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Offices/General
Дерипаска передвинул завод
Вид промзоны из окон собственного офиса больше не будет расстраивать Олега Дерипаску. Его структурам удалось согласовать со столичными властями вопрос перебазирования "Трехгорной мануфактуры", которая находится напротив офиса "Базэла" на Красной Пресне.
Структуры Дерипаски построят многофункциональный комплекс на месте "Трехгорной мануфактуры"
Фабрика "Трехгорная мануфактура" будет перебазирована в Ярославскую область, а на ее месте планируется построить многофункциональный комплекс.
«Капитал груп» перезанял у Eurohypo
Компания "Капитал груп" и банк Eurohypo AG завершили сделку по рефинансированию строительства бизнес-центра Capital Plaza стоимостью $130 млн. 
Риэлторские ассоциации теряют актуальность
Столичный рынок риэлтерских услуг, ранее объединяемый двумя организациями - Российской гильдией риэлтеров (РГР) и Московской ассоциацией риэлтеров (MAP), сегодня начал развиваться самостоятельно. 
Строители облюбовали промышленные земли
Недостаток площадок под масштабную застройку вынуждает девелоперов обращать свое внимание на традиционно не самые привлекательные участки. Последнее время некоторые из них рассматривают в качестве потенциальных стройплощадок промышленные зоны. 
Retail
Новорожденных оденут итальянцы
Как стало известно "Бизнесу", на российский рынок выходит крупнейший итальянский ритейлер в нише товаров для беременных и новорожденных Prenatal. С сентября компания начнет открывать в Москве, Петербурге и регионах одноименную сеть магазинов в премиальном ценовом сегменте.
Regions
Ростов-на-Дону. Через год, не раньше
Новые бизнес-центры пополнят офисный рынок Ростова не ранее будущей весны. Сейчас предложение качественных офисных помещений ограничено. 
Самара. Дефицит остался в прошлом
Большинство крупных проектов бизнес-центров, которые планировалось ввести на рынок в этом году, еще не закончены. Рынок, находясь в ожидании масштабного пополнения, сохраняет баланс спроса и предложения. 
Пермь. Арендаторы требуют классности
Требования арендаторов к качеству офисных площадей растут. В Перми только офисы класса В не испытывают проблем с заполняемостью. 
Екатеринбург. Рынок вошел во вкус
Городу не хватает 1, 2 млн кв. м офисных площадей, отмечают аналитики и чиновники. Часть потребностей арендаторов должен удовлетворить амбициозный проект "Екатеринбург-Сити".
Нижний Новгород. Арендные ставки замерли
Офисов на продажу в Нижнем предлагается все меньше, особенно в нагорной, центральной части города. В результате цена 1 кв. м офисной недвижимости поднялась с начала года почти на 50 %.
Offices/General
Дерипаска передвинул завод
Вид промзоны из окон собственного офиса больше не будет расстраивать Олега Дерипаску. Его структурам удалось согласовать со столичными властями вопрос перебазирования "Трехгорной мануфактуры", которая находится напротив офиса "Базэла" на Красной Пресне. До конца следующего года производство будет переведено в Ярославскую область, а на месте фабрики появится комплекс стоимостью более Я млрд.

Текстильное предприятие "Трехгорная мануфактура" основано в 1799 г. Представляет прядильное, ткацкое, отделочное и швейное производства. Чистая прибыль в 2005 г. составила 18,632 млн. руб.

Как говорится в распоряжении, подписанном Юрием Лужковым, в 2006-2007 гг. мощности Трехгорки будут перебазированы на территорию Гаврилов-Ямского льнокомбината. А до 2008 г. инвестор должен разработать граддокументацию под строительство многофункционального комплекса. Функции инвестора, заказчика и застройщика по переводу производственных мощностей и новому строительству возьмет на себя ОАО "Трехгорная мануфактура".

В 2002 г. контрольный пакет предприятия приобрели структуры Олега Дерипаски. Однако в течение длительного времени им не удавалось согласовать с мэрией вопрос перебазирования. В 2003 г. столичный мэр открыто возмущался планами перепрофилирования этого предприятия. "Мы нашли оптимальное решение: производство будет работать в Ярославской области, а само предприятие как налогоплательщик останется в Москве", - рассказывает источник в правительстве Москвы. В столице останутся участки экспериментального производства, центр текстильного дизайна, головной офис, торговый дом и музей предприятия. Собеседник "Ведомостей" уточняет, что ситуация в "Трехгорной мануфактуре" тяжелая: если через 2-3 года не модернизировать производство, то предприятие окажется на грани банкротства.

Андрей Барков, директор по финансовым вопросам Гаврилов-Ямского льнокомбината, подтвердил, что "Трехгорная мануфактура" будет переведена на их территорию. "Бизнес-план по перебазированию разрабатывался около полутора лет. У нас большая территория, при желании здесь можно выстроить еще одну Трехгорку, но это не потребуется, так как у нас много резервных мощностей по ткачеству. Это позволит нам вообще не увеличивать территорию ткацкого производства", - рассказал Барков. По его словам, перевод постепенно осуществляется: ярославское предприятие частично выполняет функции ткацкого производства Трехгорки. Гаврилов-Ямский льнокомбинат полтора года назад структуры Олега Дерипаски купили у группы "Гута". Это "Ведомостям" подтвердили источники, близкие к "Гуте" и льнокомбинату.

Андрей Загорский, гендиректор Русско-Азиатской инвестиционной компании (РАИнКо, в прошлом году выкупила некоторые активы "Базэла", контролируется Олегом Дерипаской), сообщил, что на территории фабрики появятся офисы, гостиницы, торгово-развлекательные площади. Однако назвать параметры будущего комплекса он не смог, уточнив, что они "будут известны по мере разработки граддокументации". По словам Игоря Жукова, гендиректора компании "БЭЛ-Девелопмент" (девелопер проекта, также входит в РАИнКо), концепция застройки "Трехгорной мануфактуры" была подготовлена еще в 2002-2003 гг. Согласно ей на территории фабрики с учетом принадлежащих ей общежитий и детских садов можно построить не менее 500 000 кв. м недвижимости.

