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Offices/General
Московские строители переходят 
на запасные пути

Главным препятствием для увеличения темпов строительства в Москве, по общему мнению инвесторов и чиновников, является дефицит земельных участков. Чтобы решить эту проблему, горадминистрация запустила программы реконструкции кварталов и реорганизации промзон.
Retail
Компания "Ренейссанс Констракшн" построит торгово-развлекательные комплексы в Москве и Петербурге
Строительная компания "Ренейссанс Констракшн" подписала два новых контракта на строительство торгово-развлекательных комплексов.
Hotel
Строительство пятизвездного отеля в историческом центре Москвы ведется "ИНТЕКО" с соблюдением охранного законодательства
Строительство пятизвездного отеля в рамках реставрации и реконструкции зданий памятника архитектуры ХIХ века "Теплые торговые ряды" на улице Ильинке ведется с соблюдением охранного законодательства, заявил на пресс-конференции в пятницу глава Москомнаследия Валерий Шевчук.
Regions
Бизнес-Инвест построит два торговых комплекса в Краснодаре
Компания «Бизнес-Инвест» намерена построить в центре Краснодара торгово-развлекательный и торгово-офисный комплексы общей площадью 82,6 тыс. кв. м. 
"Астрос" раскрутит складской сервис в Горелово
ЗАО "Астрос Логистик Центр", дочерняя фирма бельгийской компании Ahlers, в сентябре 2001 года выберет подрядчика на строительство логистического центра в Горелово.
«Лента» заложила два торговых комплекса
25 августа компания «Лента» осуществила закладку двух торговых комплексов: на ул. Руставели в Петербурге и в поселке Парголово Ленинградской области. Новые магазины откроют свои двери во втором квартале будущего года.
У челябинских детей появилось два мира
Группа Компаний «Детский мир» (входит в АФК Система) намерена начать переговоры с руководством челябинского магазина «Детский мир» о смене торговой марки южноуральского предприятия. 
В Воронеже открылся «Детский мир»
Федеральный ритейлер ОАО «Детский мир-центр», входящий в АФК «Система», сообщил об открытии в воронежском торговом центре «Россия» (улица Кольцовская, 35) магазина «Детский мир».
Facility Management
Запад - Восток: наука управления
Потребность в профессиональных управляющих компаниях возникла с появлением необходимости в получении дохода от использования недвижимости. Позже, когда к объектам коммерческой недвижимости стали относиться как к "продукту", возникла необходимость в управлении активами и в стратегическом развитии объекта.
Offices/General
Московские строители переходят 
на запасные пути
Главным препятствием для увеличения темпов строительства в Москве, по общему мнению инвесторов и чиновников, является дефицит земельных участков. Чтобы решить эту проблему, горадминистрация запустила программы реконструкции кварталов и реорганизации промзон. Новым направлением для стройкомплекса является перспектива застройки 4000 га территорий, занимаемых объектами инфраструктуры РАО "РЖД" - железнодорожными путями, грузовыми дворами и сортировочными станциями. На прошлой неделе координационный совет по проблемам градостроительного развития территорий московского железнодорожного узла одобрил 9 пилотных проектов освоения надпутевого пространства и прилегающих земельных участков. Но отсутствие нормативно-технической базы, градостроительной документации и экономических расчетов отодвигает их реализацию на неопределенные сроки.
По рельсам на лыжах
После застройки полей аэрации в Марьино и рекультивации почв в промзонах, московский стройкомплекс готов взяться за освоение любых территорий. Однако в случае с железными дорогами речь в первую очередь идет не столько о сложностях технического характера, сколько о необходимости договариваться с федеральным ведомством, которому эти участки принадлежат. 

По словам главного архитектора Москвы Александра Кузьмина, Москомархитектура постоянно получает предложения инвесторов по развитию и более эффективному использованию территорий, находящихся в ведении ОАО "РЖД", но заинтересовать ими федеральных чиновников удалось лишь недавно. "В июне 2006 года был создан координационный совет по проблемам градостроительного развития территорий московского железнодорожного узла, который с нашей стороны возглавил (первый заммэра, глава стройкомплекса - ИФ) Владимир Ресин, со стороны РЖД (первый вице-президент компании - ИФ) Вадим Морозов", - сообщил А.Кузьмин, подчеркнув, что на первом заседании, состоявшемся на прошлой неделе, совет рассмотрел и принципиально одобрил 9 участков, "обладающих значительным градостроительным потенциалом".

"Это участок Октябрьской железной дороги, участок Киевского направления МЖД от Минской улицы до Третьего транспортного кольца, грузовой двор Белорусского вокзала, станция Павелецкая-Товарная, грузовой двор Рижского вокзала, грузовой двор в промзоне "Северянин", участок железной дороги от Новой Басманной улицы до Сыромятнической набережной, участок железной дороги от Белорусского до Савеловского вокзалов и транспортно-пересадочный узел Царицыно", - перечисляет А.Кузьмин. 

Заместитель председателя координационного совета, первый заместитель руководителя департамента градостроительной политики, развития и реконструкции Москвы Константин Королевский в интервью "Интерфакс-Недвижимость" уточнил, что всего в столице ОАО "РЖД "принадлежит 2300 га, вместе с полосами отвода, находящимся в ведении города - почти 4000 га. Если брать в процентном отношении, получается 3-5% городской территории. "Это очень большие резервы. Пришло время использовать их более эффективно с учетом интересов обеих сторон", - отметил К.Королевский. По его словам, "пилотные" проекты, рассмотренные координационным советом, находятся в разной степени готовности. 

Наиболее проработанным является вариант надпутевой застройки участка Киевского направления железной дороги от Минской улицы до Третьего транспортного кольца. "У этого проекта уже есть инвестор, который взялся за счет собственных средств разработать нормативную базу по проектированию и строительству объектов над железнодорожными путями", - сообщил К.Королевский.

