девелоперами. Существенные риски мы видим, например, в грамотном управлении своими активами теми людьми, которых мы финансируем, собственниками недвижимости. Это все-таки еще молодые собственники, потому что рынок недвижимости сформировался недавно. Коммерческая недвижимость отстроилась в основном за последние несколько лет, и далеко не все объекты управляются очень именитыми профессиональными управляющими компаниями. Мы должны больше, чем на развитых рынках, вникать в тему управления активами и понимать стратегию наших клиентов: на что они нацелены, каким они видят свой бизнес в будущем и как хотят им управлять.

Мы стараемся работать только с профессиональными девелоперами, уже зарекомендовавшими себя. Сейчас спрос на недвижимость таков, что рынок прощает многие ошибки. Практически любого качества недвижимость сегодня востребована, но этого не станет в будущем. Если предложение догонит спрос, то во время этой коррекции все ошибки начнут высвечиваться. Когда ты делаешь длинные сделки, это надо иметь в виду.

СФ: Получается, что опасности гипотетические? Ведь пока рынок растет?

ВУ: Это не все. Очень велики риски, которые возникают на стадии строительства. Все до одного объекты сдаются с задержками. Обычная практика, когда отзываются разрешения на строительство или когда приостанавливаются стройки по тем или иным причинам. От этого никто не застрахован, и это те риски, с которыми банк должен как-то жить. Мы финансируем, как правило, когда все юридические риски уже сняты: есть разрешение на строительство, все необходимые согласования получены, но остаются риски строительства.

СФ: Индивидуальные риски проектов плохо контролируемы, самые опытные девелоперы иногда оказываются бессильны. Стоит ли игра свеч?

ВУ: На сегодня российский бизнес - самый доходный сегмент в портфеле Eurohypo. Доходность по нашим сделкам в три и даже в четыре раза выше, чем по сделкам в Восточной Европе. Естественно, банк сейчас этим пользуется, мы пришли не для того, чтобы демпинговать, а для того, чтобы получать именно те ставки, которые платит российский рынок. Мы понимаем предложения наших конкурентов и стараемся быть на уровне и не терять сделки, которые не хотим терять. Если рынок будет диктовать более низкие ставки, то мы будем соответствовать рынку.

СФ: Как на фоне объемов европейского бизнеса Eurohypo выглядит Россия?

ВУ: Относительно объема бизнеса в России еще рано делать выводы - закрыты только две сделки. Они большие, но их всего две. Это развитие логистического терминала в Пушкине и рефинансирование офисного здания Capital Plaza в Москве на общую сумму $260 млн.

Сейчас у нас также есть несколько сделок на общую сумму около $300 млн, которые одобрены кредитным комитетом или находятся на стадии одобрения. Дополнительно к этому примерно на $700 млн сделок в процессе работы и переговоров с клиентами. Могу сказать, что в основном это офисы, логистика, немножко ритейла. Кроме того, в стадии обсуждения достаточно крупная сделка в гостиничном бизнесе: она может быть больше $300 млн. Гостиничный бизнес для нас один из самых приоритетных: гостиниц в Москве недостаточно, и не работать в этом секторе невозможно.

СФ: Кто ваши конкуренты - Сбербанк, ВТБ, Hypo Real Estate?

ВУ: Говорить о серьезной конкуренции в России покарано, так как бизнеса здесь столько, что его хватает всем. Мы не ожидаем каких-то серьезных снижений ценовых условий. Каждый банк находит себе кусок бизнеса и занимается им. Пока еще мы имеем рынок кредитора, но не заемщика. Если в Западной Европе за каждую сделку борются десятки банков, именно десятки, это не преувеличение, то в России пока по-другому.

СФ: Предположим, что конкуренция все-таки появится. Что вы сможете предложить клиенту?

ВУ: Стратегия банка такова, что все сделки, какими бы крупными они ни были по суммам, закрываются изначально самостоятельно. Все риски, все обеспечение по сделкам банк берет на себя. Банк подписывает на себя всю сумму, а на одного заемщика банк самостоятельно может закрыть сделку более 2 млрд евро, проходит стадию оформления кредитной документации, дает деньги клиенту и только после этого начинает синдикацию. Во время работы над сделкой банк старается не усложнять жизнь клиенту переговорами с консорциумом банков. Это очень сильное преимущество.

Единственный продукт, который продает банк, - это финансирование недвижимости. Поскольку Eurohypo специализируется на этом бизнесе, он может предложить лучший сервис, чем универсальные коммерческие банки, которые занимаются финансированием недвижимости как одним из продуктов. Мы консультируем клиентов по структуре сделок, по структуре собственности, по более оптимальному финансированию, применимому к конкретному проекту, к той или иной структуре собственности отдельной компании или групп компаний. Консалтинг - это то, что Eurohypo предлагает бесплатно вместе со своим основным продуктом.

«Секрет фирмы»






