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Offices/General
Офисная география Москвы
Согласно недавнему исследованию рынка офисной недвижимости Москвы, сегодня уже можно говорить о географическом распределении офисов компаний-арендаторов.
Юго-запад создает конкуренцию Москве-Сити
Формирование на юго-западе Москвы делового района началось одновременно с бурным развитием рынка коммерческой недвижимости, чуть более 10 лет назад. 
Проект "Нагатино-ЗИЛ" рискует превратиться из социального в коммерческий
Технопарк "Нагатино-ЗИЛ", строительство которого намечено на 2006-2011 годы, не только станет одним из самых крупных офисных проектов, реализуемых в городе, но и послужит примером частно-государственного партнерства. 
Судьи и регистраторы сократят сроки для рейдерства
Федеральная регистрационная служба официально объявила о сокращении с месяца до 15 дней срока оформления арестов недвижимости, налагаемых судом при обеспечении исков.
Retail
Одеть на широкую ногу
Известный на розничном рынке как один из создателей "Старика Хоттабыча" и акционер OBI Игорь Сосин готовит новый амбициозный проект. 
«Видеоленд» входит в «Хит-зону»
Один из крупнейших игроков российского рынка мультимедиа концерн "Видеосервис" решил уделить больше внимания собственному розничному бизнесу. 
Hotel
Иностранец расселит туристов в Москве
На днях группа компаний «КРТ» закрыла сделку по продаже отеля «Русские сезоны», расположенного на ул. Большая Полянка. Его приобрел частный инвестор, имя которого не раскрывается.
Regions
Mirax Group ушла из Самары
У московских строителей никак не получается выйти на самарский рынок. Участники рынка говорят, что это объясняется проблемами с выделением участков под строительство. Год назад город покинул холдинг “СУ-155”, теперь свою деятельность в Самаре свернула и корпорация Mirax Group. 
St. Pete Hotels to Join Pegasus
One of the world's largest hotel reservation systems, Pegasus, is to promote St. Petersburg to Western tourists by including local hotels in its network.
Тула. В центре города построят многофункциональный комплекс
К 2008 году в центре Тулы, напротив здания Администрации города, планируется построить многофункциональный комплекс, включающий бизнес-центр, торговую и развлекательную зоны, а также гостиницу.
Offices/General
Офисная география Москвы

Согласно исследованию консалтинговой компании Cushman & Wakefield Stiles & Riabokobylko (C&W/S&R), наибольшее количество офисов в бизнес-центрах столицы принадлежат компаниям, работающим в финансовой сфере, и банкам. офисные помещенияПри этом большинство из них стараются подыскивать Замыкают список крупнейших арендаторов нефтегазовые компании и фирмы недвижимости. За ними следуют представители машиностроения и производственного оборудования, далее - ИТ и телекомы, затем - рекламные фирмы вкупе с медиаи PR-компаниями.  в определенных районах города, где уже разместили свои штаб-квартиры их коллеги по бизнесу. Таким образом, как отмечают специалисты C&W/S&R, сегодня уже можно говорить о географическом распределении офисов компаний-арендаторов в Москве. 
офисной недвижимостиКак отмечает исследователь рынка При этом компании, специализирующиеся именно в этом бизнесе, представлены практически на всех субрынках города, за исключением районов за пределами Садового кольца. По данным C&W/S&R, лидерами по количеству занимаемых офисных помещений в Москве- 15% от общего числа столичных офисов - стали представители финансовой сферы.  Cushman & Wakefield Stiles & Riabokobylko Татьяна Дивина, особенно по сравнению с показателями 2005 года, финансовая сфера расширила свое присутствие в "Сити", но уменьшила - на всех остальных субрынках. 
PRКомпании, работающие в сфере рекламы, "Большая часть офисов компаний, занимающихся машиностроением, располагаются ближе к границам центральной части, но в пределах Садового кольца,- говорит Татьяна Дивина. - Крупные же скопления офисов телекоммуникационных компаний расположены за пределами Садового, на западе и севере Москвы". Второе место в рейтинге C&W/S&R занимают отрасли машиностроения и производства оборудования (около 6%), а также телекоммуникации и ИТ (около 5% каждая).  и СМИ, нефтегазовой отрасли и недвижимости, по данным C&W/S&R, занимают по 4% от общего числа московских офисов. "При этом около 47% всех офисов нефтяной отрасли расположены в центральном деловом районе и в районе Замоскворечья", - поясняет Дивина. 
бизнес-центрыИсключением можно считать Так, по мнению руководителя группы аналитики рынка офисной и индустриальной недвижимости компании Colliers International Регины Лочмеле, девелоперы не ставят и не ставили перед собой задачи проектировать объекты под компании, занимающиеся конкретным бизнесом, и поэтому создаваемые ими продукты универсальны. Игроки столичного рынка недвижимости согласны с приведенными данными, однако предупреждают, что говорить о четкой кластеризациирынка в ближайшие пять лет все-таки преждевременно.  "Романов двор" и "Знаменка", девелоперы которых изначально ориентировались на международные компании, работающие в финансовой сфере, консалтинговой и юридической, добавляет Лочмеле. 
"Причина в том, что предложение офисов в Москве все-таки еще недостаточно: даже те компании, которые точно представляют, что им нужно, вынуждены порой арендовать то, что есть.Некоторые эксперты столичного рынка полагают, что выделить, какой географический сектор столицы с каким бизнесом ассоциируется, пока четко нельзя. 
офисной недвижимостиИз-за этого происходило и происходит смешение бизнесов", - предупреждает руководитель группы аналитики рынка  компании Jones Lang LaSalle Ольга Батурина. "Однако здесь также не видно четкой сегментации.Как рассказывает Ольга Батурина, в "Сити" изначально должны были арендовать помещения инвестиционные банки и финансовые компании. Примером может служить ситуация в ММДЦ "Москва-Сити". Она уверена, что сейчас проводить подобные исследования, несомненно, интересно, но "пока они не могут однозначно описать происходящие процессы". 
С ней не согласна Регина Лочмеле: "Надо обязательно помнить о том, что большинство договоров заключены на долгий период от пяти до семи-десяти лет, соответственно, все эти годы компании так и будут существовать в перемешанном виде". По ее мнению, только через два-три года и будет видна четкая картина географической сегментации офисного рынка. При этом Батурина отмечает, что на территории ММДЦ пока не готовы многие проекты, большая часть из которых будет введена в эксплуатацию только через несколько лет. Причина в том, что многие компании вынуждены арендовать площади в "Москва-Сити" из-за общей нехватки помещений на рынке",- говорит эксперт. 
Бизнес