В Москомархитектуре "Интерфакс-Недвижимость" пояснили, что проектом предусматривается перекрытие железных дорог платформой, а также освоение зон отчуждения, находящихся рядом с Парком Победы. Общая площадь застройки составит 45 га, на которых планируется возвести более 1 млн. кв. метров жилья, офисов, гостиниц, торгово-развлекательных и складских помещений. Предварительный объем инвестиций - $1-1,5 млрд.

А.Кузьмин говорит, что "благодаря этой платформе узкие кварталы вдоль Кутузовского проспекта выйдут на реку Сетунь и мы постепенно начнем ликвидировать "нарывы" (остатки плодоовощных баз, заброшенные коммунальные и ветхие объекты - ИФ), существующие в пойме этой реки". "Сейчас пути, количество которых в этой зоне доходит до 10, являются непреодолимой границей между двумя районами и мешают естественному развитию города", - резюмирует он.

Кроме Киевского направления, собеседник агентства в качестве наиболее реальных и интересных выделяет проекты застройки железнодорожной связки между Белорусским и Савеловским вокзалами, а также участка за Курским вокзалом от Новой Басманной улицы до Сыромятнической набережной.

"Железнодорожная ветка вдоль Бутырского вала идет в выемке, что облегчает ее перекрытие", - рассказывает А.Кузьмин. Строительство платформы соединит кварталы, примыкающие к Лесной улице, с зоной Второго часового завода, расположенного на Ленинградском шоссе. Это позволит продлить радиусы-дублеры Тверской-Ямской улицы, а также получить дополнительные участки под новое строительство. По словам А.Кузьмина, скорее всего здесь будут строится гостиницы и офисы.

"Другие инвесторы предлагают сделать платформу над железной дорогой разной высоты - с подъемом от площади Тверской заставы к Савеловскому вокзалу. Таким образом, в центре города получится горнолыжный склон", - говорит А.Кузьмин, подчеркивая, что "эти предложения вполне реальны". "Общественному совету при мэре Москвы будут представлены оба варианта: один - прозаический, а второй, как мне кажется, направленный на физическое оздоровление нашего общества", - добавляет он.

Проект реконструкции Курского вокзала, предполагающий строительство над железнодорожными путями торгово-офисного центра и дороги-дублера Садового кольца разрабатывается в течение нескольких лет и дважды (в 2003 и 2005 гг.- ИФ) был представлен на международной выставке недвижимости EXPO REAL в Мюнхене. По словам генерального директора компании "Перспектива" (генеральный проектировщик) Евгения Тихомирова, общая площадь нового комплекса составит 790 тыс. кв. метров, в том числе площадь вокзала возрастет с 31 тыс. кв. метров до 60 тыс. кв. метров, торговые площади будут занимать 160 тыс. кв. метров, паркинги на 30 тыс. машин - 120 тыс. кв. метров, остальное - 450 тыс. кв. метров - офисные и развлекательные помещения. 

Дорога над путями протяженностью 2,3 км свяжет Комсомольскую площадь и Костомаровскую набережную и станет дублером Садового кольца. По словам Е.Тихомирова проектные предложения были разработаны с учетом мнения специалистов Москомархитектуры, НИиПИ Генплана, Союза архитекторов РФ, а также четырех профильных институтов РАО "РЖД". Инвестиции в проект он оценивает в объеме 1 млрд евро. 
Временные трудности
Впервые идея более эффективного использования земли и объектов инфраструктуры, принадлежащих железной дороге, появилась в конце 60-х гг. в Японии. В процессе застройки подземного и надпутевого пространства станция Умеда в Осаке превратилась в крупный центр деловой активности, включающий 300 магазинов, несколько десятков ресторанов и кафе, театр, банки, стоянку на 600 машиномест и даже крытый водоем. Аналогичный проект был осуществлен на станции Саппоро: коммерческий центр Paseo площадью 40 тыс. кв. метров создал условия для торговли, культурного отдыха и развлечений в самом центре города непосредственно над и под железнодорожными платформами.

В 90-е годы японский опыт начали активно перенимать в Европе. С 1993 года железные дороги Германии (DBAG) выполняют долгосрочную программу преобразования станций в крупные многофункциональные терминалы и их развитие на нескольких уровнях за счет вывода технических станций на окраины и перевода путей под землю. Первый этап включает в себя реконструкцию 25 станций, в ходе которой планируется освободить и отдать под коммерческую застройку в общей сложности 1600 га территорий (от 50 до 100 га в каждом случае).

В ОАО "РЖД" не скрывают своей заинтересованности в реализации подобных проектов. "Специалисты департамента капитального строительства изучают опыт некоторых европейских стран по строительству транспортных терминалов с перекрытием железнодорожных путей и строительством над ними объектов недвижимости", - заявил "Интерфакс-Недвижимость" вице-президент ОАО "РЖД" Олег Тони, уточнив, что в первую очередь были изучены материалы, представленные проектировщиками из Германии и Бельгии. Е.Тихомиров в свою очередь говорит, что при проектировании комплекса над путями Курского вокзала был использован опыт португальской компании "Санай груп", построившей аналогичные сооружения в Дортмунде и Берлине.

Вместе с тем О.Тони называет ряд сложностей, стоящих на пути реализации аналогичных проектов в Москве - прежде всего, отсутствие нормативно-технической базы и длительное решение земельно-правовых вопросов. "В настоящее время норм и требований к проектированию объектов над железнодорожными путями не существует. В этой связи необходимо провести работу над созданием нормативной базы и детально проработать комплекс технических вопросов", - отмечает он.

По словам О.Тони, "нужно решить вопросы технического обслуживания путей в случае "тоннельного" варианта застройки, защиты сооружений и людей от вибрации тяжеловесных поездов и шума". Предстоит также определить степень и характер влияния токов высокого напряжения контактной сети на железобетонные конструкции, необходимое оборудование зданий с учетом длительного воздействия на людей электромагнитных полей, а также возможные способы ведения ремонтно-восстановительных работ в условиях возникновения аварийных ситуаций.

