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Offices/General
Коммерческая недвижимость все еще в дефиците
Разговоры о скором перенасыщении рынка офисами и торговыми центрами не прекращаются на протяжении уже как минимум двух лет. Но девелоперы сохраняют полное спокойствие, ежегодно успешно реализуя новые проекты. 
Москва собирает земли и нежилой фонд
В правительстве Москвы утверждено положение о Госинспекции по контролю за использованием объектов недвижимости.
Чем страшна субаренда?
Недостаток свободных офисных площадей на открытом рынке заставляет многие компании заключать договора субаренды. Чаще всего на это идут мелкие и средние компании, которые ищут небольшие помещения на срок от 1 до 3 лет. Однако для большинства из них эта мера чаще вынужденная.
Retail
«Магнит» тасует форматы
Как стало известно "Ведомостям", крупнейшая российская сеть дискаунтеров "Магнит" начинает развивать новые форматы - одноименные гипермаркеты площадью 5000-12 000 кв. м и супермаркеты "Тандер" (1000-2500 кв. м).
Hotel
Акции гостиницы "Байкал" не пошли с молотка
На участие в аукционе по продаже городского пакета акций ОАО "Гостиница "Байкал" не подано ни одной заявки, сообщил в четверг руководитель Специализированного государственного унитарного предприятия (СГУП) по продаже имущества Москвы Владимир Авеков.

Warehouses
МЛП занял $300 млн. на склады
Компания "Международное логистическое партнерство", акционерами которой являются структуры, близкие к Виктору Вексельбергу и Александру Мамуту, берет кредит на строительство двух складских комплексов. Hypo Real Estate International даст ей на эти цели $300 млн.
Hypo Real Estate вложил деньги в склады
Вчера стало известно, что немецкий банк Hypo Real Estate International предоставил "Международному логистическому партнерству" (МЛП) кредит на $300 млн.
Regions
Технопарки перемещаются в регионы
На развитие инфраструктуры технопарков в 2007 году из федерального бюджета будет выделено 2 млрд. руб., и еще столько же должны инвестировать региональные власти. 
Санкт-Петербург. Конкуренция “у дома”
Желающих участвовать в создании магазинов шаговой доступности прибавилось. 
Участники рынка считают, что желающих участвовать в программе будет достаточно. Наряду с чиновниками свою концепцию торговли “у дома” представил Союз предприятий пищевой промышленности Петербурга. 
Offices/General
Коммерческая недвижимость все еще в дефиците

Разговоры о скором перенасыщении рынка офисами и торговыми центрами не прекращаются на протяжении уже как минимум двух лет. Но девелоперы сохраняют полное спокойствие, ежегодно успешно реализуя новые проекты. В связи с этим рынок коммерческой недвижимости стал представляться многим "безразмерным". Во всех его сегментах наблюдается значительный рост предложения. Однако аналитики по-прежнему не торопятся говорить о балансе. Вероятно, через три-четыре года спрос перестанет превышать предложение - но только в сегментах офисной и торговой недвижимости. Рынок складских помещений, несмотря на активный рост, пока еще далек от насыщения.

Уровень предложения офисных площадей в последние два года существенно вырос во всех трех сегментах рынка коммерческой недвижимости. По сведениям экспертов компании Prime City Properties, в прошлом году в эксплуатацию сдано порядка 700 тыс. кв. м офисов, 690 тыс. кв. м торговых и 350 тыс. кв. м складских помещений. В 2006 году ввод новых площадей ожидается на уровне 900 тыс. кв. м, 800 тыс. кв. м и 600 тыс. кв. м соответственно.

Офисов на всех не хватает

Об удовлетворении спроса на офисы говорить пока не приходится, поскольку уровень вакантных площадей по-прежнему остается очень низким. По данным специалистов компании Colliers International, в середине 2006 года средний показатель свободных офисов класса А составил 2,3% (в конце первого квартала - 2,9%); в зданиях класса В - 4% (в конце первого квартала - 6,7%). Аналитики компании Blackwood приводят несколько иные цифры: 3,5% вакантных площадей в классе А и 7,5% - в классе В.

"Помещения во многих вновь вводимых объектах практически полностью расходятся по договорам предварительной аренды еще до того, как сдаются в эксплуатацию, - отмечает старший консультант по коммерческой недвижимости компании Blackwood Андрей Жамкин. - По-прежнему сохраняется дефицит качественных офисных площадей, особенно в центре столицы".

Бизнес-центры остаются привлекательным объектом для инвестиций, а московские девелоперские компании реализуют все более крупные проекты. Так, например, корпорация Mirax Group заявила о намерении построить рядом с Парком Победы 1,1-1,2 млн кв. м офисных и торгово-развлекательных площадей - это первый столь масштабный проект в рамках программы реорганизации земель, принадлежащих ОАО "Российские железные дороги". Площадь застройки составит 45 га. А компания "Интеко" планирует возвести бизнес-парк класса А общей площадью 570 тыс. кв. м вблизи природоохранной зоны реки Сетунь.

Эксперты компании Colliers International утверждают, что в 2006 году в Москве появится 720 тыс. кв. м офисных площадей классов А и В (37 и 63% соответственно). В следующем году объем нового строительства и реконструкции деловых центров классов А и В прогнозируется на уровне 850 тыс. кв. м (45 и 55% соответственно).

"Рынок офисной недвижимости продолжает динамично развиваться, но на данный момент существует тенденция увеличения сроков строительства и прохождения государственной комиссии вновь возводимых объектов", - комментирует А. Жамкин. По оценкам специалистов компании Blackwood, за 2005-2006 годы общий объем предложения на рынке офисной недвижимости увеличился на 1 млн кв. м. Из них около 300 тыс. кв. м приходится на объекты, сданные в эксплуатацию в первой половине 2006 года.