Эксперты считают, что на будущую застройку будут оказывать влияние два центра активности: правительственный квартал и деловой район "Москва-Сити". "Здесь оптимально строить высококачественные офисы и апартаменты, достаточно большая территория позволит построить и то и другое. Мы предполагаем, что район застройки будет сформирован объектами малой и средней этажности. Инвестиции могут составить около $1 млрд., включая вывод предприятия", - полагает Александр Крутов, замдиректора департамента оценки и консалтинга Colliers International.
Однако директор отдела консалтинга Knight Frank Константин Романов и замдиректора Jones Lang LaSalle Томас Дукала уверены, что на месте Трехгорки нужно строить жилье. "Здесь можно построить около 300 000 кв. м, инвестиционная стоимость этого проекта будет около $1,5 млрд., а окупаемость может составить около трех лет", - говорит Дукала.
Ведомости
Структуры Дерипаски построят многофункциональный комплекс на месте "Трехгорной мануфактуры"

Фабрика "Трехгорная мануфактура" будет перебазирована в Ярославскую область, а на ее месте планируется построить многофункциональный комплекс. Об этом агентству "Интерфакс-Недвижимость" сообщил Андрей Загорский - генеральный директор "Русско-Азиатской инвестиционной компании" (контролируется ее бенефициарным владельцем, главой холдинга "Базовый Элемент" Олегом Дерипаской - "ИФ"). Фабрика входит в структуру РАИнКо.

"Предполагается, что комплекс будет включать в себя офисы, гостиницы и торгово-развлекательные площади", - добавил А.Загорский. Он отметил, что этажность и площадь здания станут известны позднее, по мере подготовки градостроительной документации. Пакет документов планируется разработать к 2008 году. "Инвестором, заказчиком и застройщиком выступит ОАО "Трехгорная мануфактура", - сказал А.Загорский.

Точный размер пакета акций фабрики, которым "Русско-Азиатская инвестиционная компания" владеет на данный момент, в компании не назвали, сказав лишь, что это "между контрольным и блокирующим пакетом". Остальные акции мануфактуры принадлежат ее топ-менеджменту.

Контроль над ОАО "Трехгорная мануфактура" О.Дерипаска получил в апреле 2002 года, купив 51% акций предприятия. Как утверждали тогда участники рынка, свой пакет главе "БазЭла" продала Надежда Балановская, занимавшая должность генерального директора предприятия с 1993 года до начала 2002 года.

Интерес к фабрике в "БазЭле" объясняли желанием инвестировать в развитие текстильной промышленности. Однако большинство участников рынка, знакомых с ситуацией, были уверены, что О.Дерипаску интересует недвижимость: мануфактура занимает земельный участок в центре города (ул. Рочдельская, вл. 15) площадью 12 га.

Но чтобы использовать эту площадку под новое строительство, нужно было найти участок для перебазирования предприятия. В качестве вариантов нового местоположения "Трехгорки" рассматривались, в частности, Нагатинская пойма в Москве и г. Озеры Московской области. В итоге было решено перевести производство на территорию другой аффилированной с РАИнКо структуры - ОАО "Гаврилов-Ямский льнокомбинат", расположенной в городе Гаврилов-Ям Ярославской области.

Источник в московской администрации пояснил выбор в пользу города Гаврилов-Ям тем, что у РАИнКо там "уже создана производственно-технологическая база и перебазирование окажется относительно недорогим".

Фабрике принадлежит около 40 малоэтажных зданий площадью 131 тыс. кв. метр, большинство из которых должны быть снесены, отметил собеседник агентства. При этом А.Загорский подчеркнул, что после перевода фабрики "планируется сохранить экологически безопасные участки экспериментального производства, центр текстильного дизайна, головной офис, торговый дом и музей предприятия".

Большинство опрошенных "Интерфаксом" экспертов критически оценивают планы О.Дерипаски по строительству коммерческой недвижимости. "Я бы остановился на проекте многофункционального комплекса с преимущественно жилой составляющей и небольшим количеством торгово-развлекательных и, может быть, гостиничных площадей, - говорит директор по развитию Swiss Realty Group Илья Шершнев. Учитывая близость делового центра "Москва-Сити", "избыточное количество офисов на территории "Трехгорки" - скорее ошибка", - полагает эксперт. А заместитель директора департамента оценки и консалтинга Colliers International Александр Крутов считает, что наиболее эффективным было бы сооружение апартаментов и торговых объектов.

По его словам, на территории "Трехгорки" можно построить не менее 250-300 тыс. кв. м. площадей. "Проект большой и, вероятно, он будет разбит на несколько этапов реализации, - полагает А.Крутов. - В таких условиях срок его окупаемости составит примерно 10 лет. При реализации в один этап он может окупиться быстрее". По мнению экспертов, при условии строительства жилья на этой площадке прибыль инвестора составит около $300-500 млн.

"Трехгорная мануфактура" была основана в 1799 году. Ткани "Трехгорки" шли на экспорт в Европу, Китай, Среднюю Азию и на Ближний Восток. На Всемирной выставке в Париже в 1900 году фабрика завоевала "Гран-при" и три золотые медали - "За особое изящество рисунков и качества ткани", "За подготовку ремесленных учеников" и "За заботу о быте рабочих". Сегодня в состав предприятия входят 4 основных производства: прядильное, ткацкое, отделочное и швейное, а также ряд вспомогательных служб. В "Трехгорке" занято около 2 тыс. сотрудников. Выручка предприятия в 2005 году составила 500 млн рублей, в первом полугодии 2006 года - 241,5 млн. рублей. В комплексе мануфактуры располагается в том числе офис РАИнКо.
Интерфакс
«Капитал груп» перезанял у Eurohypo
Компания "Капитал груп" и банк Eurohypo AG завершили сделку по рефинансированию строительства бизнес-центра Capital Plaza стоимостью $130 млн. Интересы Eurohypo в этой сделке представляла международная юридическая фирма CMS Cameron McKenna. Ранее Eurohypo рефинансировал кредит в $130 млн., выданный на строительство логистического терминала "Пушкино" в Московской области. Строительство объекта ведут компании Capital Partners и Lone Star Venture.

Ведомости
Риэлторские ассоциации теряют актуальность

Столичный рынок риэлтерских услуг, ранее объединяемый двумя организациями - Российской гильдией риэлтеров (РГР) и Московской ассоциацией риэлтеров (MAP), сегодня начал развиваться самостоятельно. Причиной этому стал его переход на новую стадию развития с постоянно увеличивающимся качеством услуг. В результате РГР и MAP, которые ранее старались создавать стандарты качества, сегодня постепенно утрачивают свое влияние на процесс.

РГР и MAP были созданы в условиях хаотичного развития московского рынка недвижимости. Во время формирования этих организаций в 1990-х годах рынок риэлтерских услуг часто был сопряжен с криминальными сделками, что было обусловлено его правовой неурегулированностью. Тогда задачей этих объединений стало повышение профессионального уровня участников рынка. Однако в начале 2000 года эти цели постепенно нивелировались, и развитие рынка пошло собственным эволюционным путем.