Говоря о пилотном проекте застройки надпутевого пространства Киевского направления железной дороги, О.Тони подчеркнул, что на первом этапе - в течение года - планируется выполнить градостроительное обоснование с тем, чтобы определить, насколько возможна реализация этого проекта технически и экономически. "Только после проведения этой работы в случае положительного результата, будет подписан инвестиционный контракт", - резюмирует он.

Собеседники "Интерфакс-Недвижимость" говорят, что экономическая схема реализации таких проектов пока не разработана. Речь может идти как о компенсации РАО "РЖД" за предоставленные участки, так и об участии федерального ведомства в качестве стороны в инвестконтракте. К.Королевский поясняет, что все будет зависеть от принадлежности конкретного участка: "Для застройки зон отчуждения и прилегающих территорий инвесторов будет привлекать город. Пути, грузовые дворы и прочие объекты транспортной инфраструктуры - это сфера полномочий РЖД". Вместе с тем, он подчеркивает, что "все вопросы освоения этих земель надо решать комплексно", поэтому рабочая группа координационного совета планирует собираться не реже двух раз в месяц.

Опрошенные "Интерфакс-Недвижимость" эксперты отмечают, что технические сложности, связанные с освоением железнодорожных территорий, приведут к значительному удорожанию строительных работ. А.Кузьмин предполагает, что их общая стоимость вырастет в 1,5-2 раза. А генеральный директор девелоперской компании "Арт-билдинг" Андрей Анохин говорит, что "виброзащищенный каркас строений и усиленный фундамент дополнительно прибавят не менее $1100 к себестоимости квадратного метра". "В подобных проектах слабо прослеживается экономическая эффективность, поэтому без специальных льгот со стороны городских властей их реализация представляется нецелесообразной", - добавляет он. 

Заместитель директора департамента оценки и консалтинга Colliers Int. Александр Крутов также считает, что "инженерия и инфраструктурные элементы должны стать заботой города". Для разработки бизнес-планов и концепций застройки он советует привлекать профессиональных девелоперов, вовлечение которых в проект поможет минимизировать риски.

В любом случае, отобранные координационным советом пилотные проекты слишком трудоемки и затратны для одного инвестора. "Скорее всего, для их реализации будет сформирован пул застройщиков", - говорят эксперты.

Участники рынка считают нецелесообразным строить над путями и в непосредственной близости от них жилые дома. "Спрос на подобный вид жилья будет достаточно ограниченным, а дополнительные расходы на освоение площадки высоки", - поясняет специалист департамента инвестиционных программ Группы компаний "СУ-155" Баир Семенов. По его словам, "в зонах высокой концентрации людских потоков разумнее было бы разместить торговые комплексы и офисные центры".

Собеседники агентства утверждают, что несмотря на существенные дополнительные затраты и градостроительные ограничения, "пилотные" участки будут интересны рынку. "Большинство из них расположены в центральной части города, где других резервов для застройщиков уже не осталось", - указывают они. 
Тройственный союз
В ближайшей перспективе столичные власти рассчитывают привлечь к сотрудничеству с ОАО "РЖД" руководство Московской области. "Это мог бы быть тройственный союз", - говорит А.Кузьмин, поясняя, что грузовые дворы, где поезда переформируются, совсем не обязательно сохранять в центре города. "Их можно было бы перенести с малого на большое кольцо железной дороги, которое проходит по территории области", - считает главный архитектор Москвы. С согласия РЖД перенос объектов инфраструктуры могли бы осуществить частные инвесторы, которые взамен получили бы право застройки освобождаемых земельных участков. По его мнению, предлагаемая схема выгодна как городу, так и области. "Область в серединном поясе получила бы дополнительные рабочие места, а Москва - резервные территории для развития", - поясняет А.Кузьмин, отмечая, что по сравнению с освоением надпутевого пространства этот вариант "рентабельнее и разумнее".

В Минстрое Московской области предложения горадминистрации готовы поддержать двумя руками. "Помимо привлечения рабочих рук, эта схема поможет решить транспортные проблемы региона: из одного района в другой жителям не пришлось бы добираться через Москву", - заявили собеседники агентства.

Перевод грузового транспорта на большое кольцо позволит городским властям осуществить свою давнюю мечту - сделать малое кольцо пассажирским. "В идеале загородные направления железной дороги также должны работать в ритме метрополитена", - считает главный архитектор города. А А.Анохин из "Арт-билдинга" напоминает, что подобные транспортные схемы действуют во многих европейских столицах. "Например, в Мадриде городская железнодорожная сеть полностью интегрирована со станциями метрополитена: к центру города и те, и другие поезда движутся по тоннелям", - говорит он. 

В ОАО "РЖД" к планам горадминистрации относятся настороженно. "Перевод грузового движения на большое кольцо принесет убытки магистрали. Кроме того, необходимо учесть мнение грузоотправителей, поскольку малое кольцо соединяется с промышленными ветками целого ряда столичных предприятий", - заявил "Интерфакс-Недвижимость" источник в компании.
Интерфакс
Retail
Компания "Ренейссанс Констракшн" построит торгово-развлекательные комплексы в Москве и Петербурге