Ритейл держит планку

Рынок торговой недвижимости продолжает демонстрировать стабильный рост: активно возводятся новые объекты и реконструируются старые здания. Нет сомнений в том, что российские и зарубежные девелоперы и инвесторы высоко оценивают перспективы российского рынка торговой недвижимости - это подтверждает количество готовящихся к реализации проектов.

Если в последние годы на рынке появлялись единичные заявления о появлении объектов суперрегионального масштаба, то сейчас готовность вложить более $100 млн в создание или покупку многофункционального комплекса стала массовым явлением. География распространения и масштабность тенденции подтверждаются и тем, что в этом процессе активно участвует не только традиционный первопроходец рынка - Москва, но и Санкт-Петербург, и региональные города.

По данным аналитиков компании Colliers International, за первые шесть месяцев 2006 года прирост предложения новых площадей на рынке торговых помещений Москвы составил около 153 тыс. кв. м, в столице и ближайшем Подмосковье за полгода были реализованы четыре проекта: на ул. Бибиревской и Рязанском просп., в Балашихе и Мытищах. На данный момент общая площадь 45 функционирующих торговых центров столицы составляет около 2,2 млн кв. м, торговая площадь - около 1,25 млн кв. м.

Но, несмотря на большие объемы зданий, вводимых ежегодно, говорить о насыщении рынка в этом сегменте преждевременно. С точки зрения прибыльности сегмент ритейла лидирует: доходность наиболее успешных проектов достигает 25-30%.

При этом обеспеченность Москвы торговыми площадями в расчете на одного жителя значительно ниже, чем в других европейских городах, поэтому у данного сегмента еще есть перспективы роста. На 1 тыс. москвичей, по последним статистическим данным, приходится около 500 кв. м торговых площадей, в то время как в среднем по Европе этот показатель равен 600-620 кв. м. "Догнать Европу, по приблизительным подсчетам, удастся через три-четыре года, - считает А. Жамкин. - Тогда можно будет говорить о первичном насыщении рынка". В подобной ситуации торговая недвижимость, безусловно, представляет интерес для крупных девелоперов.

Довольно прибыльным обещает быть вложение средств в новые форматы торговой недвижимости - торговые центры с океанариумами и катками, роwеr-центры (торговые комплексы, в которых приблизительно 80% площадей распределены между несколькими крупными арендаторами) или, например, life-stуlе-центры, выполненные по принципу "город в городе".

Склады: радужные перспективы

Реализация государственных программ (федерального и регионального значения) по развитию транспортной системы страны выступает важной движущей силой, которая способствует формированию разветвленной складской и логистической инфраструктуры вблизи основных транспортных магистралей. Общий объем складских помещений за 2005-2006 годы приблизился к 2,2 млн кв. м, ввод новых площадей составил 750 тыс. кв. м. Повышенный спрос привлекает все больше инвесторов.

Основной первичный спрос на высококлассные склады, как и раньше, формируют российские и международные компании, предоставляющие логистические услуги (около 65% общего объема поглощенных складских площадей). И, по мнению экспертов рынка, в ближайшие годы спрос будет значительно превышать предложение. "В настоящее время ощущается серьезная нехватка качественных складских комплексов на московском рынке, - комментирует руководитель отдела аналитики рынка офисной и индустриальной недвижимости компании Colliers International Регина Лочмеле. - Сдача в эксплуатацию новых объектов часто задерживается или откладывается вовсе, а в связи с выходом на рынок большого числа иностранных и российских компаний потребность в складах растет с каждым годом".

Ставки повышаются

За первую половину 2006 года стоимость аренды офисных помещений класса А изменилась незначительно. Средние базовые ставки аренды (без учета эксплуатационных расходов) для офисов классов А и В повысились на 5-7%. При этом сохраняется существенный разрыв арендных ставок для помещений одного класса в зависимости от местоположения объекта.

По данным специалистов компании Blackwood, самые дорогие офисы располагаются в Центральном административном округе. Наиболее низкие ставки отмечены в Восточном и Северо-Восточном округах. Аренда объектов, которые находятся за пределами третьего транспортного кольца, обходится в среднем на 20-30%, дешевле, чем в ЦАО. В целом по Москве ставки на помещения класса А колеблются в диапазоне от $710 до $870 за 1 кв. м в год, в классе В - от $520 до $570 (включая эксплутационные расходы, но без НДС).

Арендные ставки на торговые помещения не показали какой-либо заметной динамики за последнее полугодие и остались на достаточно высоком уровне: в среднем это $1,1-1,5 тыс. за 1 кв. м в год, а на окраинах города - от $600 до $1 тыс. Стабильно дорогими остаются "торговые коридоры" Москвы, такие, как ул. Тверская, на которой стоимость аренды доходит до $5 тыс. за 1 кв. м в год.

Ставки на аренду складской недвижимости - одни из самых высоких в Европе. Сегодня они составляют в среднем $155 за 1 кв.м в год на помещения класса А и $120 - на склады класса В. Аналитики компании Colliers International прогнозируют, что в течение ближайших полутора лет арендные ставки останутся на нынешнем уровне. Это обусловлено высочайшим спросом и отсутствием достаточного количества предложений на рынке.