Сейчас, по мнению многих участников рынка, работа этих структур свелась к чисто формальным действиям. "В свое время членство в MAP и РГР давало определенный статус и являлось конкурентным преимуществом для риэлтерской компании. Кроме того, в рамках этих организаций проводились совместные рекламные и РR-кампании многих риэлтерских фирм.

На сегодняшний день MAP и РГР выполняют, скорее, организаторскую функцию", - отмечает генеральный директор консалтинговой компании Russian Research Group Денис Колокольников. Более категоричен генеральный директор компании "Новая площадь" Денис Семыкин: "Не могу сказать, что РГР и MAP весьма действенные и полезные структуры. Ничего дельного этими организациями не предпринималось и вряд ли инициировалось. Единственное, возможно, членство в этих организациях способно вызвать некий "эффект доверия" со стороны потенциальных партнеров". По его словам, фактически гильдии ни за что не отвечают, выполняя лишь функцию "сбора и проедания" членских взносов. К вышесказанному присоединилась руководитель отдела продаж RIGroup Ирина Киселева: "К сожалению, на деле эти объединения представляют одну структуру, не ориентированную на декларирование норм и правил и тем более на реальное решение проблем".

Вместе с тем окончательно отказываться от этих структур участники рынка пока не хотят. По мнению ряда экспертов, практическая помощь РГР и MAP риэлтерским компаниям - это прежде всего выполнение функций независимого арбитра в спорах между компаниями. Еще одной функцией является участие в подготовке законопроектов, которое, правда, пока не столь активно. "В ближайшее время роль РГР возрастет. Дело в том, что гильдия становится действительно общероссийским, а не московским (как было в прошлые годы) объединением, а MAP постепенно станет региональным отделением РГР", - считает исполнительный директор УК "Blackwood Фонды недвижимости" Артем Цогоев. Он также добавил, что если в прошлые годы MAP и РГР объединялись под руководством крупных агентств недвижимости, таких как МЦБН, "Ми-эль", "Инком", то сейчас у их руля стоят представители средних и мелких агентств недвижимости, что, по его мнению, выступает положительным моментом.

Впрочем, большая часть игроков рынка считает, что в этих структурах необходимы серьезные перемены. "Тот факт, что МИАН не входит в члены этих ассоциаций, не стоит расценивать как несогласие с тем высоким уровнем работы, который декларируется этими организациями. С другой стороны, к сожалению, существуют прецеденты распространения информации о том, что неучастие в работе этих ассоциаций является показателем непрофессиональности работы той или иной компании. Такие прецеденты наносят нашему рынку только вред", - говорит руководитель пресс-службы ГК МИАН Вадим Васильев. Ему вторит Денис Семыкин: "Рынку просто необходим действенный общественный механизм для координации, разработки стандартов, классификаций и пр. Поэтому возможно создание альтернативной эффективной организации. Препятствие этому - недостаток воли самих риэлтерских компаний".

Бизнес
Строители облюбовали промышленные земли

Недостаток площадок под масштабную застройку вынуждает девелоперов обращать свое внимание на традиционно не самые привлекательные участки. Всего в столице 66 промышленных участков, на которых находится 419 предприятий. га территории города). га из 110 тыс. Промзоны занимают около 20% всей территории Москвы (22 тыс. Последнее время некоторые из них рассматривают в качестве потенциальных стройплощадок промышленные зоны. 
направят на развитие и реабилитацию территорий природного комплекса.будут построены жилые дома, а 2,2 тыс. займет общегородская инфраструктура, в том числе офисная недвижимость, на 1,9 тыс. гектаров будут распределены следующим образом: 1,2 тыс. При этом освобождающиеся 5,2 тыс. гектаров. В соответствии с Генеральным планом Москвы до 2020 года производственные площади в столице должны быть сокращены с 20,5 до 15,3 тыс. 
В городе есть «промзоны», которые заняты неработающими промышленными производствами и инфраструктурой, зависимой от этих предприятий, поэтому невозможно просто взять и перевести, к примеру, завод – необходимо придумать, что делать с его работниками, живущими рядом. Несмотря на то что есть утвержденный мэром план по выводу большинства предприятий за МКАД, решение этой проблемы – довольно сложный вопрос, упирающийся не столько в бюрократические проволочки, сколько в неясные гарантии для предприятий, которым необходим переезд. 
офисные помещенияТак, многие из них переориентировали часть цехов и административных зданий под Иногда редевелопментом занимаются и сами предприятия. По словам генерального директора компании "Центрдевелопмент" Кирилла Ершова, принявшего участие в программе "В фокусе" телеканала РБК, окупаемость построенных зданий в таких местах достигает 7-9 лет. В первую очередь инвесторам интересны объекты, находящиеся рядом со станциями метро. Сегодня, как отмечают участники рынка, инвесторы предпочитают осваивать проекты, преимущественно в центре города – именно они могут гарантировать им наибольшую доходность. Другим успешным проектом стало строительство офисов на месте Краснохолмского камвольного комбината. Например, с территории нынешнего "Москва-Сити" было выведено 32 предприятия. Однако, несмотря на все трудности, в Москве есть и примеры удачно проведенных редевелоперских мероприятий.  и склады. производственные помещенияПравда, перепрофилировать под качественные склады  достаточно сложно, так как и здание, и территория должны обладать особыми характеристиками. В настоящее время под склады, как правило, используются неспециализированные помещения, в 50% не зарегистрированные как складские. м площади, потолки не ниже 7 м, полы с антипылевым покрытием, систему принудительной вентиляции и пожаротушения. При этом здание должно быть прямоугольным, иметь ворота на каждые 500 кв. Качественный склад – склад класса "А" – предполагает наличие удобных подъездов, автономной подстанции теплового узла. 
На месте рынков строят современные торговые комплексы.Если в 2000 году в столице было около 240 рынков, то сегодня их около 130 – таким образом, сокращение составило 44%. Кроме промышленных предприятий редевелопменту подвергаются и старые общежития и рынки. 
технопаркиНа этих территориях построят торговые комплексы, гостиницы и м площадей. Только Нагатинская пойма даст городу 1 млн кв. В ближайшие годы Правительство Москвы планирует осваиваться промзоны на Болотном острове, в Нагатинской пойме, на территории Бабаевского комбината. .
Второстепенным направлением освоения земельных участков областных промышленных объектов станут крупные города экологически благополучного запада и юго-запада Подмосковья: Одинцово, Наро-Фоминск, Апрелевка, Голицыно, Троицк, Подольск, Чехов, Климовск. Учитывая, что динамичный процесс интеграции данных городов в московскую инфраструктуру уже идет, рост девелоперской активности по освоению площадок промышленных объектов в городах Подмосковья – вопрос ближайших 2-3 лет. Почти 60% потенциальных для редевелопмента промышленных предприятий расположено в городах-спутниках: Химки, Долгопрудный, Мытищи, Королев, Балашиха, Люберцы, Железнодорожный. Кроме Москвы огромные возможности для редевелопмента есть и Московской области. 
Quote.ru