Строительная компания "Ренейссанс Констракшн" подписала два новых контракта на строительство торгово-развлекательных комплексов. сетим), гипермаркет строительных товаров немецкой кв. м) - медиа-маркет (14,4 тыс. кв. Среди крупных арендаторов торговой зоны (более 100 тыс. кв.м). м, включая крытый паркинг под зданием (90 тыс. кв. Ее общая площадь составит 200 тыс. Московский проект включает в себя проектирование и строительство второй очереди торгово-развлекательного комплекса "Белая Дача" в Москве.  OBI (16,8 тыс. Сдача объекта запланирована на октябрь будущего года. м). кв. м), кафе и рестораны, тематический парк развлечений с ледовым катком, боулингом и площадкой для детей (10 тыс. кв. м), французский магазин спортивной одежды Decathlon (10,7 тыс. кв. м) мультиплекс (10 тыс. кв. 
В Петербурге она построит торговый центр в Невском районе (квартал 9Б, на пересечении ул. сетиВ его состав войдут гипермаркет строительных товаров французской м. кв. Общая площадь объекта, состоящего из двух корпусов, составит 67 тыс. Коллонтай и Дальневосточного пр.).  Leroy Merlin, магазин спортивной одежды "Спортмастер" (Москва), галерея бутиков, мультиплекс на 8 залов, рестораны, ночной клуб и т.д. Планируемые сроки окончания строительства - декабрь 2007-январь 2008 года. 
Кстати, компания "Ренейссанс Констракшн" согласно рейтингу американского журнала Engineering News Record впервые вошла в состав 225 ведущих международных подрядных организаций, заняв 86-е место в списке лидеров мирового строительного рынка за прошлый год. Главным критерием является оборот компании в миллионах USD по объему выполненных работ за пределами родной страны. 
БН.ру


Hotel
Строительство пятизвездного отеля в историческом центре Москвы ведется "ИНТЕКО" с соблюдением охранного законодательства
Строительство пятизвездного отеля в рамках реставрации и реконструкции зданий памятника архитектуры ХIХ века "Теплые торговые ряды" на улице Ильинке ведется с соблюдением охранного законодательства, заявил на пресс-конференции в пятницу глава Москомнаследия Валерий Шевчук. Так он прокомментировал сообщения ряда СМИ о том, что памятник "Теплые торговые ряды" под видом реставрации сносят.

В.Шевчук рассказал, что с 1996 года здание находилось в собственности Сбербанка РФ, а в 2004 году было продано ЗАО "ИНТЕКО".

"С декабря прошлого года "ИНТЕКО" во взаимодействии с комитетом по культурному наследию столицы приступило к осуществлению комплекса ремонтно-реставрационных работ", - отметил глава Москомнаследия, добавив, что в 2005 году Общественный совет из пяти представленных вариантов одобрил предпроектные предложения архитекторов из бюро BRT Rus. Все три строения "Теплых торговых рядов" предполагается объединить прозрачными перекрытиями наподобие стеклянной крыши над ГУМом, за счет чего общая площадь комплекса увеличится.

Как сообщил "Интерфакс-Недвижимость" руководитель управления проектов ООО "ИНТЕКО-Центр" Андрей Поляков, общая площадь отеля составит около 20 тыс. кв. метров. На нижних этажах разместятся рестораны, кафе, бары, магазины, фитнес-центр, в комплексе предусмотрен подземный паркинг на 35-40 машиномест, отметил представитель "ИНТЕКО".

По его словам, сдача объекта намечена на конец 2007- начало 2008 года, однако, "работы затрудняет сложная грунтовая обстановка: на глубине 12 метров протекает река Неглинка". "Кроме того, вести активную деятельность в "Теплых торговых рядах" можно только в вечернее и ночное время, так как поблизости располагается много госучреждений и Кремль", - отметил А.Поляков.

В пресс-службе "ИНТЕКО" уточнили, что в конце 2005 года компания приступила к реализации комплексной программы по реконструкции и реставрации зданий "Теплых торговых рядов", находящихся в аварийном состоянии. "Предварительно было оформлено соответствующее охранное обязательство, разработана предпроектная документация, которая была согласована в установленном порядке и получила одобрение Общественного совета при мэре Москвы", - добавили в пресс-службе. 

"В настоящее время ведутся неотложные противоаварийные работы, - сообщил собеседник агентства. - К сожалению, несмотря на принятые меры не удалось предотвратить самопроизвольное разрушение фрагмента одного из корпусов, вызванное общим аварийным состоянием конструкций, техногенными факторами и сложной геоподосновой. Все работы проводятся в полном соответствии с утвержденными планами, следуя задаче бережного отношения к культурному наследию столицы".

Главный археолог Москвы Александр Векслер в свою очередь заявил "Интерфакс-Недвижимость", что "часть зданий стоит на древнем фундаменте из белого камня, который очень быстро разрушается под воздействием грунтовых вод". Он добавил, что "их подъем наблюдается сейчас по всей Москве, и Неглинка не является исключением". "Любые деформации фундамента могли привести к обрушению аварийных участков кладки, что отчасти и произошло. Подворье строили в XIX столетии наспех, раствор готовили на скорую руку", - добавил главный инженер Москомнаследия Валерий Гончар. Вместе с тем, по его словам, "кирпич, используемый при строительстве, оказался пригодным для перекладки. Мы планируем им облицевать реконструируемые здания".

Сейчас подрядчик реставрации и реновации ООО "РСК "Аттика" ведет работы по разбору аварийных участков кладки и укрепляет основание зданий специальными винтообразными сваями. 

Автор концепции научной реставрации Виктор Виноградов отметил, что часть зданий является памятником федерального значения и не может быть перестроена. "Предметом охраны является часть зданий, выходящая фасадами на Биржевую площадь и в Богоявленский переулок, они будут сохранены и отреставрированы максимально близко к первоначальному варианту", - уточнил он. По его словам, на фасадах построек планируется воссоздать утраченные ранее чугунные лестницы, галереи и козырьки. Остальные части зданий в глубине двора, предполагается надстроить.

По оценке генерального директора Hotel Consulting and development Group Александр Лесника, строительство рекреационно-гостиничного комплекса в "Теплых торговых рядах" обойдется инвестору в $80-100 млн. "Реставрация и реновация - дорогое мероприятие, плюс перекладка коммуникаций и сложная обстановка с грунтами. Это может привести к удорожанию проекта на 15-20%", - считает эксперт. По его словам, минимальная стоимость номера в будущем отеле может составить $250-300 сутки. 