Ольга Ясько, руководитель отдела аналитики рынка торговой недвижимости компании Colliers International:
- Анализ заявленных крупнейших региональных проектов в сегменте торговой недвижимости демонстрирует не только их большое количество, но и высокую концентрацию: практически каждый из городов представлен двумя-тремя суперрегиональными проектами. Нетрудно обнаружить много общего сегодняшнего положения на региональных рынках с московской ситуацией одно-двухлетней давности: большое количество проектов, осуществление которых недостаточно определенно. Впрочем, уже сейчас реально выделить типологические характеристики этих проектов. Первая группа - проекты, перенимающие опыт столичного девелопмента, как правило реализуемые с привлечением профессиональных консультантов. Ко второй категории относятся те проекты, девелоперы которых решают задачи самостоятельно, на свой страх и риск. Успешность этих крупномасштабных разработок зависит от профессионализма, опыта их участников.
Квадратный метр
Москва собирает земли и нежилой фонд

В правительстве Москвы утверждено положение о Госинспекции по контролю за использованием объектов недвижимости. Новое агентство в составе правительства Москвы, подчиненное непосредственно мэру Юрию Лужкову, будет осуществлять контроль за использованием объектов нежилого фонда и земель, принадлежащих городу. Руководство инспекции уже заявило о масштабных проверках использования городской собственности в сентябре 2006 года.

Инспекция по контролю за использованием объектов недвижимости была создана в июне 2006 года в результате слияния инспекции по контролю за использованием объектов нежилого фонда Москвы и земельной инспекции. Руководителем новой инспекции стала Любовь Оборкина, ранее возглавлявшая инспекцию по контролю за использованием объектов нежилого фонда. По мнению госпожи Оборкиной, решение объединить два госоргана было предсказуемым: "На всех уровнях шла речь о едином объекте недвижимости - нежилом фонде и земле, над которыми должен осуществляться единый контроль".

Согласно распоряжению мэра Москвы Юрия Лужкова, госинспекция займется защитой интересов города в сфере имущественно-земельных отношений и пресечением правонарушений в сфере использования объектов нежилого фонда и земельных правонарушений. Первыми же в списке задач инспекции названы "формирование и реализация городской политики, направленной на повышение эффективности использования объектов нежилого фонда и земель". Разъясняя общие черты этой политики, руководитель инспекции заявила о предстоящем "ударном проведении проверок со стороны и земельного, и нежилого фонда": "Главное, чтобы у нас земля, уже занятая объектами нежилой недвижимости, использовалась по назначению".

Но уже сейчас руководитель инспекции рассуждает о том, что проверками использования объектов нежилого фонда, находящегося в собственности города, инспекция может не ограничиться. То, что для контроля над находящимися в частной собственности объектами недвижимости придется изменить действующее законодательство, госпожу Оборкину не смущает. "Да, в Гражданском кодексе записано, что собственник владеет и распоряжается нежилым фондом по своему усмотрению, - соглашается руководитель госинспекции. - Однако наверняка в будущем Госдума придет к выводу, что надо в КОАЛ внести изменения, чтобы над собственностью был общий контроль".

До начала проверок инспекции пред стоит утвердить штатное расписание: согласно ему, численность штата инспекции составит 347 человек. По словам Любови Оборкиной, "серьезная работа" госинспекции начнется в сентябре 2006 года. Не исключено, что за усилением инспекции последует и ужесточение практики работы Москвы с городской недвижимостью.

Коммерсантъ
Чем страшна субаренда?
Недостаток свободных офисных площадей на открытом рынке заставляет многие компании заключать договора субаренды. Чаще всего на это идут мелкие и средние компании, которые ищут небольшие помещения на срок от 1 до 3 лет. Однако для большинства из них эта мера чаще вынужденная.

По оценкам экспертов компаний, работающих на офисном рынке Москвы, договора субаренды не превышают 5—10 % от общего числа. Однако часто площади пересдаются новым арендаторам без соответствующих договоров, а потому в общей статистике не учитываются. Во многом это касается сдачи в субаренду муниципальных помещений, предоставленных их основным арендаторам на льготных условиях. 

По словам руководителя отдела коммерческой недвижимости компании Delta Realty Елены Жильской, в последнее время клиенты агентств недвижимости все чаще в качестве основных требований к помещению, помимо обычных параметров, таких как площадь, цена и местоположение, указывают необходимость заключения прямого договора аренды. Часто это связано с нежеланием переплачивать за офис, так как ряд арендаторов при субаренде увеличивают ставку за кв. м на 10-20%.

Однако не всегда при заключении договора субаренды новый арендатор должен платить больше. Как правило, повышение ставок аренды в таких случаях характерно для субаренды помещений класса В и С. «Для класса А более распространенными являются случаи, когда компания берет в аренду помещение большей площади, чем это на данный момент необходимо, с учетом перспективы своего дальнейшего роста. Это может происходить как по собственному желанию компании, так и вынужденно. Например, если в условиях дефицита площадей объект полностью подходит, но нет возможности арендовать только необходимые площади, а есть лишь фиксированные блоки. Далее же свободные помещения с целью минимизации собственных расходов сдаются в субаренду», —  говорит управляющий директор компании Praedium Рубен Алчуджян. 

Еще один характерный для рынка пример, как отмечает  генеральный директор компании Russian Research Group Денис Колокольников, когда компаниям-арендаторам из-за бурного роста компании становится просто тесно в занимаемом офисе, тогда ими ищется новое помещение, а прежнее, чтобы преждевременно не расторгать договор, сдается в субаренду.  
«Так, в связи с переездом компании Alcatel в бизнес-центр Gorky Park Tower, где компания арендовала около 7,8 тыс. кв. м, в субаренду были сданы офисные помещения, которые ранее компания занимала в Berlin House»,  — приводит пример руководитель отдела аналитики рынка офисной и индустриальной недвижимости компании Colliers International Регина Лочмеле.

Иногда в субаренду сдаются достаточно внушительные площади качественных площадей. «Как мне известно, компания Delloite & Touche собирается сдавать в субаренду часть помещений, арендованных в деловом центре «Белая площадь». Если их площадь окажется существенной, несколько тыс. кв. м, то компании придется сдавать их на длительный срок, иначе будет трудно найти субарендатора.  С другой стороны, это вполне возможно: в рамках заключенного на 11 лет договора аренды они вполне смогут сдать часть площадей в субаренду и на 5, и на 7 лет»,  — говорит Рубен Алчуджян. 