Юго-запад создает конкуренцию Москве-Сити
Формирование на юго-западе Москвы делового района началось одновременно с бурным развитием рынка коммерческой недвижимости, чуть более 10 лет назад. Сегодня офисные помещения класса А и В в этом районе составляют около 640 тыс. кв. м, что соответствует 13,5 % всего рынка качественных офисных  площадей Москвы — такую оценку приводят в компании DTZ. По оценкам Cushman & Wakefield / Stiles & Riabokobylko, только на стадии строительства сейчас в данном районе находится 130 тыс. кв. м качественных офисных площадей и более 150 планируется построить в ближайшее время.

Несмотря на определенную хаотичность застройки — каждый девелопер строил свой проект  без учета соседства и тем более без задачи придерживаться какого-либо градостроительного плана развития, со временем деловой район на юго-западе столицы начал приобретать весьма конкретные очертания и границы. Изначально центром притяжения и дополнительным стимулом для строительства новых офисных центров стало наличие в районе штаб-квартир крупных промышленных альянсов. «Здесь располагаются центральные офисы Газпрома, РАО «ЕЭС» и «Нефтяного дома», — говорит руководитель отдела офисной недвижимости компании DTZ Елена Колесникова. — Также большое количество офисов нефтяных и газовых предприятий и складов размещены на юго-западе, в черте города и за пределами МКАД». 

«За последний год наша компания реализовала площади в крупном проекте Gas Field на улице Обручева, арендаторами которого стали компании, партнерами или учредителями которых являются  Газпром и РАО «ЕЭС». Тем не менее этот район остается привлекательным и для компаний, не имеющих отношения к ТЭК», — рассказал Guide to Property директор по развитию Swiss Realty Group Илья Шершнев. 

Эту точку зрения подтверждают главным образом крупные сделки, совершенные в 2005—2006 гг.  Так, арендаторами БЦ Gorky Park Tower стали буровая компания «Евразия» (2,71 тыс.  кв. м), Raiffeisen Bank (12,5 тыс. кв. м) и Alcatel (7,8 тыс. кв. м). Арендаторами Vaviloff Tower стали компания «СОГАЗ» (1,8 тыс. кв. м) и «Астра Зенека» (3,02 тыс. кв. м). Компания Beiersdorf арендовала  2,2 тыс. кв. м в бизнес-центре «Конкорд». 

Однако, по оценкам экспертов, опрошенных Guide to Property, «элитное» соседство — не самое главное преимущество района. Сегодня для арендаторов гораздо важнее высокая транспортная доступность.

«Если говорить об офисной недвижимости, район юго-запада следует признать почти идеальным, — считает генеральный директор Russian Research Group Денис Колокольников. — Здесь очень хорошая транспортная доступность: проспекты Ленинский, Мичуринский, Севастопольский, Вернадского, Профсоюзная улица пересекаются не менее широкими улицами Обручева, Лобачевского, Удальцова, Ломоносовским и Нахимовским проспектами. Последние, кстати говоря, являются действующей частью Четвертого транспортного кольца, по которому уже сейчас можно проехать  от метро «Филевский парк» до Коломенского».

Такое пересечение транспортных магистралей сформировало на юго-западе  столицы и менее крупные, но весьма важные деловые зоны. «Деловой район, складывающийся вдоль Ленинского проспекта и Профсоюзной улицы, представляет собой один из наиболее динамично развивающихся сейчас деловых районов Москвы. Одной из его особенностей является ярко выраженный характер децентрализации: рост девелоперской активности и спроса на офисные помещения отмечается в условных границах от станции метро «Шаболовская» до станции метро «Калужская» — на всем протяжении района»,  — считает руководитель отдела аналитики рынка офисной и индустриальной недвижимости Colliers International Регина Лочмеле.
Говоря о складывающемся деловом районе на юго-западе, аналитики рынка оперируют как минимум 50 офисными проектами, среди которых можно выделить порядка 10 крупных, площадью более 20 тыс. кв. м. каждый.

Среди самых первых современных проектов, сочетающих в себе жилую и офисную части, на юго-западе Москвы еще в 1992 году появился  комплекс Park Place (общая площадь 70 тыс. кв. м, из них 12 тыс. кв. м — офисные площади).   

Значимыми для рынка можно считать и построенный в этом районе БЦ Gold Tower на ул. Кржижановского (общая площадь проекта — 22,5 тыс. кв. м) и БЦ Gorky Park Tower (32 тыс. кв. м) в начале Ленинского проспекта. Опрошенные нами эксперты отметили среди лучших проектов на юго-западе и представленный в начале этого года бизнес-центр класса А Vaviloff Tower (7,63 тыс. кв. м). 