Комплекс зданий "Теплых торговых рядов" был построен в 1864-1867 годах. Эту территорию для постройки арендовал известный столичный предприниматель Александр Пороховщиков. В советское время там располагались торговая база "Москниги", управление культуры Мособлисполкома, Московская областная филармония и другие учреждения.

"Предположения о сносе комплекса, расположенного по адресу: ул. Ильинка, 3/8 не соответствуют действительности, - резюмировали в пресс-службе "ИНТЕКО". - СМИ, опубликовавшие недостоверную информацию, обязаны в соответствии с законодательством представить опровержение в установленные сроки".
Интерфакс
Regions
Бизнес-Инвест построит два торговых комплекса в Краснодаре

Компания «Бизнес-Инвест» намерена построить в центре Краснодара торгово-развлекательный и торгово-офисный комплексы общей площадью 82,6 тыс. кв. м. Как сообщает Интерфакс со ссылкой на пресс-службу компании, общий объем инвестиций в строительство двух объектов составит 3,6 млрд. рублей. Генеральным подрядчиком строительства выступает компания «Кубанская марка». Согласно проекту торгово-развлекательный комплекс «Виктория» будет состоять из сети зданий с 9-этажной автостоянкой. В нем разместят кинотеатры, спорткомплекс, рестораны, боулинг. Реализовать проект планируется за 4,5 года.

Guide to Property


"Астрос" раскрутит складской сервис в Горелово
ЗАО "Астрос Логистик Центр", дочерняя фирма бельгийской компании Ahlers, в сентябре 2001 года выберет подрядчика на строительство логистического центра в Горелово.

ЗАО "Астрос Логистик Центр", дочерняя фирма бельгийской компании Ahlers, в сентябре 2001 года выберет подрядчика на строительство логистического центра в Горелово.
О строительстве этого комплекса правительство Ленинградской области заявляло еще в середине прошлого года, однако до реализации дело дошло только сейчас.
Складные рассказы
Объем инвестиций оценивается в $25-30 млн. После двух этапов тендера претендентами на подряд оказались фирмы "Лентек", "Компакт", NCC и бельгийская Willemen General Contractor. Пока непонятно, начнется строительство уже в этом году или только весной будущего года. К октябрю 2002 года руководство "Астрос ЛЦ" планирует открыть первую очередь складского комплекса площадью 12 тыс. м2.
Комплекс общей площадью 72 тыс. м2, скорее всего, будет состоять из шести складов по 12 тыс. м2 каждый. Центр будет оборудован автоматизированной системой складского учета, системами вентиляции, отопления, охраны. Внутри предполагается как напольное, так и стеллажное хранение. К новому комплексу подведут железнодорожную ветку. Автотранспортные грузы будут обрабатываться одновременно в шести доках.
 "Мы столкнулись с тем, что существующие в Петербурге складские мощности в большинстве своем не соответствуют растущим требованиям как российских, так и пришедших на наш рынок западных компаний, а потому решили построить свой комплекс", Д рассказывает Владимир Одинцов, директор ЗАО "Астрос".
Полная коробочка
В месте, где "Астрос" планирует возвести свой складской комплекс, уже давно выросла целая промышленная зона, на территории которой и складских площадей достаточно. Большинство из них расположено на площадях, принадлежащих Кировскому заводу. 
Место, безусловно, выгодное: недалеко от порта, за пределами города, но не слишком удалено от него, в привлекательном направлении между Таллинским и Киевским шоссе. Кроме того, здесь проходит граница между городом и областью. "Астрос" будет строить на территории Ленобласти, где, как известно, инвесторов привлекают налоговыми льготами. В этой зоне расположены такие компании, как "Филип Моррис", "Кресс- Нева", складские услуги предлагают "Моно-Балт", "Внештрансавиа". "Мы слышали о строительстве "Астроса", но они ничего пока не построили, так что и говорить не о чем", Д считает Леонид Ганевский, коммерческий директор ЗАО "Моно-Балт". В "Внештрансавиа" не так спокойно относятся к строительству конкурентов, однако считают, что, прежде чем строить подобный комплекс, нужно провести большую работу по привлечению грузопотока. "У нас постоянные клиенты, которым мы предоставляем сервис на уровне, они вряд ли уйдут", Д считает Вячеслав Бавин, начальник отдела координации ЗАО "Внештранс-терминал". По словам Владимира Одинцова, у них уже есть некоторые договоренности со своими постоянными клиентами по обработке грузов в новом комплексе.

Деловой Петербург



«Лента» заложила два торговых комплекса

25 августа компания «Лента» осуществила закладку двух торговых комплексов: на ул. Руставели в Петербурге и в поселке Парголово Ленинградской области. Новые магазины откроют свои двери во втором квартале будущего года.

Как сообщили в пресс-службе компании «Лента», комплекс на ул. Руставели ориентирован на жителей Калининского района, поселков Мурино, Девяткино, района ст.м. Гражданский проспект. В магазине, который расположится в Парголово, будут совершать покупки жители одноименного поселка и других населенных  пунктов, расположенных вдоль Выборгского шоссе. В компании также сообщили, что участок на ул. Руставели получен в аренду, а земля в поселке Парголово приобретена компанией в собственность.

По информации пресс-службы «Ленты», новые комплексы будут иметь ряд отличий от других магазинов сети. На 300 кв.м будет увеличена площадь торгового зала. Также увеличится количество холодильного оборудования, в котором размещаются свежие и замороженные фрукты, овощи и мясо. Станет больше витрин и в отделах по продаже салатов, готовых блюд и полуфабрикатов собственного  производства. Изменения коснуться и непродовольственных товаров: теперь с продукцией, которая раньше была представлена в стеклянных витринах, покупатели смогут ознакомиться самостоятельно, не прибегая к помощи продавца. 

В компании сообщили, что при выборе участков под строительство новых магазинов «Лента» было учтено количество  покупателей будущих комплексов. Так у магазина по  улице Руставели смогут припарковаться одновременно более 950 автомобилей. Площадь каждого из магазинов составит 12 тыс. кв. м. 