«В принципе все правила сдачи помещений в субаренду являются зеркальным отражением договора аренды»,  — говорит  ведущий консультант отдела офисной недвижимости Cushman & Wakefield/ Stiles & Riabokobylko Елена Алпатова.  Однако будущим субарендаторам при заключении договора стоит проявить бдительность и быть внимательными к соблюдению ряда основных  условий. 

«Стандартная ошибка при заключении договора субаренды  — несогласование с собственником. Согласие собственника требуется, даже если это прямо не указано в договоре,  — комментирует руководитель департамента Недвижимость, земля, строительство юридической компании «Вегас-Лекс» Юрий Борисенко.  — Второй момент  — срок и площадь: договор субаренды не может быть заключен на больший срок и большую площадь, чем указано в договоре аренды (например, если изначальный договор аренды был на 1 тыс. кв. м, то договор субаренды не может быть на 1,1 тыс. кв. м)».

Как отмечает юрист компании Swiss Realty Group Дмитрий Раев, если договор аренды досрочно прекращен, то расторгается и договор субаренды. «Иную ситуацию можно предусмотреть в договоре аренды. При этом (при прекращении договора аренды) субарендатор имеет право обратиться к собственнику с просьбой заключить с ним договор аренды на срок, оставшийся от действия договора субаренды (например, на полгода), на условиях, которые были в договоре аренды. И арендодатель обязан заключить с ним этот договор»,  — добавляет Дмитрий Раев.

Разумеется, стоит учитывать, что если договор аренды признан недействительным (то есть с нарушением закона), то и договор субаренды будет признан недействительным. 

Важный аспект при заключении договоров субаренды касается и налогообложения. Как правило, налоги по совершенным сделкам платят в зависимости от договоренностей сторон в каждом конкретном случае. «Уплачивается налог на добавочную стоимость, правда, от НДС при заключении договоров аренды освобождаются компании ряда государств (их список опубликован налоговыми органами), однако в Налоговом кодексе не указано, что это же условие относится к субаренде. И хотя по Гражданскому кодексу правила аренды действуют и в случае субаренды, на практике этот момент может трактоваться налоговыми органами по-разному»,  — предостерегает Дмитрий Раев.

Возможные сложности при заключении договора субаренды должен учитывать и основной арендатор. «Особое внимание необходимо уделить страхованию помещения и имущества. Если  этот вопрос сторонами не обговорен, то капитальный ремонт будет делать арендодатель,  — говорит Андрей Жамкин, старший консультант департамента коммерческой недвижимости Blackwood.  — Например, если в офисе прорвало канализацию, все расходы должен на себя взять именно владелец помещения. Арендатор, в свою очередь, обязан поддерживать помещение в исправном состоянии, производить за свой счет текущий ремонт и нести расходы по содержанию офиса».

Впрочем для ряда цивилизованных рынков субаренда является нормой, а также возможной реакцией на экономический кризис. Любопытный пример о ситуации на рынке недвижимости США привели в компании Colliers International. «В 2002 г. в США после наступления серьезного экономического спада, сменившего годы (1998 —2001 гг.) активного развития компаний сферы dotcom, электронной коммерции, телекоммуникаций, вкладывавших миллиарды долларов в аренду больших офисных площадей, миллионы квадратных метров офисов оказались на рынке субаренды по значительно более низким ставкам аренды (скидка достигала 25—50 %),  — рассказывает Регина Лочмеле.  —  В 2002 г. в Нью-Йорке около 1,2 млн. кв. м, или 40 % от всего объема офисных площадей, предлагавшихся в аренду, составляли предложения субаренды. При этом основная доля (около 42 %) офисных площадей, предлагавшихся в субаренду, приходилась на компании так называемой новой экономики (сферы информационных технологий, телекоммуникаций, dotcom). Интересно, что в общем объеме предлагавшихся в субаренду офисных помещений по всем Соединенным Штатам Америки на офисы класса А приходилось около 62 %, в то время как на офисы классов В и С  — 38 %. В настоящее время доля офисных помещений, предлагающихся в субаренду в общем объеме сдаваемых в аренду и субаренду площадей, в Нью-Йорке составляет примерно 10—15 %».

Опыт Соединенных Штатов показывает, что субаренда может быть вполне естественной формой заключения договоров на рынке, удобной ряду собственников, арендаторов и субарендаторов. Основные сложности при заключении договоров субаренды на московском рынке недвижимости связаны с чистотой оформления юридических документов. Так что спасти от неожиданных неприятностей субарендатора может своевременная информированность и внимательность.   
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«Магнит» тасует форматы
Как стало известно "Ведомостям", крупнейшая российская сеть дискаунтеров "Магнит" начинает развивать новые форматы - одноименные гипермаркеты площадью 5000-12 000 кв. м и супермаркеты "Тандер" (1000-2500 кв. м). В сентябре компания начинает строить сразу шесть гипермаркетов, первый из которых откроется в июле 2007 г. в Краснодаре. К концу следующего года "Магнит" рассчитывает расширить сети до 12-15 гипермаркетов и более чем 30 супермаркетов.

Сеть "Магнит" на 1 июня включала 1687 дискаунтеров совокупной торговой площадью 448 500 кв. м. Чистая выручка за первое полугодие 2006 г. - $1,074 млрд., EBITDA - $47,21 млн., чистая прибыль - $20,91 млн. Основные акционеры - гендиректор и основатель сети Сергей Галицкий (57,99%), президент банка "Система" Алексей Богачев (15,06%), менеджмент (около 8%), Еще 18,94% акций торгуются на ММВБ и в РТС. Рыночная капитализация на 30 августа - $1,848 млрд.