Проектом с длинной историей на рынке стал, построенный на пересечении улиц Профсоюзной и Гарибальди, торгово-офисный комплекс Cherry Tower. «Строительство Cherry Tower, спроектированного как «Дом книги», началось  еще в 1975 году. Основные строительные работы были выполнены только  к 1991 году. Дальше строительство практически не велось и было полностью заморожено в 1996 году. Только в 2002 году строительные работы были возобновлены ЗАО «Оптима Техно Стимул». 16-этажное здание было введено в эксплуатацию в 2004 году», — рассказывает старший аналитик  отдела исследований компании DTZ Ирина Виолина.
В районе юго-запада находится и другой — пожалуй, самый известный — долгострой российской столицы — «Зенит-Центр» на Проспекте Вернадского, д. 82. Его строительство началось еще в 1990-х годах, но было заморожено на уровне готовности 75 %. В 22-этажном здании общей площадью 100 тыс. кв. м под офисные помещения должно было 52 тыс. кв. м , 20 тыс. кв. м. — под торговые и 18 тыс. кв. м — под жилые. Какая судьба ожидает «Зенит-Центр» далее, гадают многие. Периодически появляются слухи, что завершить строительство проекта намерена французская компания, ранее в нем участвовавшая. Высказывается также мнение о том, что за время простоя здание стало непригодным для завершения строительства — так что единственное, что осталось ценного, — это участок земли.  Однако официальной информации на сегодня о судьбе здания сегодня нет.

Интересны для рынка и проекты реконструкции бывших производственных помещений и административных зданий. Один из них — офисный центр на ул. Кржижановского, д. 14. По плану проекта предполагается реконструкция 5-этажного административного здания  и  строительство нового 10-этажного офисного комплекса. Девелопером этого проекта выступает компания «Феррострой».

Наиболее интересным новым проектом на рынке в районе юго-запада опрошенные G2P эксперты посчитали проект девелоперской компании Horus Capital — бизнес-центр «Кругозор» на улице Обручева. Проект предусматривает строительство двух офисных зданий общей площадью 59 тыс. кв. м на базе бывшего одноименного завода игрушек.  Первую очередь здания (36,6 тыс. кв. м) планируется сдать под чистовую отделку уже в сентябре этого года. Вторая очередь (14,4 тыс. кв. м) будет завершена во втором квартале 2007 года.

«Каждый проект нашей компании делается с учетом завтрашних потребностей арендаторов. БЦ «Кругозор» расположен  вблизи Четвертого транспортного кольца, что является явным преимуществом проекта уже сейчас, — говорит старший менеджер по маркетингу Horus Capital Рустам Топчиев. — Сегодня в районе юго-запада Москвы, возможно, недостаточно, в сравнении с центральным деловым районом, развита инфраструктура. Учитывая эту особенность развития района, мы создаем в наших комплексах все необходимые условия для удобства компаний-арендаторов. Так, в «Кругозоре» только торговые площади займут 1,5 тыс. кв. м». 

Недостатком района юго-запада ряд экспертов назвали отсутствие на территории района бывших производственных комплексов, которые подобно «Кругозору» могли бы быть перепрофилированы в офисные комплексы. «Такой дефицит новых предложений, наряду со всеми преимуществами деловой зоны, не может не приводить к высоким темпам роста цен»,  — отмечает Денис Колокольников.

По словам руководителя отдела исследований офисного рынка C&W/S&R Лады Белайчук, за год арендные ставки в юго-западном районе выросли на 30 %, в то время как в целом по Москве этот рост составил около 10 % за год. «Мы ожидаем, что в ближайшее время арендные ставки в этом районе сравняются со средними арендными ставками в Центральном районе», — говорит Лада Белайчук.

Средний уровень арендных ставок на офисы класса А, по данным Colliers International, составляет 750—820 долларов за кв. м в год с учетом эксплуатационных расходов, не включая НДС. Средние ставки аренды на офисы класса В находятся в диапазоне 600—700 долларов за кв. м в год.

По оценке Russian Research Group, средняя цена продажи 1 квадратного метра в этом деловом районе города выросла за год более чем в два раза. «На сегодняшний день стоимости предлагаемых объектов колеблется от 2000 до 7500 долларов за кв. м. Для сравнения, в 2005 году этот показатель варьировался от 1000 до 6000 долларов за кв. м», — говорит Денис Колокольников.
Столь активное развитие района и перспектива появления в скором будущем новых крупных проектов, к примеру таких как проект многофункционального комплекса площадью 400 тыс. кв. м на месте снесенной гостиницы «Спорт» (проект «Системы-Галс»), говорит о том, что популярность юго-западного района среди арендаторов будет только расти. Высокая транспортная доступность, развивающаяся инфраструктура, а также активный рост жилищного строительства позволят району конкурировать по привлекательности даже с таким приоритетным столичным деловым бизнес-центром, как «Москва-Сити».

Guide to Property


Проект "Нагатино-ЗИЛ" рискует превратиться из социального в коммерческий
Технопарк "Нагатино-ЗИЛ", строительство которого намечено на 2006-2011 годы, не только станет одним из самых крупных офисных проектов, реализуемых в городе, но и послужит примером частно-государственного партнерства. Девелоперы надеются, что столичные власти возьмут на себя часть расходов по созданию инженерной и транспортной инфраструктуры бизнес-парка. В ответ они готовы поддержать малый бизнес и большую часть помещений сдавать в аренду по сниженным ставкам. Участники рынка в свою очередь указывают, что поскольку целевое использование площадей в готовом комплексе отследить будет сложно, проект с большой степенью вероятности превратится из социального в коммерческий.
Акционеры с Каймановых островов 

Постановление о создании московского городского технопарка "Нагатино-ЗИЛ" (МГТ "Нагатино-ЗИЛ") в Нагатинской пойме было принято правительством Москвы в 2003 году. В нем говорилось, что МГТ будет строиться в "целях решения наиболее острой проблемы – обеспечения субъектов малого предпринимательства нежилыми помещениями, особенно для производственных целей, отвечающих современным, качественным, техническим и функциональным требованиям". Конкретные параметры комплекса не указывались.