Retailer.ru
У челябинских детей появилось два мира

Группа Компаний «Детский мир» (входит в АФК Система) намерена начать переговоры с руководством челябинского магазина «Детский мир» о смене торговой марки южноуральского предприятия. Сейчас обе компании работают на челябинском рынке под одним брендом. В московской компании говорят, что надеются решить проблему в досудебном порядке. Но челябинский «Детский мир» уступать пока не намерен, и готов конкурировать с федеральным ритейлером. Эксперты отмечают, что региональному магазину в этой ситуации менять название невыгодно, так как он может сэкономить на продвижении своего торгового знака за счет московской сети. Тем не менее предупреждают, что со временем челябинскому «Детскому миру» все же придется изменить маркетинговую политику. 

ГК «Детский мир» уже присутствует на челябинском рынке. 5 августа компания открыла свой первый магазин в торговом комплексе «Набережный», а в ноябре начнет работать еще один. Правда, в Челябинске уже существует магазин с таким же названием. И для московского ритейлера это может стать проблемой: ГК «Детский мир» уже проводит массированную рекламную кампанию, которая может сработать в пользу конкурентов. Как вчера рассказала „Ъ“ пресс-секретарь ГК «Детский мир» Элла Соколова, пока федеральный оператор планирует решить вопрос путем переговоров с руководством челябинского магазина. Ему будет предложено сменить бренд. Тем более, что опыт по работе с региональными «Детскими мирами» у ГК уже есть. Так, омский «Детский мир» согласился сменить название на «Радугу», саратовский — переименован в «Мир детства». Госпожа Соколова подчеркнула, что все права на товарный знак «Детский мир» принадлежат ГК. «Поэтому, если мы не придем к компромиссу с челябинским магазином, то оставляем за собой право обратиться в суд. Хотя все-таки надеемся, что нам удастся решить вопрос в досудебном порядке», — отметила Элла Соколова.
Челябинский «Детский мир» работает с середины 60-х годов, до недавнего времени считался монополистом на розничном рынке детских товаров. Принадлежит челябинскому предпринимателю Валерию Решетникову.
В челябинском «Детском мире» говорят, что от представителей московской компании предложений о смене бренда не поступало. Как говорят в компании, магазин свою вывеску менять не намерен. Что касается судебной перспективы, то коммерческий директор магазина «Детский мир» в Челябинске Людмила Шумилова напомнила, что таким образом федеральный ритейлер уже пытался оспорить право на торговую марку региональных магазинов. «Три года назад в Москве состоялись судебные слушания по поводу бренда «детский мир», в которых принимали участие сразу несколько «Детских миров» в разных регионах страны, в том числе и мы. Было вынесено решение, что магазин, который работает под брендом «Детский мир» более 10 лет, может и далее продолжать работу под этой торговой маркой. Челябинский «Детский мир» работает под своим брендом уже 40 лет», — отметила госпожа Шумилова. По ее словам, конкуренции со стороны московской компании челябинский «Детский мир» не опасается, но все-таки цены на некоторые товары снизил.
Между тем эксперты считают сложившуюся ситуацию прецедентом на рынке ритейла. Они не исключают, что приход в Челябинск магазинов с одноименным названием может сыграть в пользу местной компании. Так, аналитик ИК «Уралсиб» Андрей Никитин считает: «Выиграет та компания, которая тратит на рекламу меньший бюджет, чем ее конкурент». А по словам коммерческого директора компании «Маркетинг Индустрия» Данила Усачева, в сложившейся ситуации московский «Детский мир», продвигая на рынке свой бренд, может сработать в пользу конкурента. Тем не менее, как считает бизнес-аналитик корпорации «Стратум» Дмитрий Гребенюк, со временем челябинскому магазину, если он не сменит название, придется все-таки поменять свою маркетинговую стратегию, в том числе пересмотреть ценовую и рекламную политику, повысить уровень сервиса, улучшить логистику и провести четкое позиционирование своего магазина, чтобы не потерять свою долю на рынке. Аналитики считают, что в ближайшее время конкуренция на рынке детских товаров усилится. «Конкуренция ожидается не только со стороны профильных сетей, но в большей степени со стороны мультиформатных продовольственных ритейлеров, заинтересованных в увеличении своих доходов за счет увеличения ассортимента непродовольственных детских товаров. Ведь рост рынка прогнозируется на уровне 15%», — отметил господин Никитин.

Коммерсантъ
В Воронеже открылся «Детский мир»

Федеральный ритейлер ОАО «Детский мир-центр», входящий в АФК «Система», сообщил об открытии в воронежском торговом центре «Россия» (улица Кольцовская, 35) магазина «Детский мир». Компания арендовала в «России», контролируемой ассоциацией по развитию предпринимательства «Галерея Чижова», около 2 тыс. кв. м на третьем этаже. В «Детском мире» не раскрывают объем инвестиций в проект. Впрочем, по подсчетам экспертов, размер вложений может достигать $300 тыс. В реализацию программы развития сети в 2005 году компания вложила свыше $23 млн. По словам пресс-секретаря ритейлера Эллы Соколовой, компания пока не планирует дальнейшее развитие сети в Черноземье. «Основным критерием выбора региона является наличие перспективных арендных площадей либо строительных площадок», – отметила г-жа Соколова. Между тем в Воронеж торговая сеть вошла не без сложностей. По словам гендиректора местного торгового центра «Детский мир» Людмилы Рыбалкиной, задолго до открытия представители ОАО «Детский мир-центр» обращались с предложением к воронежскому ТЦ войти по схеме франчайзи в структуру сети либо сменить название. «Предложение мы отвергли, а претензии по брэнду посчитали безосновательными, поскольку у нас разные логотипы», – подчеркнула г-жа Рыбалкина. В федеральном ритейлере пояснили, что компания претензий к местному ТЦ не имеет.