О том, что "Магнит" изучает возможность развития новых форматов магазинов, основатель сети Сергей Галицкий рассказывал в интервью "Ведомостям" еще в мае. Вчера компания объявила, что решение развивать сеть гипермаркетов принято. Строительные работы на шести площадках начнутся в сентябре, уточняется в заявлении ритейлера.

Тоn-менеджер "Магнита" пояснил "Ведомостям", что гипермаркеты будут называться так же, как и дискаунтеры, потому что их объединит один ценовой диапазон. Общая площадь гипермаркетов составит 5000-12 000 кв. м, ассортимент будет включать 20 000-25 000 наименований (общая площадь стандартного дискаунтера сети - 370 кв. м, ассортимент - 3000 наименований). По словам собеседника "Ведомостей", "Магнит" рассматривает больше 20 площадок для строительства в Краснодаре, Тольятти, Самаре, Липецке и др. Первый гипермаркет откроется в Краснодаре в июле-августе 2007 г.

"Магнит" также планирует выход в новый ценовой сегмент, рассказал собеседник "Ведомостей". До конца года компания рассчитывает запустить первый супермаркет "Тандер", цены в котором будут соответствовать уровню "Перекрестка" и "Седьмого континента". Планируемая площадь супермаркетов - 1000-2500 кв. м, ассортимент - 8000-12 000 наименований. Супермаркеты будут открываться в тех городах, где уже присутствуют дискаунтеры сети. "Не имеет смысла завоевывать Москву и Санкт-Петербург, если можно спокойно наращивать мускулатуру на более свободных рынках", - считает менеджер "Магнита".

Согласно бизнес-плану к концу 2007 г. "Магнит" откроет 12-15 гипермаркетов и более 30 супермаркетов. Инвестиции в проект в "Магните" не называют, но строительство аналогичных гипермаркетов, например "Карусели", при площади 12 000 кв. м стоит около $15 млн. и окупается через 5-6 лет. А открытие супермаркета площадью более 1000 кв. м может стоить от $3 млн., посчитал гендиректор "Патэрсона" Юрий Яковчик. На развитие новых форматов "Магнит" потратит часть из полученных в ходе майского IPO $368,4 млн., обещал Галицкий в майском интервью.

Ранее директор по работе с инвесторами "Магнита" Хачатур Помбухчан отмечал, что "мультиформатность - модная тема для ритейла", так как "теоретически с одними дискаунтерами можно занять не больше 20-30% местного продуктового рынка, но, если добавить гипермаркеты, можно побороться еще за 15-20%". "Именно гипермаркеты, а не дискаунтеры в ближайшие годы станут форматом, который будет демонстрировать наибольший рост", - говорится в информационном меморандуме компании "Карусель Финанс" (входит в ГК "Карусель", контролируемую основателями "Пятерочки" - Андреем Рогачевым и Александром Гирдой). И хотя форматы дискаунтеров и супермаркетов все еще наиболее популярны (занимают соответственно 38% и 37% сетевой торговли в России), доля гипермаркетов выросла в 2005 г до 13% по сравнению с 4% в 2004 г

Сейчас в России работает около 10 сетей продуктовых гипермаркетов: "Лента", "О'кей", "Мосмарт", "Карусель", "Перекресток", "Наш" (принадлежит "Седьмому континенту"), "Рамстор", "Алпи", Auchan, Real (Metro AG) и др. Ожидается приход французской Carrefour и американской Wal-Mart, которые могут начать работу именно в формате гипермаркета, выкупив одну из работающих на местном рынке сетей. Например, сотрудник "Ленты" рассказал "Ведомостям", что в компании "заметна предпродажная подготовка".

Ведомости
Hotel
Акции гостиницы "Байкал" не пошли с молотка
На участие в аукционе по продаже городского пакета акций ОАО "Гостиница "Байкал" не подано ни одной заявки, сообщил в четверг руководитель Специализированного государственного унитарного предприятия (СГУП) по продаже имущества Москвы Владимир Авеков. 
Он напомнил, что срок подачи заявок истек 31 августа в 12.00 по московскому времени. "Интерфакс"Как сообщает , аукцион, открытый по форме подаче предложений, должен был состояться 5 сентября в 16 часов в аукционном зале СГУПа. Начальная цена пакета была установлена департаментом имущества в размере 39,2 млн рублей (почти $ 1,5 млн).На торги выставлялись находящиеся в собственности правительства Москвы 896090 обыкновенных акций ОАО "Гостиница "Байкал" или 14,99% уставного капитала общества. 
"На 12 часов четверга мы не получили ни одной заявки претендентов, поэтому аукцион переносится", - сказал В.Авеков, подчеркнув, что новую дату и, возможно, условия торгов определит специальная комиссия. В департаменте имущества с пониманием отнеслись к сложившейся ситуации. "Контрольный пакет гостиницы эконом-класса "Байкал" консолидирован, поэтому интерес участников рынка к этим торгам небольшой", - заявил "Интерфакс-Недвижимость" замглавы департамента Игорь Игнатов. 
По данным департамента имущества, кроме правительства Москвы, владельцами акций ОАО "Гостиница "Байкал" являются частные лица - Хагажаев Д.Т. Хагажаевым была заключена 27 мая 2003 года, однако о ее условиях не сообщается. Сделка купли-продажи между Норникелем и бывшим руководителем этой компании Д.Т. В 2003 году компания выставила акции гостиницы на продажу, оценив свой пакет в $3 млн. (5%) Известно, что ранее контрольный пакет акций "Байкала" находился в собственности "Норильского никеля". (7,4%), Хагажаева И.Д. (65,65%), Валько Д.В. 
"Владельцы также пытались повысить доходы от бизнеса, подписав договор на управление с российским гостиничным оператором ЮМАКО, но и это не дало ожидаемых результатов", - рассказывает эксперт. Заместитель директора департамента оценки и консалтинга Colliers International Марина Смирнова говорит, что в 2003 году Норникель действительно объявил о продаже акций "Байкала", но об их дальнейшей судьбе нигде официально не сообщалось. Участники рынка также подтверждают данную информацию. 
В департаменте имущества сообщили, что по данным на конец марта 2006 года у ОАО "Гостиница "Байкал" имеется кредиторская задолженность в размере 5,4 млн рублей. 
Собеседники агентства в горадминистрации напомнили, что "Байкал" относится к многокорпусным гостиницам, построенным в 1950-1980 гг для приема гостей ВДНХ. В программе указывается, что строительство на месте "Байкала" современного отеля класса "три звезды" на 900 номеров потребует инвестиций в размере $37 млн. В 2004 году "Байкал" был включен в городскую программу по реконструкции и развитию многокорпусных гостиниц, расположенных в СВАО Москвы, согласно которой устаревшие здания должны быть перестроены силами инвесторов в целях увеличения номерного фонда и повышения качества обслуживания клиентов. Класс обслуживания соответствует уровню "две звезды". метров под гостевую автостоянку. 