Для развития проекта АМО ЗИЛ (завод, перешедший под управление "Московской автомобильной компании", контролируемой Григорием Лучанским, предоставил для размещения технопарка часть своей территории – ИФ) совместно с привлеченными инвесторами предлагалось создать ОАО "Московский бизнес-инкубатор", которое будет выполнять функции заказчика, застройщика и инвестора, а также заниматься управлением и эксплуатацией МГТ "Нагатино-ЗИЛ". Кроме того, правительство Москвы взяло на себя обязательство компенсировать АМО ЗИЛ затраты на демонтаж и перебазированию строений и коммуникаций, попадающих в зону строительства, в сумме 1 млрд 135 млн рублей. Предполагается, что эти деньги будут возвращены в бюджет инвесторами строительства МГТ.

Акционерами ОАО "Московский бизнес-инкубатор" стали АМО ЗИЛ, которому принадлежит 25% акций общества, и компания МБИ Инвестмент лимитед, зарегистрированная на Каймановых островах, владеющая 75% акций.

В декабре 2005 года решением внеочередного собрания акционеров Григорий Лучанский был освобожден от должности председателя совета директоров ОАО МБИ, этот пост занял бывший руководитель департамента поддержки и развития малого предпринимательства Евгений Егоров. Одновременно акционеры продлили полномочия гендиректора компании Андрея Астахова. 

Ставки падают 

А.Астахов рассказал "Интерфаксу", что большинство пунктов постановления правительства Москвы уже выполнены. Площадка размером 32 га под строительство технопарка уже расчищена. На ней намечено построить 35 зданий высотой от 9 до 20 этажей общей площадью 1 млн кв. метров. Нижние этажи будут отданы под производство и ритейл, в верхней части зданий разместятся офисные, гостиничные и выставочные помещения. Предполагаемый объем вложений в проект - $ 1 млрд, строительство будет вестись в 5 этапов. По окончании строительства МГТ в 2011 году ОАО "Московский бизнес-инкубатор" должно стать одним из ведущих игроков рынка офисной недвижимости и владеть не менее 7% площадей офисно-делового назначения класса В-В+.

Первую очередь – 216 тыс. кв. метров – по словам А.Астахова, планируется ввести в эксплуатацию весной 2008 года. Уже подписано соглашение с генеральным подрядчиком австрийской фирмой Austrubau, строители готовятся к выходу на площадку. Для управления и эксплуатации комплекса создано ОАО "Городской технопарк".

Департамент поддержки и развития малого предпринимательства, который курирует проект со стороны горадминистрации, намерен сдавать готовые помещения в аренду преимущественно предприятиям малого бизнеса, работающим в области экологии, энергосбережения, IT-технологий, медицины и фармацевтики и т.п, по ставкам не выше $350-400 в год за кв. метр, что значительно ниже рыночных. 

Согласно обзору рынка офисной недвижимости за 1 полугодие 2006 года, подготовленному специалистами компании Colliers International, среднерыночная ставка аренды офисов класса В+ на данный момент составляет $500-715 за кв. метр, а в 2007, как ожидается, вырастет еще на 6-8%. "Это инвестиционный проект, реализующийся в рамках городской программы, поэтому арендные ставки должны быть подъемными для малых предприятий, которых мы поддерживаем", - говорит А.Астахов. 

Участникам рынка идея строительства крупного технопарка в Нагатинской пойме вцелом кажется удачной. "В Москве наблюдается острый недостаток качественных помещений класса В и многие компании вынуждены арендовать помещения в зданиях класса С, являющегося наиболее закрытым и наименее изученным сегментом рынка. Теперь они получат возможность сменить прописку", - говорит начальник отдела исследований CB Richard Ellis Noble Gibbons Ирина Герасимова. Возможный обвал рынка площадей класса С, доля которых в столице составляет 30%, она называет позитивным явлением: "Это позволит рынку стать более прозрачным". Заместитель директора департамента оценки и консалтинга Colliers International Александр Крутов несомненным плюсом проекта технопарка "Нагатино-ЗИЛ" считает "возможность поэтапного освоения территории, что позволяет корректировать проект по ходу его реализации".

Сомнительные перспективы

При этом эксперты указывают, что пока схема финансирования проекта и степень участия в нем города официально не определены, предметно судить о его перспективах рано. "Комплексный подход города к развитию столь масштабной площадки должен быть отражен в серии правительственных документов, определяющих порядок опережающего финансирования элементов инфраструктуры", - говорит А.Крутов.
Неопределенность позиции столичных властей тормозит начало реализации проекта. До сих пор помимо кредита в сумме 1 млрд 135 млн рублей на расчистку территории от старых построек, из бюджета было выделено 254 млн рублей на разработку предпроектной документации. Еще $10 млн, по словам А.Астахова, вложили акционеры. 

В ОАО "Московский бизнес-инкубатор" надеются, что на следующем этапе город возьмет на себя строительство транспортной и модернизацию инженерной инфраструктур, одновременно отказавшись от компенсации вложенных средств. По данным "Интерфакса", отказ от "доли города" содержится в проекте инвестконтракта, который сейчас находится на согласовании в горадминистрации.

Для нормализации транспортной ситуации в районе Нагатинской поймы, как минимум необходимо открыть для движения Симоновскую набережную с выводом ее через систему новых автодорожных мостов в Марьино, расширить проспект Андропова и построить новую станцию метро на Замоскворецкой линии между "Автозаводской" и "Коломенской". По словам А.Астахова, станция метро обойдется в $2 млрд, дороги – $500-600 млн, что для частных инвесторов слишком дорого.

"Это строительство можно было бы реализовать на условиях частно-государственного партнерства", - рассуждает он. Инженерные коммуникации на территории ЗИЛа существуют, но их надо кардинально модернизировать под нужды современных офисных комплексов. Город мог бы заняться магистральными сетями, инвесторы – внутриквартальными, считает А.Астахов, но пока решение не принято. Известна лишь судьба зиловской ТЭЦ, мощность которой силами инвесторов будет увеличена с 100 до 400 мгВт.