Коммерсантъ


 Facility Management
Запад - Восток: наука управления
Потребность в профессиональных управляющих компаниях возникла с появлением необходимости в получении дохода от использования недвижимости. В начале XX века, во времена Великой депрессии, многие универсальные и ипотечные банки США практически за бесценок приобретали резко подешевевшее недвижимое имущество. И для того, чтобы оно начало работать и приносить прибыль, стали задумываться над управлением этим имуществом. Кроме того, уже в конце XIX века в строительстве стали применяться новые технологии, конструкции и оборудование, которые постепенно совершенствовались и требовали специально подготовленных кадров для профессионального обслуживания зданий. Позже, когда к объектам коммерческой недвижимости стали относиться как к "продукту", возникла необходимость в управлении активами и в стратегическом развитии объекта.

В настоящее время на Западе рынок управления недвижимостью можно разделить на несколько видов: Facility Management, Property Management Asset Management.

Facility Management (FM)

"Facility Management - это управление инфраструктурой здания: инженерно-техническая эксплуатация, комплексная уборка, организация охранных и иных услуг, закупки, - поясняет Елена Саратова, директор отдела управления недвижимостью СВ Richard Ellis Noble Gibbons. - То есть обеспечение нормального функционирования объекта недвижимости с технической и сервисной точек зрения". На западном рынке существуют компании, специализирующиеся на предоставлении услуг Facility Management.

"Тем не менее этот тип управления достаточно размыт, - отмечает Константин Баранов, управляющий партнер Colliers International FM. - И за рубежом в настоящее время под термином Facility Management подразумевается служба, созданная внутри самой организации, которая, пребывая на том или ином объекте, призвана оптимизировать инфраструктурную и административно-хозяйственную составляющую здания".

Примером такого типа управления будет классическая мультинациональная компания (IBM, British Petroleum и т. д.), владеющая объектами или арендующая недвижимость по всему миру, которая нуждается в различных сервисах, связанных с обслуживанием жизнедеятельности самого здания и персоналом, работающим в нем. В рамках таких компаний существует структура, которая генерирует пакет решений, позволяющих работникам корпорации сосредоточиться на основном бизнесе. Кроме инженерии здания эта структура может управлять и ресурсами, обеспечивающими бесперебойную работу корпорации: службы водителей, кладовщиков, службы безопасности. И Facility Manager решает на месте, какой сервис следует отдать на аутсорсинг, а какой нет. "Сегодня тенденция такова, что многие сервисы, относящиеся к Facility Management, отдаются на аутсорсинг, - утверждает г-н Баранов. - Достаточно найти в стране пребывания компании, специализирующиеся на транспортной логистике, клининге, архивном хранении, охране и т. д.". "Крупные компании в Европе сегодня стремятся избавиться от дополнительного груза в виде FМ-сервисов, - соглашается партнер компании Engineerics Мартин Эндреди, - и отдать их внешним компаниям. Однако персонал, в ведении которого находится РМ, остается в компании. Причиной того, что FM отдается собственниками здания на аутсорсинг, являются огромные затраты, которые приходится нести владельцу, обслуживая эти сервисы самостоятельно. FМ-компании могут профессионально оптимизировать и существенно снизить эти расходы".

Кроме того, по словам г-на Эндреди, сегодня FМ-компании понимают, что две самые большие затратные статьи расходов - это расходы на электроэнергию и оплату труда. "Следовательно, задача этой компании - снижение расходов по указанным статьям, - утверждает он. - Только постоянно занимаясь этими вопросами, компания может рассчитывать на успех". В России эти приоритеты отсутствуют, хотя ситуация стала меняться, подчеркивает Эндреди.

Facility Management является составной частью Property Management, уточняет г-жа Саратова, поэтому входит в компетенцию крупных управляющих компании и консультантов по недвижимости.

Property Management (PM)

В идеале можно рассматривать РМ в качестве структуры, стоящей над FM. Property Маnаgеmеnt-компании - это, по сути, либо аффилированные собственнику структуры, либо внешние компании, которые занимаются выделенными сегментами коммерческой недвижимости, будь то офисная, гостиничная, складская или торговая. Как правило, Property Маnаgеmеnt-компания не заключает договоров аренды, поскольку не является собственником здания и доверительным управляющим. Она может отслеживать эти платежи, но они через нее не проходят. "В то же время РМ несет комбинированную ответственность, - считает Константин Баранов, - и его задача - содержать недвижимость в состоянии, близком к идеальному. УК уровня РМ должна быть готова к тому, что этот объект может быть продан или оценен".

"Property Management - это услуги по обеспечению успешной работы объекта не только с технической точки зрения, - уточняет Елена Саратова. - В дополнение к комплексной эксплуатации Property Management включает сдачу помещений в аренду, работу с арендаторами, ведение договоров аренды, обеспечение своевременной оплаты аренды, выполнение договорных обязательств, бухгалтерской отчетности и т. д.". "С моей точки зрения FM и РМ - это одно и то же, - говорит глава российского представительства УК Sawatzky Марк Гройсман, - просто по-разному называется в разных странах. РМ - это североамериканское название той же самой услуги, которая называется FM в Европе и Англии". И вообще, отмечает он, это разделение на типы управления сформировалось уже на российском рынке, на Западе такого разделения не существует, и владелец здания получает пакет сервисов, включающих техническое и финансовое обслуживание. Кроме того, эти УК сами не структурируют свою деятельность и не позиционируют себя в качестве управляющей компании определенного типа. "Вообще же наука управления зданием заключается в том, - подчеркивает г-н Гройсман, - чтобы предоставлять владельцу те услуги, которые ему требуются, и отчитываться перед ним так, как он хочет".