В гостинице имеется 451 номер (из которых 262 объединены в блоки) на 643 места. кв. метров для эксплуатации зданий и 1,5 тыс. кв. На правах аренды ОАО "Гостиница "Байкал" владеет двумя земельными участками - 6,1 тыс. метров. кв. Общая площадь комплекса - 13,2 тыс. Гостиница состоит из двух девятиэтажных панельных зданий, соединенных центральной входной зоной. Рядом с ней расположены гостиницы "Турист", "Ярославская", "Золотой колос" и др. 
Участников рынка отсутствие претендентов на покупку миноритарного пакета акций "Байкала" не удивило. Но в данной ситуации консолидированный пакет дает полный контроль над проектом и возможность управлять гостиницей по своему усмотрению без дополнительных вложений", - заявил "Интерфакс-Недвижимость" директор по развитию Swiss Realty Group Илья Шершнев."Покупка миноритарных пакетов может быть интересна только текущим акционерам. 
"Эти средства с большей эффективностью могли бы быть потрачены на реновацию объекта", - считает она. Марина Смирнова указывает, что "основному акционеру просто не имеет смысла доплачивать $1,5 млн для того, чтобы довести свою долю до 80%". 
маркетингуА директор по Вместе с тем, начальную стоимость 14,99% акций - 39,2 млн рублей - эксперты не считают завышенной, несмотря на то, что она, по словам Марины Смирновой, более, чем в 2 раза выше объявленной Норникелем в 2003 году.  компании HELIOPARK Group Сергей Тарасов считает, что департамент имущества даже занизил цену предложения, надеясь сыграть на повышение в ходе торгов. 
Неудачу городских властей участники рынка объясняют исключительно слабостью их исходной позиции. "Спрос на такой пакет акций может идти только "изнутри" компании, а она, в силу указанных обстоятельств, не заинтересована в подобных вложениях", - резюмируют они. 
Интерфакс
Warehouses
МЛП занял $300 млн. на склады
Компания "Международное логистическое партнерство", акционерами которой являются структуры, близкие к Виктору Вексельбергу и Александру Мамуту, берет кредит на строительство двух складских комплексов. Hypo Real Estate International даст ей на эти цели $300 млн. Участники рынка говорят, что это самый крупный кредит на российском рынке недвижимости с участием иностранного банка.

Холдинг "Международное логистическое партнерство" (МЛП) создан два года назад для развития складских проектов в России и на Украине. Под строительство каждого терминала создается отдельная компания. В МЛП, в частности, входит компания Pascalis Gardner & Partner, созданная Мишелем Паскалисом, бывшим руководителем компании Jones Lang LaSalle в Центральной и Восточной Европе, и Брюсом Гарднером, бывшим партнером Renaissance Capital. Примерно по 30% акций компании владеют "Ренова-Капитал", украинская группа "Приват" и структуры, близкие к Александру Мамуту. Среди проектов компании Ленинградский терминал (200 000 кв. м) на Ленинградском шоссе и комплекс "МЛП - Чайка" (100 000 кв. м) в Киеве.

Hypo Real Estate International профинансирует строительство двух складских комплексов класса А компании МЛП. Один из них - "МЛП-Подольск" (200 000 кв. м), расположенный в 17 км от МКАД и 10 км от аэропорта "Домодедово", другой - аналогичный по площади "МЛП - Уткина Заводь", расположенный в Ленинградской области. Сумма кредита составит $300 млн. Условия сделки стороны сообщить отказались.
 "Думаю, что кредит предполагает различные процентные ставки на разных этапах реализации проекта. Поскольку проектное финансирование от российских банков сложно получить по ставке ниже 11-12% годовых, то Hypo, скорее всего, предложил более конкурентные условия", - считает замдиректора департамента инвестиций Colliers International Азамат Кумыков.
По словам партнера МЛП Мишеля Паскалиса, выбор Hypo Real Estate в качестве кредитора обусловлен тем, что это один из первых иностранных банков, который стал выдавать кредиты на строительство. А Хэрин Такер, гендиректор Hypo Real Estate Bank International Europe, отмечает, что для банка это крупнейший кредит с момента выхода на активно развивающийся российский рынок коммерческой недвижимости. Впрочем, замдиректора отдела финансовых рынков и инвестиций Knight Frank Евгений Семенов говорит, что это самая крупная сделка с участием западного банка и для российского рынка недвижимости в целом: "Это говорит об улучшении финансовой прозрачности и увеличении доверия со стороны иностранных финансовых структур". С ним согласен и Томас Дукала, замдиректора Jones Lang LaSalle. А по словам Кумыкова, данный кредит является прецедентом на российском рынке недвижимости не только потому, что он крупнейший в складском сегменте: "До недавних пор западные банки воздерживались от финансирования девелоперских схем на принципах проектного финансирования, ограничиваясь инвестиционным финансированием, т. е. под залог существующих и приносящих стабильные денежные потоки объектов недвижимости".