По словам главы Департамента экономической политики и развития Марины Оглоблиной, "город готов рассматривать схемы финансирования транспорта и инженерии, а также возможность отказа от своей доли, но нужны более детальные экономические расчеты проекта". Она признает, что при отсутствии финансовой поддержки бюджета, миллиардные вложения в проект МГТ "Нагатино-ЗИЛ" окупятся только через 8-10 лет. 

"В комплексе будет примерно 600 тыс кв. метров полезных площадей, которые при ставке аренды $400 в год принесут доход в размере $240 млн, - рассуждает М.Оглоблина, - затраты на содержание в таких офисах обычно составляют $2 на кв. метр в месяц или $15 млн в год, плюс налоги $90 млн, плюс $20 млн вознаграждение управляющей компании. Итого вместе с различными прочими расходами – $140 млн". Опрошенные "Интерфаксом" эксперты, говорят, что если город возьмет на себя инженерию, то вложения инвесторов сократятся на 25%-30%, а сроки окупаемости снизятся до 5-6 лет. 

А.Астахов утверждает, что длинные сроки окупаемости не пугают потенциальных инвесторов, и в настоящий момент ОАО "Московский бизнес-инкубатор" ведет переговоры с несколькими крупными банками и инвестфондами. Однако конкретные соглашения могут быть достигнуты не раньше, чем ДЭПР согласует условия инвестконтракта.

А.Крутов считает, что участие города в улучшении инфраструктурной составляющей будет стимулировать интерес к проекту со стороны потенциальных инвесторов. Одновременно ОАО ведет поиск возможных партнеров среди крупных компаний, которые могли бы выступить якорными арендаторами технопарка. "Привлекая в качестве якорных арендаторов компании, работающие в области высоких технологий, мы тем самым создаем условия для развития предприятий малого бизнеса, которые будут выполнять их заказы", - поясняет А.Астахов. В какой пропорции площади будут распределяться между коммерческими арендаторами и малыми предприятиями он сообщить затруднился, отметив, что согласно постановлению эти параметры должны согласовываться с Департаментом поддержки и развития малого предпринимательства.

Эксперты в свою очередь сомневаются, что в условиях рынка проект сможет сохранить свою социальную направленность. 

Интерфакс
Судьи и регистраторы сократят сроки для рейдерства

Федеральная регистрационная служба официально объявила о сокращении с месяца до 15 дней срока оформления арестов недвижимости, налагаемых судом при обеспечении исков. Чаще всего эта мера используется участниками корпоративных конфликтов. Эксперты считают, что сокращение срока госрегистрации арестов поможет защитить имущество от захвата и сократит возможности для коррупции, что должно нанести удар по рейдерству.

Вчера президиум арбитражного суда Москвы с участием руководителей Федеральной регистрационной службы (ФРС) обсуждал проблему затягивания сроков госрегистрации арестов недвижимости. В ряде споров суды арестовывают имущество, чтобы в период рассмотрения дела оно не могло сменить владельца. Эти обеспечительные меры должны исполняться немедленно, однако аресты недвижимости, равно как и их снятие, обязательно должны пройти госрегистрацию. На нее закон отводит месяц, что само по себе много, а практика показывает, что даже этот срок часто нарушается и арестовать имущество удается месяца через три. Причины разные - плохая работа почты, неправильное указание судом адреса объекта недвижимости, несвоевременная регистрация документов в ФРС.

Замруководителя ФРС Дмитрий Суздаль заявил на заседании, что служба столкнулась с "волной проблем с арестами имущества" и это заставило выработать новые правила. Суть их в том, что вместо месяца, отведенного законом, регистрация должна занимать не более 15 дней, а первичная информация об аресте имущества должна вноситься в базу данных немедленно, позволяя блокировать любые операции с объектом. Господин Суздаль также пояснил, что постановление правительства, действующее с 1 июля, сократило почтовикам срок на пересылку судебных документов и теперь она должна занимать два дня.

Опрошенные "Ъ" эксперты считают, что решение проблем с регистрацией ареста недвижимости означает борьбу с наиболее распространенными методами корпоративных захватов. "Рейдерские технологии во многом строятся на процессуальных сроках, - пояснил "Ъ" руководитель группы компаний NBZ Эдуард Олевинский. - За период времени, которое тратится на пересылку судебных документов и регистрацию ареста, наложенного для защиты имущества, рейдеры могут неоднократно продать это имущество добросовестному приобретателю".

Одним из ярких примеров является прошлогодний захват в Москве Государственного института по проектированию металлургических заводов ("Гипромеза"). Он привлек захватчиков зданиями площадью 26,4 тыс. кв. м и стоимостью $45 млн. Институт был захвачен силовым путем, после чего выяснилось, что собственником зданий является офшорная компания Wortmant Investment, купившая их у другого офшора, Hackbridge Partners. Оперативно добиться регистрации ареста имущества и заблокировать сделки "Гипромезу" не удалось.

Вместе с тем сами рейдеры признают, что часто именно они инициируют арест имущества поглощаемой компании. "Такие меры по обеспечению иска присутствуют во всех планах рейдерских атак, - уверен юрист-рейдер, администратор сайта zahvat.ru Андрей Тюкалов. - Рейдеры стремятся заморозить активы и не позволить вывести их менеджменту захватываемой компании".

Эдуард Олевинский согласен, что ходатайства об аресте имущества нападающая и защищающаяся стороны подают примерно поровну. При этом задержки при госрегистрации ставят под удар защищающуюся сторону, экономически более слабую. По словам Андрея Тюкалова, рейдеры давно "обходят эту проблему при помощи нескольких тысяч долларов, что позволяет добиться регистрации всего за несколько часов".

Очевидная связь между рейдерством и коррупцией позволяет экспертам утверждать, что налаживание административных процедур должно сократить число корпоративных захватов в России. "Сокращение сроков госрегистрации, скорее всего, ограничит возможности для коррупции, поскольку станет меньше оснований затягивать эти сроки", - считает адвокат коллегии "Юков, Хренов и партнеры" Дмитрий Степанов. Он уверен, что такие меры повысят издержки захватчиков, ограничивая круг потенциальных объектов для недружественного поглощения.