Asset Management

Если рассматривать типы управления недвижимостью в качестве иерархии, высшей ступенью будет являться Asset Management. "Понятие Asset Management подразумевает управление финансовыми потоками собственника недвижимости, - считает Елена Саратова. - Оно включает совокупность услуг, направленных на достижение максимального увеличения стоимости объектов недвижимости: финансовый менеджмент и рефинансирование, перепрофилирование и оптимизация использования объекта, коммерческое управление, управление рисками, маркетинг и сдача в аренду, управление строительными проектами, услуги по технической эксплуатации".

"Задача AM - получить как можно больше доходов на отдельно взятый квадратный метр, - утверждает г-н Баранов. - Соответственно, такая компания несет ответственность перед теми инвесторами, которые являются инициаторами той или иной недвижимости".

Таким образом, можно сказать, что в Asset Management входят услуги по Property Management, однако предполагается гораздо больше полномочий с точки зрения стратегического развития объекта.

Практически вся коммерческая недвижимость на Западе сконцентрирована в руках крупных инвестиционных фондов. Они вкладывают средства в недвижимость как в инвестицию, то есть с целью получить доход. "Часто владельцы недвижимости берут на себя управление активами в силу своей специфики, - отмечает Марк Гройсман, - то есть выполняют функции AM".

Сравнение

За рубежом девелопментом занимаются в основном крупные инвестиционные фонды, в состав которых входят отделы Asset и Property Management. "Когда появляется новый проект, - утверждает Мартин Эндреди, - его с самого начала ведет эта группа профессионалов". А услуги Facility Management, уточняет он, отдаются на аутсорсинг, как только в них возникает необходимость.

Если компания РМ несет комплексную ответственность и является представителем собственника на конкретном объекте недвижимости, то Facility Маnаgеmеnt-компания, отвечающая за сервисы здания, к самой недвижимости как таковой отношения не имеет. Грубо говоря, можно рассматривать представленные типы управления недвижимостью как некую матрешку, где AM будет включать в себя РМ, а тот, в свою очередь, FM. "Однако это не всегда так, - считает Константин Баранов. - Конечно, есть такие АМ-компании, внутри которых работают РМ и FM, однако в большинстве случаев ситуация другая: АМ-компании не имеют в своих структурах другие типы управления". Потому что задача, скажем, Property Manager, продолжает он, заключается в том, чтобы купить дешевле и продать дороже. Скорее, типы управления недвижимостью, о которых идет речь, не являются иерархической лестницей, и в одном и том же здании могут независимо присутствовать все три типа управления. Эти структуры не будут друг с другом связаны, но, естественно, будут органично взаимодействовать.

Смысл в таком структурировании элементов управления заключается в том, что перед AM, PM и FM стоят задачи, разноуровневые по характеру и видам деятельности.

В общем, можно рассматривать эти типы управления в качестве подчиненных друг другу структур, считает директор по управлению недвижимостью УК Hines Дмитрий Филин, но все зависит от конкретного объекта. "К примеру, владелец, нанимающий FМ-компанию для реализации каких-нибудь сервисов (уборка, техническое обслуживание), может получить и дополнительные сервисы - организацию питания для сотрудников, службу приема посетителей, транспортные услуги и пр. Таким образом, FM в данном случае не ограничится только техническим обслуживанием здания, а может предоставить услуги для владельца и арендаторов". Некоторые специалисты на Западе говорят, что РМ - это управление зданием в интересах получения прибыли для владельца, в то время как в FM приоритетом является обслуживание людей, работающих в здании, поясняет г-н Филин. Однако это разделение чисто условно - каждый тип может сочетать в себе элементы другого".

Россия

"Одной из специфических особенностей российского рынка коммерческой недвижимости является его стремительное развитие, - поясняет Мартин Эндреди. - Это проявляется даже в процессе сооружения здания - объект начинает возводиться, а параллельно идет процесс получения разрешительной документации". В результате девелопер воплощает идею объекта такой, какой он ее видит сам, без участия УК. И это может вызвать определенные проблемы - иногда приходится разрушать некоторые элементы конструкции, чтобы проложить забытые коммуникации.

В России разделение труда собственника и УК не является правилом - владелец здания до сих пор стремится нанять для обслуживания "родственного" подрядчика и "родственного" технадзора, чтобы сохранить объект в своих руках. "Российский девелоперский рынок до сих пор остается способом возведения объектов "для себя", - считает Константин Баранов. - Относясь к объекту как к "личному", девелопер и не помышляет о том, чтобы пустить в здание какую-то внешнюю компанию, которая к тому же берет за свою работу немалые, по его мнению, деньги". Складывается ситуация, когда владелец нанимает компанию уровня РМ только для того, чтобы выполнять какие-то отдельные функции, то есть выступать в роли FM.

"В России практически вся недвижимость сосредоточена в частных руках, - отмечает Марк Гройсман, - и нередко владельцы принимают решение управлять зданием самостоятельно. Поэтому потребность в УК в России не так высока, как на Западе. Тем не менее отечественный рынок меняется довольно быстро, и сегодня все больше внешних УК занимаются офисными зданиями".

"Я думаю, если принять идею поступательного развития управления недвижимостью от FM через РМ к AM, - полагает Дмитрий Филин, - то российский рынок находится где-то между FM и РМ. К реальному AM российский рынок подойдет не ранее чем через 7-10 лет".

Кроме того, отечественный рынок до сих пор остается рынком арендодателя, а не арендатора, поэтому вопрос качественного управления зданиями еще не является первостепенным.

Заключение

В России компаний, позиционирующих себя как управляющие, тысячи. Западных среди них не больше 10, пять-шесть из них можно назвать серьезно закрепившимися на рынке. Конкуренция среди УК пока невелика, потому что услуга сравнительно новая, профессионалов пока еще мало. Главным конкурентом УК остается собственник здания, который стремится все сделать сам.

Темпы развития бизнеса УК будут зависеть от степени открытости рынка, стабильности экономической и политической ситуации в стране, появления конкуренции среди высококлассных объектов, требующих профессионального подхода не только к обслуживанию инженерного оборудования, но и к оптимизации финансовых потоков.
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