Западные банки все чаще кредитуют строительство объектов недвижимости в России. В июле этого года Merrill Lynch Capital Markets Bank и Aareal Bank заключили сделку с Capital Partners по рефинансированию кредита на 160 млн. евро на строительство отеля Ritz Carlton на Тверской. Ранее тот же Hypo Real Estate дал МЛП $150 млн. на строительство Ленинградского терминала, а банк Eurohypo перекредитовал на $130 млн. Capital Partners и Lone Star Ventures. Эти деньги пошли на возведение логистического парка класса А "Пушкино" в Подмосковье.

Ведомости
Hypo Real Estate вложил деньги в склады

Вчера стало известно, что немецкий банк Hypo Real Estate International предоставил "Международному логистическому партнерству" (МЛП) кредит на $300 млн. для реализации двух складских проектов. Это крупнейший кредит западного банка на строительство коммерческой недвижимости в России. По мнению экспертов, присутствие западных финансовых структур на этом рынке будет только расти. Подогреть интерес западных банков может и повышенный спрос российских девелоперов на их услуги: у иностранцев ставки по строительным кредитам составляют в среднем 10% годовых, а у российских банков-12 %.

О том, что МЛП получило кредит для строительства складской недвижимости от банка Hypo Real Estate, "Ъ" рассказал гендиректор и партнер МЛП Мишель Паскалис. Эту информацию подтвердил представитель CEO Hypo Real Estate International Хэрин Такер, отметив, что это "крупнейший кредит с момента выхода Hypo на развивающийся рынок коммерческой недвижимости". Размер кредита - $300 млн. По словам господина Паскалиса, заем пойдет на реализацию двух уже заявленных складских проектов, по 200 тыс. кв. м каждый. Строительство комплекса "МЛП-Подольск" в 17 км от МКАД началось несколько месяцев назад, а проект "Уткина заводь", рядом с Петербургом стартовал в июле. Сообщить другие параметры кредита господин Паскалис отказался, сославшись на условия договора с банком.

Ъ Холдинг "Международное логистическое партнерство" создан в 2004 году с целью развития складских проектов в России и на Украине. Холдинг планирует строительство складских комплексов общей площадью около 1,5 млн. кв. м до 2010 года. Примерно по 30% акций компании владеют "Ренова-Капитал", украинская группа "Приват" и структуры, близкие к Александру Мамуту. Оборот МЛП не разглашается. В конце 2005 года Hypo Real Estate уже кредитовал МЛП, предоставив компании для реализации ее первого в России проекта ("Ленинградский терминал" площадью около 200 тыс. кв. м на Ленинградском шоссе) $150 млн. Теперь на кредит Hypo будет построено три объекта. Кроме того, в начале этого года МЛП заявило о намерении создать в России крупную сеть терминалов площадью около 1,5 млн. кв. м. Помимо проектов в Подмосковье и под Петербургом компания планирует строительство комплексов по 100 тыс. кв. м в ряде городов-миллионников России, а также выход на рынок Украины.

Эксперты отмечают растущую заинтересованность крупных западных финансовых структур в российском рынке недвижимости. Причем западные банки готовы предоставлять девелоперам более выгодные условия, чем российские. "Стоимость заемных средств дешевле российских, а амортизация кредитов составляет в среднем 15-18 лет, - говорит замдиректора отдела финансовых рынков и инвестиций Knight Frank Евгений Семенов. - При этом если ставки западных банков по строительным кредитам в среднем составляют 10 % годовых, то российских - 12 %". А замдиректора департамента инвестиций Colliers International Азамат Кумыков отмечает, что российские девелоперы "осознали преимущества сотрудничества с западным банками".
Коммерсантъ
Regions
Технопарки перемещаются в регионы

На развитие инфраструктуры технопарков в 2007 году из федерального бюджета будет выделено 2 млрд. руб., и еще столько же должны инвестировать региональные власти. Этого явно недостаточно, признают чиновники и эксперты: к госинвестициям необходимо добавить налоговые льготы и поддержку экспорта.

Вчера правительство одобрило меры по созданию и развитию технопарков в области высоких технологий. В рамках ее реализации планируется построить семь технопарков: в Санкт-Петербурге, в Татарии, в Московской, Новосибирской, Нижегородской, Калужской и Тюменской областях. Потенциальным резидентам чиновники сулят щедрые льготы: компании смогут существенно сэкономить на юридическом, финансовом, информационно-технологическом обслуживаниях, утверждает глава Мининформсвязи Леонид Рейман.