Retail
Новорожденных оденут итальянцы

Как стало известно "Бизнесу", на российский рынок выходит крупнейший итальянский ритейлер в нише товаров для беременных и новорожденных Prenatal. С сентября компания начнет открывать в Москве, Петербурге и регионах одноименную сеть магазинов в премиальном ценовом сегменте. Эксперты считают проект перспективным: до сих пор на российском рынке не было сетевых проектов для беременных женщин, рассчитанных на аудиторию с высоким доходом. Об открытии в России сети магазинов Prenatal "Бизнесу" сообщил один из участников рынка, знакомый с проектом сети. Информацию подтвердила пресс-секретарь сети Prenatal в России Анна Шреурс. "Первый магазин будет открыт в Москве на Ленинском проспекте в середине сентября. До конца года откроются еще два московских магазина в ТЦ "Европейский" и "Мега Белая дача" и один в петербургской "Меге". Средняя площадь магазинов 250-320 кв. м. С 2007 года мы начнем расширять сеть в другие города-миллионники", - рассказала Шреурс. По ее словам, инвестиции в открытие одного магазина составляют 500 тыс. евро.

Сейчас сеть Prenatal присутствует во Франции, Германии, Испании, Греции, Португалии, Мексике и Аргентине и насчитывает в общей сложности 315 магазинов. Группа Prenatal Italy входит в итальянский холдинг Artsana Group, выпускающий детские товары, презервативы, одежду и косметику для беременных женщин. Производственные мощности холдинга размещены в Италии и Юго-Восточной Азии. Оборот Artsana Group в прошлом году составил примерно 2 млрд евро.

Управлять российской сетью Prenatal будет 100-процентная "дочка" Prenatal Italy "Футура-мама". "Сеть рассчитана на покупателей с уровнем дохода выше среднего (30-40 евро за единицу товара. - "Бизнес"). В ассортименте сделан акцент на одежду для беременных и детей до 11 лет", - добавила Анна Шреурс.

По мнению экспертов, сеть Prenatal стоит развивать в Москве и Петербурге. "В обеих столицах высока концентрация целевой аудитории этой сети. В других городах найти возможность для работы в этом сегменте сложнее: ценовая ниша высока для среднего уровня дохода в регионах", - говорит совладелец и генеральный директор сети товаров для детей "Банана-мама" Дмитрий Куприянов. К тому же формат сети (250-300 кв. м) не даст возможности представить полную линейку всех товаров для беременных и младенцев, добавляет Куприянов. С ним соглашается генеральный директор маркетингового агентства Magram Market Research Марина Малыхина. "Это беспроигрышная идея для Москвы и Петербурга. Рождаемость в Москве растет на 12% в год, но предложения действительно качественных товаров для покупателей с избирательными потребностями до сих пор практически нет. Однако компании придется учитывать разницу между уровнем дохода в Москве и регионах", - рассуждает Малыхина. Генеральный директор компании Fashion Consulting Group Анна Лебсак-Клейманс отмечает, что премиальный сегмент рынка одежды для беременных невелик. "При этом если средний чек в сети составит около 100 евро, по ценовому позиционированию она будет несильно отличаться от Mothercare и "Кенгуру"", - предполагает Клеймане. "Думаю для Москвы достаточно двух-трех магазинов в этом сегменте", - заключает она.

Бизнес
Regions
Ростов-на-Дону. Через год, не раньше

Новые бизнес-центры пополнят офисный рынок Ростова не ранее будущей весны. Сейчас предложение качественных офисных помещений ограничено. Повышение арендных ставок риэлторы ожидают не раньше следующего года, последние полтора года они остаются практически неизменными.

По данным Cushman & Wakefield Stiles & Riabokobylko (C&W/S&R), в ближайшие два года в Ростове появится около 150 000 кв. м новых офисных площадей разного класса. По данным АН "Нирлан", в общем объеме строительства офисные помещения занимают 5-7 %.

Ситуация на рынке офисных площадей стабильная и предсказуемая, отмечают опрошенные "Ведомостями" участники рынка. Качественных офисных площадей в Ростове по-прежнему мало: помещений класса А на рынке нет, а общий объем офисов классов В и С оценивается на уровне 350 000 кв. м, констатирует руководитель проектной группы отдела консультационных услуг C&W/S&R Сергей Мирский. По его словам, все существующее предложение условно можно разделить на три группы: реконструированные и переоборудованные жилые помещения площадью 30-60 кв. м; здания площадью 1000-10 000 кв. м, построенные или купленные компаниями для собственных потребностей; здания бывших НИИ, гостиниц и заводов площадью 2500-25 000 кв. м.

Пока на рынке не появилось ничего нового, соглашается специалист по коммерческой недвижимости АН "Квартал" Дмитрий Саркисьян. По его данным, в октябре-ноябре 2006 г. ожидается ввод в эксплуатацию бизнес-центра "Купеческий двор" на ул. Серафимовича (застройщик - СК "Плеяда"), остальные строящиеся объекты будут сданы не ранее весны 2007 г. "К концу этого года офисные площади будут вводиться только на бумаге, в лучшем случае помещения войдут в эксплуатацию через год" , - согласен специалист отдела коммерческой недвижимости компании "Терра" Игорь Барков. Он говорит, что "офисы сдаются без внутренней отделки, а ремонт требует времени и денег, поэтому арендаторы станут их заселять не раньше лета 2007 г. ".

Последние полтора года ставки аренды в существующих административных зданиях практически не менялись, говорит начальник отдела коммерческой недвижимости фирмы "Нирлан" Олег Воробьев. В новых центрах аренда офисов обходится дороже, так как качество помещений выше, но в целом не оказывает сильного влияния на средние ставки по городу, считает он.

В дефиците маленькие офисы - площадью 10-20 кв. м, говорит специалист по деловой аренде АН "Риэлти-центр" Алексей Руденко. Востребованы площади 50-150 кв. м под представительства компаний и дополнительные отделения банков, добавляет гендиректор компании "Титул" Евгений Сосницкий. В центре города подобные помещения, находящиеся около магистралей и пешеходных зон, сдаются по 1000-1300 руб. за 1 кв. м. В среднем арендная ставка на офисы в новых зданиях недалеко от центра доходит до 1000 руб. за 1 кв. м, в бывших НИИ - 650-700 руб. за 1 кв. м, добавляет Саркисьян. Чуть ниже ставки в спальных районах (Северный и Западный жилые массивы, Сельмаш) - 500-600 руб. за 1 кв. м, говорит Руденко. На окраинах можно найти офисы по 300-400 руб. за 1 кв. м, отмечает Воробьев.