Коммерсантъ
Retail
Одеть на широкую ногу
Известный на розничном рынке как один из создателей "Старика Хоттабыча" и акционер OBI Игорь Сосин готовит новый амбициозный проект. сетьКак стало известно, Сосин совместно с "Тройкой Диалог" нынешней осенью запускает федеральную  гипермаркетов модной одежды эконом-класса. Выбранный инвесторами формат слабо освоен конкурентами и отличается высоким потенциалом роста, отмечают эксперты. 
Информация о том, что инвестиционная группа "Новая идея", основанная Игорем Сосиным после выхода из состава акционеров сети "Старик Хоттабыч", запускает сеть гипермаркетов одежды, появилась на рынке несколько недель назад, когда "Новая идея" начала приглашать к сотрудничеству байеров для закупки коллекций модной одежды за рубежом. 
сетиФакт запуска  крупноформатных магазинов одежды подтвердил один из топ-менеджеров "Новой идеи". сетиПо словам Пукаса, официальная презентация Также директор фонда прямых инвестиций "Тройки Диалог" Гедрюс Пукас сообщил "Бизнесу" об участии компании в проекте.  назначена на начало сентября- до этого момента стороны не раскрывают деталей соглашения. "Крупноформатный одежный ритейл эконом-класса - слаборазвитый и очень перспективный потребительский сектор в России. 
сетиСоглашение подписано с ТЦ "Мега", также компания ведет переговоры о якорной аренде помещений в торговых комплексах региональной По словам собеседника "Бизнеса", первые магазины откроются уже в этом году в трех крупных ТЦ в Москве. м в крупных торговых центрах. кв. 

Однако источник, близкий к руководству компании Игоря Сосина, рассказал, что проект предусматривает открытие гипермаркетов одежды площадью 3-3,5 тыс. Подробности проекта как в "Новой идее", так и в "Тройке" сообщить отказываются. Назвать объемы инвестиций в проект он отказался, отметив лишь, что речь идет "о весьма серьезной для российского рынка сумме". Мы будем создавать альтернативную цивилизованную розницу", - пояснил Гедрюс Пукас. До сих пор эта розница в подавляющем большинстве представлена стихийными вещевыми рынками, которые отживают свое.  "Парк Хаус" и намерена открыть магазины в ТЦ "Парк Хаус" в Казани и Самаре. сети

В компании Cushman & Wakefield Stiles & Riabokobylko (эксклюзивный агент по сдаче в аренду площадей в московских ТЦ "Мега") подтвердили, что гипермаркет новой "Всего планируется открыть не менее 50 гипермаркетов в Москве и около 300 - в регионах", - утверждает источник "Бизнеса".  скоро откроется в одном из московских ТЦ "Мега". сетьЕдинственным похожим по концепции конкурентом является "В России действительно крайне мало сетей подобного рода. Новому проекту Сосина эксперты одежного рынка прочат позитивные перспективы.  универмагов C&A. 
сетиУчитывая ценовую политику заявленной  (по неофициальным данным, $10-15 за вещь. - "Бизнес"), проект будет востребован в регионах и имеет многообещающий потенциал роста", - считает генеральный директор Fashion Consulting Group Анна ЛебсакКлейманс. сетьВпрочем, при реализации проекта могут возникнуть трудности с арендодателями, считает вице-президент самарской группы "Время" (развивает  региональных ТЦ "Парк Хаус") Сергей Гаранин: "Это непривычный для девелоперов формат. Но если мне на подпись поступит такой контракт, я хорошо подумаю, стоит ли его подписывать". Об аренде площадей в наших центрах эти инвесторы переговоров еще не вели. Отдавать такие площади под магазины одежды достаточно рискованно для владельцев торговых площадей. 
Бизнес

 «Видеоленд» входит в «Хит-зону»

Один из крупнейших игроков российского рынка мультимедиа концерн "Видеосервис" решил уделить больше внимания собственному розничному бизнесу. сети"Видеосервис" проводит ребрэндинг своей  "Видеоленд", которая получит новое название "Хит-зона", и планирует открывать новые для себя мультимедийные магазины крупного формата. Участники рынка связывают решение "Видеосервиса" с тем, что приход западных киноконцернов в Россию может лишить его части бизнеса. 
сетиО ребрэндинге  "Видеоленд" "Бизнесу" рассказал президент компании Павел Гизатулин. сетьПо его словам, первый пилотный магазин под брэндом "Хит-зона"  открыла еще в 2004 году. сетиСмену названия "Мы протестировали пилотный проект, и с этого года мы будем открываться только под брэндом "Хит-зона"".  Гизатулин объясняет изменением формата.
сетьА теперь мы сосредоточились на развитии мультимедийных магазинов широкого профиля, соответственно, новая, по сути, ""Видеоленд", как и следует из названия, был исключительно видеомагазином.  потребовала нового брэнда",- говорит президент "Видеоленда". 