Проектом федерального бюджета на 2007 год предусмотрено выделение на создание технопарков чуть более 2 млрд. руб. Мининформсвязи рассчитывает, что столько же выделят регионы, где появятся технопарки. Чиновники намерены потратить деньги прежде всего на возведение инженерной и транспортной инфраструктуры. В частности, в Московской области в будущем году на создание технопарков из федерального и регионального бюджетов будет выделено 170 млн. руб., а на реализацию проекта в целом, включая последующие годы, понадобится израсходовать 6 млрд. руб. На создание технопарка в Санкт-Петербурге в будущем году планируется направить 420 млн. руб., в Новосибирской области - 680 млн. руб., в Нижегородской области - 650 млн. руб., в Татарии - 420 млн. руб., в Обнинске - 800 млн. руб., в Тюменской области - 600 млн. руб. "Финансировать в инфраструктуру - в оборудование, строительство помещений, в то, что имеет долгий срок и окупается, - должно как раз государство", - уверен вице-президент по науке и инновациям АФК "Система" Денис Муратов. По его словам, 100% технопарков в Европе были созданы при участии государства, бизнес пришел уже тогда, когда стали поступать заказы на производство продукции. По расчетам Мининформсвязи, первые объекты технопарков будут сданы в эксплуатацию уже к концу 2007 года. А резидентами станут крупные компании в сфере высоких технологий, в том числе иностранных, например, Intel, IBM, Hewlett Packard и Sun Microsystems. Крупнейший оператор технопарков в Европе финский Technopolis начнет в сентябре исследование, по итогам которого будет предложена модель функционирования технопарка в Санкт-Петербурге на базе Университета имени Бонч-Бруевича, рассказала представитель Technopolis Юлия Фомина.

Но строительства инфраструктуры недостаточно для развития технологий. "Это попытка правительства оказать содействие, но без налоговых преференций, упрощенных правил регистрации", - удивляется старший аналитик МДМ-банка Елена Баженова. А руководитель Омского производственного объединения им. А. С. Попова Иван Поляков добавляет: чтобы создавать национальных участников, необходимо содействовать экспорту российской высокотехнологичной продукции на мировых рынках.

Бизнес
Санкт-Петербург. Конкуренция “у дома”

Желающих участвовать в создании магазинов шаговой доступности прибавилось. По его словам, Комитет по управлению городским имуществом (КУГИ) рассматривает вариант предоставления субсидий предпринимателям, чтобы косвенно снизить для них арендную плату. Предпочтение будет отдано предпринимателям, которые предложат концепцию с минимальной бюджетной составляющей, добавляет он. Право вести на них бизнес чиновники собираются, по словам Архипова, выставить на конкурс. Депрессивные территории определяли, исходя из наличия или отсутствия в каждом микрорайоне торговых или сервисных объектов, до которых можно дойти за 10 минут. На этой неделе комитет завершил составление перечня 178 депрессивных зон, в которых предполагается разместить небольшие продовольственные магазины, а также предприятия бытового обслуживания и общепита, рассказал зампред КЭРППиТ Николай Архипов. Разработку их концепции губернатор поручила Комитету экономического развития, промышленной политики и торговли (КЭРППиТ). В апреле этого года она предложила создать примерно 200 магазинов, которые находились бы в жилых кварталах и торговали продуктами первой необходимости местных производителей. 

Инициатива создания магазинов шаговой доступности принадлежит губернатору Валентине Матвиенко. Участники рынка считают, что желающих участвовать в программе будет достаточно. Наряду с чиновниками свою концепцию торговли “у дома” представил Союз предприятий пищевой промышленности Петербурга. 
По словам Архипова, на субсидии смогут рассчитывать только те предприниматели, которые откажутся от торговли алкоголем, за исключением пива. “Сигареты и пиво, наверное, все же останутся”, — сказал Архипов. “Идея полного отсутствия в магазинах “у дома” подакцизных товаров не прошла, ведь она обрекала их на убыточность. 
По словам зампреда КЭРППиТ Сергея Зимина, в сентябре программа по магазинам шаговой доступности должна быть представлена правительству. 

У КЭРППиТ появился конкурент в виде Союза предприятий пищевой промышленности Петербурга, который основан в 2005 г. сетиПредправления Но производитель должен производить, а не торговать”, — заявил чиновник. 

Участники рынка считают концепцию магазинов “у дома” привлекательной и сами не прочь участвовать в ней. “Если пищевики хотят в этом участвовать, то пусть подтягивают финансы, строят свои магазины. А Архипов против участия в ней производителей. На этой неделе союз выставил свой модуль на ярмарке “Агрорусь” и продемонстрировал его Матвиенко. 

Зорин считает, что в программе должны сочетаться разные форматы. Подакцизные товары, в том числе крепкий алкоголь, будут занимать в них не более 25% торговой площади. По словам исполнительного директора союза Александра Зорина, они уже нашли 200 действующих магазинов. Союз собирается в сентябре представить городским властям свою адресную программу магазинов “у дома”. и объединяет 26 компаний.  гипермаркетов “Лента” Олег Жеребцов заявляет, что его компания готова попробовать работать в небольших форматах, если чиновники помогут получить места под магазины. сетиПредставитель другой местной “Лента” не получала предложения участвовать в программе развития магазинов шаговой доступности, говорит он.  сетует на недостаток информации о программе, в которой его компания тоже хотела бы принять участие. 
Такие магазины будут востребованы и прибыльны, уверен гендиректор консультационной компании “Торговые решения” Алексей Крамарев. За полгода количество торговых объектов в Петербурге почти не изменилось — по данным КЭРППиТ, на 1 июля их было около 11 000, а оборот розничной торговли вырос на 16,3% до 158,6 млрд руб.В центре города купить продукты питания практически негде”, — комментирует он. “Розница прирастала только за счет крупных форматов. По его словам, последние несколько лет торговые площади в Петербурге увеличивались, а количество магазинов сокращалось. 
Критичным для магазинов шаговой доступности может оказаться отсутствие крепкого алкоголя, на который в магазинах “у дома” приходится в среднем порядка 25% оборота, замечает Крамарев. Ведомости Санкт-ПетербургКонсультант сомневается, что отсутствие алкоголя можно компенсировать льготами по аренде, ведь если с прилавков пропадает выпивка, покупатели приобретают меньше еды. 