Арендные ставки в строящихся бизнес-центрах класса В и В+ будут выше. Офисы в "Купеческом дворе" и Clover house на ул. Текучева (собственник - московская "РГС Недвижимость"), а также в бизнес-центре на пр-те Буденновском, 62 (собственник - ростовская компания "Гедон"), выставляются по цене $35-50 за 1 кв. м. Риэлторы скептически оценивают их перспективы быть арендованными по таким расценкам. "По нашим оценкам, $35 за 1 кв. м - это максимальная ставка для ростовского рынка" - отмечает Сосницкий. "Непонятно, на что они [собственники] рассчитывают", - удивляется Саркисьян. Ориентироваться на московские и иностранные компании, которые приходят в регион, по его мнению, вряд ли стоит такие компании предпочитают пока присматриваться к региональным рынкам и "готовы раскошелиться только на торговые площади в знаковых для Ростова местах".

Спросом у покупателей пользуются отдельно стоящие здания, особняки, пристроенные помещения площадью от 150 до 1500 кв. м - цена на них колеблется от 68 000 до 120 000 руб. за 1 кв. м, рассказывает Сосницкий. По его словам, недавно на пр-те Буденновском был выставлен на продажу офис площадью 200 кв. м по цене 270 000 руб. за 1 кв. м, собственник не согласился на предложение покупателя заплатить по 190 000 руб. за 1 кв. м. По мнению Баркова, компании, особенно крупные, стремятся разместить свои представительства в отдельном здании, но предложений мало и, если объект интересен, покупатель готов за него платить.

В то же время риэлторы признают, что требования арендаторов к качеству офисных площадей растут. Основные параметры - наличие не только собственных, но и гостевых парковок, качественное кондиционирование, охрана, несколько телефонных линий, доступ в Интернет, перечисляет Сосницкий.

Востребованы помещения 200-500 кв. м в современных зданиях и строящихся офисных центрах, говорит Сосницкий. Покупатели ориентируются на стоимость около 40 000 руб. за 1 кв. м, но цены продаж выше и зависят от объема покупаемых площадей и их расположения, рассказывает он. По данным Воробьева, в бизнес-центре "Белый слон" на ул. Текучева (застройщик - Строительный концерн "Единство") цена офисов на первом этаже выше 100 000 руб. за 1 кв. м, на верхних этажах - 45 000-48 000 руб. за 1 кв. м. По словам начальника отдела продаж группы компаний "Гарантия" Елены Тороповой, в бизнесцентре "Ростовский", строящемся на ул. Греческого города Волос, при покупке офисов до 150 кв. м стоимость 1 кв. м составляет 48 000 руб., свыше 150 кв. м - 46 000 руб. Ввод в эксплуатацию этого БЦ намечен на II квартал 2007 г., но в нем уже осталось менее 20 % свободных площадей, уверяет она. В бизнес-центрах "Трудовые резервы" на ул. Каяни и "Гвардейский" в пер. Доломановский, где ГК "Гарантия" является соинвестором, продажи сейчас приостановлены. Проект "Трудовых резервов" решили усовершенствовать - он был заявлен как бизнес-центр класса В+, но теперь девелопер решил повысить классность, объясняет Торопова. "Гвардейский" активно строится, одновременно ведутся переговоры "с московским покупателем о приобретении здания полностью", добавляет она.

Ведомости
Самара. Дефицит остался в прошлом

Большинство крупных проектов бизнес-центров, которые планировалось ввести на рынок в этом году, еще не закончены. Рынок, находясь в ожидании масштабного пополнения, сохраняет баланс спроса и предложения. Стоимость продажи 1 кв. м офисных площадей в Самаре с начала года выросла в среднем на 10-15 %, арендные ставки практически не увеличились.

По данным аналитического центра инвестиционной компании "Дом", в 2006 г. в эксплуатацию должно быть введено 150 000 кв. м офисных помещений. В их числе деловой центр "Активный капитал" (общая площадь 5500 кв. м), следующие очереди "Витязя" (почти 64 000 кв. м) и "Делового мира" (19 000 кв. м), комплекс "Лазурный" (17 000 кв. м), "Биг-Бен" (13 000 кв. м) и 'Вертикаль" (8500 кв. м). В 2005 г. на рынок вышло 100 000 кв. м в новых офисных центрах.

Самарский рынок офисной недвижимости застыл в ожидании массового вброса новых площадей. "Практически все заявленные в конце 2005 - начале 2006 г. крупные проекты еще не сданы, - говорит Галина Сорокина, руководитель отдела коммерческой и загородной недвижимости инвестиционной компании "Дом". - В эксплуатацию поступила только часть офисного комплекса компании "БЭЛ Девелопмент" и вторая очередь "Витязя".

Строительство второй очереди комплекса "Витязь", площадь которой составила около 4000 кв. м, было закончено в августе этого года. "Бизнес-центр будет состоять из двух девятиэтажных, уже построенных корпусов и одного десятиэтажного, который только начат. В процессе строительства находится и шестиэтажный паркинг на 800 мест. Планируется, что все работы будут завершены в 2007 г. ", - рассказал Владимир Ерофеев, заместитель генерального директора риэлторско-строительного центра "Мабис", девелопера "Витязя".

В июле 2006 г. началась сдача в аренду части площадей бизнес-центра, который в центре Самары возводит компания "БЭЛ Девелопмент". Ожидается, что полностью этот офисный комплекс, располагающийся на ул. Молодогвардейской, рядом со зданием областного правительства, будет сдан в I квартале 2007 г. Общая площадь центра составит около 15 000 кв. м, высота - 12 этажей, в здании предусмотрен двухуровневый подземный паркинг. Сумма инвестиций, по информации компании, составляет $16 млн.

Как заметил Игорь Рязанов, заместитель управляющего компании "Информатика", только эти два центра были введены в эксплуатацию из всех заявленных к осуществлению в 2006 г. масштабных проектов. Тем не менее, по его информации, примерно 70 % площадей во всех строящихся объектах уже проданы. "К концу года оставшиеся 30 % помещений будут сдавать в аренду, - говорит он. - Скорее всего, это будут верхние этажи и офисы с неудачной планировкой".