Сеть "Видеоленд" насчитывает 24 магазина в Москве и регионах и входит в структуру концерна "Видеосервис" - одного из крупнейших российских дистрибуторов мультимедийной продукции и обладателя лицензий на производство DVD американских лейблов Columbia Tristar и Buena Vista. В перспективе все "Видеоленды" будут ребрэндированы в "Хит-зону", говорит Гизатулин. 
сетиДля реализации нового проекта "Видеоленд" договорился с "Рамстором" о том, что в новых торговых центрах м помимо мультимедийной секции будет довольно большой книжный магазин, фотолаборатория, интернет-кафе и компьютерная гейм-зона", -  рассказывает Павел Гизатулин. "В магазинах площадью от 600 кв. м. кв. Так, в ТЦ "Европейский" на площади Киевского вокзала будет открыт магазин площадью 1,1 тыс. Магазинов третьего формата будет всего несколько, и пока их открытие планируется только в Москве. м. кв. м и 1-1,5 тыс. м, 300-600 кв. Магазины "Хит-зона" "Видеоленд" будет открывать в трех форматах: 200-300 кв.  оператором мультимедийной торговли будет "Хит-зона", добавляет президент "Видеоленда". Участники рынка называют перепозиционирование "Видеоленда" логичным, но не уверены, что "Хит-зоне" удастся догнать стартовавших раньше конкурентов. 
сети"Это правильный тренд, по нашей Председатель совета директоров концерна "Союз" Александр Менн считает, что "Видеоленд" повторяет формат "Союза".  могу сказать, что такая концепция магазина вполне удачна. Цейтлин считает правильным решение владельцев "Видеоленда" сосредоточиться на рознице: этот бизнес более рентабелен, чем производство и дистрибуция."Шаг правильный, "Видеоленд" - очень узконаправленный брэнд, "Хит-зона" лучше подходит для мультимедийной сети", - рассуждает он. С ним соглашается президент звукозаписывающей компании CD Land Юрий Цейтлин. Если с точки зрения маркетинга, ценовой политики и ассортимента все будет хорошо, проект будет развиваться удачно, считает глава "Союза". В последнее время все магазины, которые мы открываем, работают именно в таком формате", - говорит Менн. 
сетьюМенн из "Союза" связывает желание "Видеоленда" плотно заняться своей розничной  с тем, что компания может вскоре лишиться части бизнеса. Логично, что в такой ситуации они решили сосредоточиться на собственном бизнесе", - рассуждает Менн. Но американские мейджоры скоро откроют собственные представительства в России, и необходимость в "Видеосервисе" у них отпадет. "Существенную часть оборота компании "Видеосервис", владеющей "Видеолендом", составляет производство DVD по лицензии с американскими Columbia Tristar и Buena Vista. 
Бизнес

Hotel
Иностранец расселит туристов в Москве
На днях группа компаний «КРТ» закрыла сделку по продаже отеля «Русские сезоны», расположенного на ул. Большая Полянка. Его приобрел частный инвестор, имя которого не раскрывается. Сделка финансировалась через «Москоммерцбанк», дочернюю структуру казахского «Казкоммерцбанка», который, как известно, давно интересуется московским гостиничным рынком: именно он финансирует строительство отеля Ritz Carlton на месте «Интуриста». 

Группа компаний «КРТ» (Корпорация развития территорий) специализируется на строительстве офисных объектов класса «А». На московском рынке недвижимости работает с 1991 года. КРТ выступила заказчиком строительства гостиницы «Русские сезоны» на ул. Большая Полянка рядом с посольством Франции. В гостинице – 123 номера.  

Комментируя сделку, заместитель председателя правления «Москоммерцбанка» Алексей Годованец сообщил RBC daily, что она совершалась на условиях анонимности. Он подчеркнул, что покупатель не намерен переводить здание отеля в жилой фонд, и в ближайшее время на тендере будет выбрана управляющая компания для «Русских сезонов».  

Вместе с тем большинство претендентов на покупку гостиницы, среди которых были крупные финансово-промышленные, топливно-энергетические и металлургические компании, не планировало использовать ее по назначению: здание, расположенное в центре столицы, скорее всего, стало бы корпоративной резиденцией, отметил в беседе с RBC daily менеджер рекламного отдела КРТ Вадим Черников. 

Эксперты отмечают, что на гостиничном рынке Москвы сейчас практически нет качественных объектов, выставленных на продажу. «В основном отели приобретаются как уже действующий бизнес, – говорят эксперты консалтинговой компании Colliers International. – Учитывая столь ощутимый дефицит, сделка по продаже гостиницы на Большой Полянке является интересной и редкой для столичного рынка». 

Для полноценной эксплуатации «Русских сезонов», по предварительным оценкам экспертов гостиничного бизнеса, новому владельцу придется вложить дополнительно 5 млн долл. В настоящее время отель имеет «три звезды», однако месторасположение позволило бы перевести его и в категорию «четыре звезды». Перевод отеля в этот разряд потребует от владельца еще 8-10 млн долл., добавляют эксперты. 

«Номера в «Русских сезонах» маленькие, из двух придется делать один, а получить разрешение городских властей на увеличение номеров за счет уменьшения их количества будет весьма трудно, – заявил RBC daily вице-президент Jones Lang LaSalle Hotels Дэвид Хорн. – Кроме того, гостиница испытывает дефицит необходимой инфраструктуры, и там нет конференц-холла и фитнес-клуба». 
По словам г-на Хорна, «наблюдая высокую рентабельность гостиничного рынка Москвы, европейцы регулярно интересуются выставляемыми на продажу гостиницами». Вместе с тем иностранцы в основном интересуются московскими гостиницами «четырех» и «пяти звезд», отметил он. По мнению эксперта, в целях повышения доходности гостиницы новые владельцы обязательно постараются перевести ее в более высокую категорию, тем более если она находится в пределах Садового кольца. 

В то же время московские власти сейчас отмечают рост спроса именно на гостиницы эконом-класса. Мэр города Юрий Лужков поставил приоритетной задачей перед инвесторами активное строительство отелей такого типа. Правительство Москвы разработало постановление о предоставлении ряда льгот инвесторам таких проектов, сообщает пресс-служба мэрии. Гостиничная отрасль приносит наибольший доход в бюджет города: ее доля в общей прибыли туристической сферы составляет 50%. Согласно исследованию английской компании TRI Hospitality Consulting, гостиничный рынок Москвы признан самым прибыльным в Европе. По данным исследования, чистая прибыль с московского номера до выплаты фиксированных расходов в среднем составляет 166 долл. в день. И если в Европе номер в гостинице «три звезды» стоит около 80 евро (100-120 долл.) в сутки, то в Москве – 180-200 долл. 