Эксперты отмечают, что за счет появления новых бизнес-центров, сданных в 2005-2006 гг. , того дефицита, который наблюдался в прошлые годы, на рынке уже нет. "Под офисы в Самаре сдаются и первые этажи жилых домов, и перепрофилированные под офисы помещения в административных зданиях, - добавляет руководитель департамента оценки компании "Спектр недвижимости" Сергей Винтаев. - На рынке сохраняется равновесие спроса и предложения. Нет ажиотажа, который бы сильно влиял на рост цен". По его данным, стоимость продажи офисных площадей с начала 2006 г. выросла в среднем на 10-15 %. "Предложений на рынке хватает, они удовлетворяют существующий спрос", - поясняет Винтаев.

По информации департамента оценки компании "Спектр недвижимости", сейчас стоимость 1 кв. м качественных офисов в центральных районах - Самарском, Ленинском и части Октябрьского - составляет от $1500 до $2000. "Это офисы с удобным месторасположением, парковкой, качественной отделкой, выделенными телефонными и интернет-линиями", - уточняет Винтаев. "В центре Самары 1 кв. м офисных площадей может стоить $2000 и выше", - набавляет цену директор риэлторско-инвестиционной компании "Камертон" Ирина Семенюк. "Вне центра города (например, в Промышленном и Советском районах) 1 кв. м обходится покупателю от $1000 до $1500, все зависит от качества помещения" , - говорит Винтаев.

Участники рынка отмечают, что рост цен в оставшиеся месяцы 2006 г. будет зависеть от того, сколько новых площадей все-таки попадут на рынок. По прогнозу Винтаева, до конца года цены могут увеличиться еще на 10-15 %.

Арендные ставки в среднем по городу в 2006 г. практически не выросли. "Они достигли своего потолка в 2005 г., если и будут расти, то не ранее конца этого года", - говорит Рязанов. Но эксперты отмечают дифференциацию ставок аренды. Сейчас офисы в центральных районах, по данным Винтаева, сдаются по 800-1000 руб. за 1 кв. м в месяц, в более отдаленных - по 500-600 руб. за 1 кв. в месяц. Семенюк отмечает, что в дефицитных пока на рынке качественных офисах арендные ставки с начала года выросли на 10 %.

Риэлторы говорят, что в Самаре по-прежнему предпочитают продавать, а не сдавать помещения в аренду: это позволяет инвесторам быстрее окупить вложения. По словам Игоря Жукова, генерального директора компании "БЭЛ Девелопмент", в их бизнес-центре практически все офисные помещения, напротив, будет сдаваться в аренду. Рязанов объясняет это тем, что крупная национальная компания, имеющая достаточно ресурсов, может так поступать, но местные игроки не могут себе позволить, чтобы их объекты долго окупались.

Наиболее востребованы в первом полугодии были помещения от 80 до 150 кв. м. "Сейчас идет бум развития малого бизнеса, и площади такого метража нужны, к примеру, небольшим юридическим фирмам, риэлторским, кадровым агентствам", - говорит Сорокина. Рязанов добавляет, что в большом дефиците сегодня помещения совсем маленького метража - около 30 кв. м. "Они нужны начинающим мелким компаниям, которые не могут себе позволить много платить за аренду", - пояснил он.

Ведомости
Пермь. Арендаторы требуют классности

Требования арендаторов к качеству офисных площадей растут. В Перми только офисы класса В не испытывают проблем с заполняемостью. Рынок продаж офисной недвижимости демонстрирует устойчивый рост цен - за семь месяцев 2006 г. он составил 17, 3 %. В то же время арендные ставки растут медленнее инфляции.

По приблизительным подсчетам риэлторов, общий объем рынка офисных помещений Перми не превышает 800 000 кв. м. По данным компании MVM, больше всего в городе офисов класса С -на них приходится 39 % рынка; 23 % относятся к В, по 19 % приходится на помещения класса D и Е. Офисов класса А в Перми пока нет, ожидается, что первые из них будут возведены в конце 2006 г.

Офисы класса С в Перми пока превалируют. Хотя в течение первого полугодия 2006 г. эксперты наблюдают постепенное увеличение доли офисов категории В. Как правило, они сразу оказываются востребованными. Аналитик компании "Финрент" Наталья Артеева говорит, что все большим спросом у арендаторов начинают пользоваться качественные помещения в центре или районах, приближенных к центру, обязательным становится наличие парковки.

Среди наиболее значимых объектов офисной недвижимости, введенных в эксплуатацию за первое полугодие 2006 г., эксперты рынка называют бизнес-центры на ул. Куйбышева, 67 (общей площадью 2500 кв. м), и на ул. Советской, 67 (общей площадью 3000 кв. м). Оба объекта расположены в центре города, но первый эксперты относят к классу С, второй - к классу В. К концу 2006 г в городе должны появиться первые офисы, позиционирующиеся девелоперами как класс А Планируется сдача фазу нескольких объектов, в том числе БЦ "Славяновский" по ул. Ленина, 92, и бизнес-центр на ул. 25 Октября, 101. Как сообщила маркетолог-аналитик "Перспективы" Регина Давлетшина, хотя "Славяновский" еще не достроен, 80 % площадей в нем уже продано. 1 кв. м офисных помещений без отделки в "Славяновском" покупателям предлагается от 35 000 руб. Общая площадь центра составляет 8200 кв. м, два этажа отведены под торговые помещения, остальные пять этажей - под офисы.

Офисные здания класса В риэлторы считают наиболее перспективными для Перми. В числе значимых строящихся объектов этого класса называют БЦ в районе выставочного центра "Пермская ярмарка", административный центр "Жемчужина" на б-ре Гагарина (девелопер - компания "Стройиндустрия") и торгово-офисный центр "Городские горки" по ул. Уинская, 6 и 8 (девелопер - компания "Сатурн-Р"). На 2007 г. намечена сдача БЦ "Парус" общей площадью 5500 кв. м на ул. Островского, 59/1, которое заявлено как объект класса А.
Эксперты отмечают, что рынок офисной недвижимости Перми сильно дифференцирован: наряду со строящимися качественными объектами предлагается много офисов класса Е. Как правило, они располагаются в корпусах бывших заводов и фабрик. По словам Артеевой, их арендуют небольшие компании, в основном местные, но предложение в этом сегменте превышает спрос. Средняя арендная ставка на такие помещения - 300 руб. за 1 кв. м. Давлетшина констатирует, что минувшим летом довольно быстро находили арендаторов помещения класса В, Си Е площадью от 50 до 70 кв. м в районах, приближенных к центру, - их арендовали представители среднего бизнеса, который в городе развивается быстрыми темпами. По ее информации, сохраняется и высокий спрос со стороны представителей малого бизнеса на помещения площадью 10-20 кв м.

За полгода цены продаж офисной недвижимости выросли на 17, 3 %, достигнув в июле в среднем 40 000 руб. за 1 кв. м. По мнению Артеевой, появление на рынке площадей одного только БЦ "Славяновский" привело к увеличению средней цены. Максимальная цена продаж -47 500 руб. за 1 кв. м - была установлена в июле в Индустриальном районе. Второе место занял Ленинский район, где средняя цена офисных помещений составила на начало августа почти 45 000 руб. за 1 кв. м. Наименьшая стоимость офисов зафиксирована в Кировском районе -24 300 руб. за 1 кв. м.

Арендные ставки с начала года выросли менее чем на 10 руб. за 1 кв. м, средняя цена аренды составила 525 руб. за 1 кв м в месяц, говорит Давлетшина. Артеева объясняет стабильность арендных ставок тем, что большинство предлагаемых помещений не соответствует требованиям арендаторов. Лидерство по цене аренды офисных помещений держит Ленинский район - в июле помещения здесь сдавались по 620 руб. за 1 кв. м. Офисы в центральной части города арендовались по 500-800 руб. за 1 кв. м. Почти вдвое меньше была средняя арендная ставка в Орджоникидзевском районе, в июле она составила 320 руб.за 1 кв. м. В строящемся БЦ "Славяновский" 1 кв. м офисных площадей сейчас предлагается арендаторам по 1000 руб. в месяц.

По информации лаборатории анализа и прогнозирования "Пермского торгового дома недвижимости", максимальные и минимальные ставки аренды по городу различаются в 4-5 раз - это свидетельствует о резком несовпадении качественных характеристик предлагаемых офисных помещений.

Ведомости
Екатеринбург. Рынок вошел во вкус

Городу не хватает 1, 2 млн кв. м офисных площадей, отмечают аналитики и чиновники. Часть потребностей арендаторов должен удовлетворить амбициозный проект "Екатеринбург-Сити". Его девелопер планирует построить 400 000 кв. м коммерческой недвижимости, в основном офисной. В городе резко растут цены продаж офисов, но арендные ставки зафиксировались с начала весны.

По данным администрации Екатеринбурга, в настоящее время в городе насчитывается 2, 7-2, 9 млн кв. м офисных помещений. Из них 85 % - офисы класса С, 12 % - офисы класса В. К офисам класса В+ и А можно отнести лишь 85 000-95 000 кв. м.

В 2006 г. за счет нового строительства в городе появится 36 объектов офисной недвижимости общей площадью почти 148 000 кв. м. Из них 16 бизнес-центров: три позиционируются как класс А, 12 относятся к классу В и один - центр класса С.

Как рассказал Андрей Козицын, генеральный директор Уральской горно-металлургической компании (УГМК), являющейся девелопером проекта "Екатеринбург-Сити" , в ноябре этого года будет завершено проектирование первой из четырех башен комплекса - ее назвали "Исеть". В декабре 2006 г. или в январе 2007 г. в ее основание будет заложен первый камень. Башню планируется возвести за полтора два года, примерно за такое же время, по прогнозу Козицына, она окупится.

На строительство потребуется примерно $50 млн: 30 % этих средств составят ресурсы УГМК, 70 % - заемные средства. "Мы ведем переговоры с банками, в том числе с Внешторгбанком, который уже организовал нам проектное финансирование гостиницы Hyatt Regency Yekaterinburg. Окончательное решение по "Исети" пока не принято" , - заявил Козицын. Гостиница, которой будет управлять мировой оператор Hyatt International, войдет в комплекс "Екатеринбург-Сити" и будет связана с одной из башен переходом. Стоимость ее строительства с учетом налогов и расходов по обслуживанию кредитов равняется $160 млн. Сумма кредитных средств составляет $80, 5 млн. Из них $70 млн - экспортный кредит под гарантию французского страхового экспортного агентства COFACE сроком на 10 лет и девять месяцев, а $10, 5 млн - коммерческий кредит сроком на восемь лет и три месяца. В финансировании принимают участие французские банки, выбранные на основе тендера: Societe Gеnеrа1е и BCEN-Eurobank.

Козицына не пугает большой объем вводимых офисных площадей. По его словам, немаловажным фактором станет то, что площади будут выводиться на рынок постепенно вплоть до 2012 г. "Первую башню компания начнет в этом году, вторую - только через год", - пояснил генеральный директор УГМК Он сообщил, что сейчас рассматривается возможность разместить в башне "Исеть" не офисы, а апарт-отель, которого до сих пор в Екатеринбурге не было. Однако управляющий филиалом Внешторгбанка в Екатеринбурге Александр Парамонов заявил, что согласно проведенному банком анализу в городе будут востребованы не только апартаменты, но и весь объем офисных площадей класса А, которые ранее пообещал предложить рынку УГМК. "Растет спрос на качественные офисы, в этом сегменте рынок не насытится еще лет семь-восемь. Офисы "Екатеринбург-Сити" за счет выгодного расположения, в самом центре города, будут востребованы, как и помещения в других современных бизнес-центрах города", -считает банкир.

Пока что офисное предложение в городе стремительно сокращается. По данным Уральской палаты недвижимости (УПН), с начала года его объем упал на 44-47 %, большая часть снижения пришлась на II квартал. Аналитик палаты Гурам Тухашвили объясняет это влиянием рынка все дорожающей жилой недвижимости. "Наблюдая ажиотажный рост цен на рынке жилья, люди придерживают и объекты коммерческой недвижимости, чтобы впоследствии продать их подороже", - говорит он.

В КБ "Ярмарка" соглашаются с Тухашвили, но называют несколько другие цифры. По словам аналитика компании Лилии Файзуллиной, на начало августа объем предложения на рынке офисной недвижимости составил 72 % от уровня начала года. "Уменьшение наблюдалось во всех районах города, хотя и не в одинаковой степени, - отмечает Файзуллина. - В июле количество предложений в районах Автовокзал, Ботанический, Заречный, Парковый, Пионерский и Шарташский рынок снизилось более чем на 40 % по отношению к январю. В центре города - на треть от прежних объемов. На Уралмаше и Эльмаше предложение уменьшилось всего на 13 %. В то же время средний срок экспозиции снизился с четырех до трех с половиной месяцев".

Недостаток предложения спровоцировал скачок цен: только за июль на вторичном рынке средняя стоимость продажи 1 кв. м офисной недвижимости поднялась на 12, 5 %, достигнув в августе $1728, говорит Файзуллина. Для сравнения: за январь - июнь цены выросли на 17, 6 %.