RBC Daily
Regions
Mirax Group ушла из Самары
У московских строителей никак не получается выйти на самарский рынок. Участники рынка говорят, что это объясняется проблемами с выделением участков под строительство. Год назад город покинул холдинг “СУ-155”, теперь свою деятельность в Самаре свернула и корпорация Mirax Group. 
В марте этого года компания Mirax Group объявила о создании в крупных российский городах около 20 совместных предприятий с региональными застройщиками для управления объектами в сфере недвижимости. Заявленная сумма инвестиций в этот проект составляла около $200 млн. м. Это СП, получившее название “Mirax-Траст”, собиралось построить в Самаре бизнес-центр класса А площадью 150 000 кв. Первое СП было создано в Перми с компанией ОАО “Камская долина”, второе — в Самаре с фирмой “Эл-Траст”, аффилированной с АвтоВАЗбанком. Как заявляли в корпорации, Mirax Group собиралась помогать своим партнерам в области привлечения инвестиций и консалтинга. 
Однако, как рассказал “Ведомостям” Николай Таран, директор самарского филиала АвтоВАЗбанка, 1,5 месяца назад Mirax Group свернула свою деятельность в городе. “С той неразберихой, проблемами с выделением земли, которые сейчас есть в Самаре, никто не захочет вкладывать деньги в регион”, — рассуждает он. Однако компания так и не получила разрешительные документы для проектирования и строительства. По словам Тарана, за это время “Mirax-Траст” разработала концепцию и эскизный проект комплекса. Вице-президент корпорации Дмитрий Луценко подтвердил эту информацию, но называть причины не стал. 
Гендиректор самарской строительной компании “Портал” Игорь Михеев также говорит, что уход Mirax Group из региона может быть связан с юридическими сложностями с оформлением земельных участков. Заместитель гендиректора “Камской долины” Алевтина Романова подтвердила, что подписанное с Mirax Group соглашение о сотрудничестве остается в силе.Гендиректор московской строительной компании предположил, что Mirax Group вообще может свернуть свою деятельность в регионах, однако Луценко это опроверг, сообщив, что такое решение в компании не принималось. м) Игорь Жуков считает, что Mirax Group могла уйти из-за высокой конкуренции на самарском рынке. А гендиректор компании “БЭЛ Девелопмент” (строит в Самаре офисный центра класса А площадью около 16 000 кв. Местные власти, пусть и не специально, делают все, чтобы иногородние компании не работали в Самаре”, — добавляет он. С 1 июля эти функции перешли обладминистрации, так что теперь никто не знает, как будет выделяться земля. “Ранее администрация Самары не проводила конкурсы для выделения участков под строительство. 
Дмитрий Баранов, главный аналитик УК “Молл-менеджмент”, говорит, что к Самаре сейчас проявляют интерес многие московские и иностранные компании (“Росевродевелопмент”, “Седьмой континент”, “Доринда”, “ИКЕА”, “Рамэнка”). торгового центраБаранов также вспомнил, что у АвтоВАЗбанка вместе с банком “Глобэкс” уже был проект строительства Впрочем, по его мнению, основная сложность с выходом на региональные рынки для московских и иностранных компаний сейчас состоит в поиске достойных партнеров.  в Тольятти. Работы должны были начаться в 2005 г., но проект до сих пор находится в подвешенном состоянии из-за проблем с выделением земли.
Московским строителям пока особо не везет в Самаре. PRПо словам Федора Сарокваши, директора по рекламе и “РосСтрой” вышла из проекта. Однако в конце 2004 г. Компания “РосСтрой” (входит в холдинг “СУ-155”) вместе с ЗАО “Губерния” собирались построить жилой микрорайон “Город мира” стоимостью около $200 млн.  “СУ-155”, это связано с тем, что через полгода после закладки первого камня земельные отношения так и не были урегулированы. “Имелось распоряжение о проектировании, но практически в нулевой стадии пребывали вопросы, связанные со сносом жилого фонда и переносом промышленных построек и предприятий”, — говорит он. 

Ведомости
St. Pete Hotels to Join Pegasus
One of the world's largest hotel reservation systems, Pegasus, is to promote St. Petersburg to Western tourists by including local hotels in its network. Small independent hotels will gain the most from the move, the company said Friday. Pegasus links the databases of hotels and airlines and lets tourists book accommodation in advance. A total of 1,200 web sites allow online access to Pegasus, including popular reservation sites, like Expedia and Orbitz.

"Without this technology you could not quickly sell a room when a client suddenly cancels their reservation in the high season. Nor could you stimulate sales in the low season," said Mikhail Ushakov, general director of Nota Bene, Pegasus' partner in St. Petersburg.

According to official statistics, 331 hotels operate in St. Petersburg. Only about 25 hotels, however, have sophisticated web sites that allow online reservations. "In order to compete with Sheraton you need technology," said John Davis, president of Pegasus Solutions. Pegasus Solutions serves around 65,000 hotels and has access to four airline booking systems. The company charges $5 per transaction. Last year, it processed over 20 million reservations worth more than $12 billion.

The Moscow Times
Тула. В центре города построят многофункциональный комплекс

К 2008 году в центре Тулы, напротив здания Администрации города, планируется построить многофункциональный комплекс, включающий бизнес-центр, торговую и развлекательную зоны, а также гостиницу. Четырёхэтажное офисное здание общей площадью 6 500 кв.м. уже полностью функционирует. Девелопером комплекса выступает компания "Инд-Гарник". 
Эксклюзивным агентом по сдаче в аренду площадей является управляющая компания BridgeHead. Остальная часть многофункционального комплекса находится на этапе разработки концепции. Новый бизнес-центр класса «А» «Инд-Гарник» оборудован панорамным лифтом и оснащен современными системами вентиляции и кондиционирования. 
Арендатор.ру

 