Аналитики УПН также отмечают резкий рост цен, но устанавливают планку выше, на уровне $1820 за 1 кв.м офисной недвижимости, а также считают стоимость офисов в рублях - на них сейчас переходит большинство арендодателей. По этим данным, 1 кв. м подорожал с начала года до середины июля почти на 15 % и стал стоить в среднем 49 000 руб. В центре города офисы продают по 66 000 руб. за 1 кв. м, в районах, близких к центру - по 44 297 руб., в отдаленных - по 40 984 руб., на окраинах - 38 238 руб. Для сравнения: за 2005 г рост цен продаж офисной недвижимости на вторичном рынке составил 19, 6 %, отмечают аналитики УПН.

Арендные ставки в современных офисных центрах с весны зафиксировались на отметке 850-1400 руб. за 1 кв. м, говорит управляющий партнер "БК-Недвижимость" Павел Кузнецов. Файзуллина объясняет это увеличением предложения. "Если в начале года в центре продавалось почти в два раза больше офисов, чем сдавалось в аренду, то сейчас на рынке больше предложений о сдаче в аренду. Данная ситуация легко объяснима: предоставление помещений в аренду является привлекательным бизнесом с низкими рисками и высоким доходом", - говорит она. По мнению Кузнецова, в ближайшее время стоит ожидать коррекции в сторону повышения арендных ставок. "Не бывает, чтобы в сегменте продаж цены стремительно росли, а в сфере аренды долго оставались на месте", - аргументирует он.

Ведомости
Нижний Новгород. Арендные ставки замерли

Офисов на продажу в Нижнем предлагается все меньше, особенно в нагорной, центральной части города. В результате цена 1 кв. м офисной недвижимости поднялась с начала года почти на 50 %. Рынок аренды офисов насыщен предложением, и арендные ставки практически не растут.

По данным агентств недвижимости, в начале 2006 г. в Нижнем Новгороде насчитывалось около 1, 4 млн кв. м офисных площадей. Ожидается, что к концу года будет построено и реконструировано около 60 000 кв. м. В Нижнем Новгороде появляется все больше желающих купить офисные помещения.

Однако, говорит Надежда Данилова, менеджер отдела коммерческой недвижимости риэлторской фирмы "Адрес", число предложений на первичном рынке снизилось. Как следствие - повысились цены, в отдельных случаях до 50 %. "В феврале в строящемся административном здании на ул. Горького офисные площади продавались по $1500 за 1 кв. м. В начале августа - уже по $1700-1800. В административном здании на ул. Провиантской цена 1 кв. м в начале года составляла $2000, сейчас, когда здание уже построено, достигла $3000. В заречной части цены не слишком отличаются от центра города: в Сормове они достигают $2200 за 1 кв. м, а на Автозаводе есть предложения по $3000-4000 за 1 кв. м", - рассказала Данилова.

По ее словам, традиционно рынок продаж пополнялся в основном за счет строящихся жилых домов, на первых этажах которых застройщики размещали офисные или торговые площади. В 2006 г. в связи с введением в действие нового закона "Об участии в долевом строительстве... " объемы вводимых новостроек упали, соответственно, уменьшилось количество находящихся в них офисных площадей. Наоборот, частных инвесторов и владельцев маленьких компаний, желающих приобрести небольшие офисные помещения, стало больше.

В отличие от рынка продаж, на рынке аренды ставки в 2005 г. - первом полугодии 2006 г. росли не быстрее инфляции, а спрос и предложение были уравновешены, говорят аналитики Нижегородского центра научной экспертизы. "Рост спроса на аренду офисных площадей зависит от увеличения деловой активности и экономического потенциала региона. А в Нижнем Новгороде девелоперы стали активно строить офисы в то время, когда объемы производства практически стояли на месте" - так Татьяна Романчева, директор Нижегородского центра научной экспертизы, объясняет несбывшиеся надежды девелоперов на увеличение спроса.

Хотя в существующих бизнес-центрах вакантных помещений практически нет, заполняемость близка к 100 %. Недостаток в арендаторах испытывают небольшие офисы невысокого качества, расположенные в старых административных зданиях или жилых домах. Их собственники вынуждены пересматривать ставки - в сторону понижения. "В центре города, на ул. Варварской, в пристроенной к жилому дому офисной части, собственник долго не мог сдать площади по 900 руб. за 1 кв. м и снизил ставку до 600 руб., - рассказала Надежда Данилова. - В этом районе много предложений в бизнес-центрах, поэтому сдать по такой высокой цене площади на первых этажах сложно".

"Управляющие бизнес-центров корректируют арендные ставки, делая поправку на уровень инфляции", - говорит Сергей Каратаев, руководитель отдела аренды управляющей компании "Ваш офис". Например, в бизнес-центре на Нартова, 6, считающемся одним из наиболее успешных БЦ города, арендные ставки повысили только в феврале - на коэффициент инфляции 2005 г Сейчас они составляют от 450 до 550 руб. за 1 кв м (без учета стоимости коммунальных услуг).

"В нагорной части города ставки не растут, здесь много современных бизнес-центров, - отмечает Каратаев. - Наоборот, в заречной части, где их почти нет, а спрос на офисные площади ощутим, ставки немного увеличились". "В наиболее привлекательных для арендаторов местах заречной части города они поднялись с 400 руб. до 500 руб. за 1 кв. м", -говорит Данилова.

Заречная часть привлекла внимание девелоперов. До сих пор бизнес-центров там практически не строилось, сейчас же реализуют свои проекты или планируют строительство несколько компаний: в старом Канавине, на Автозаводе, в Сормове. Строительная компания "Дельта" строит бизнес-центр на ул. Керченской в Канавинском районе. Общая площадь офисного здания составит 18 000 кв. м, предполагаемый срок сдачи - III квартал 2007 г. В Автозаводском районе еще ряд девелоперов готовят предпроектную документацию новых офисных центров.

Рынок офисов в заречной части пополняется и за счет открытия дилерских центров по продаже автомобилей. "Производители требуют, чтобы дилеры открывали свои центры в современных, хорошо оборудованных помещениях, и девелоперы вместе с центром по продаже автомобилей строят еще тысячу, а то и больше квадратных метров офисных площадей для сдачи в аренду", - объясняет Романчева. Например, компании "Автобриз", "Интерпласт", "Агат" в своих строящихся и построенных центрах предусмотрели дополнительные площади для сдачи в аренду в качестве офисных помещений.

В нагорной части города, в Нижегородском районе, где сейчас сосредоточено 38 % офисных площадей, бизнес-центров планируется построить еще больше компания "Новый город" ведет строительство административно-торгового здания на ул. Алексеевской. Общая площадь здания - 36 000 кв. м, планируется, что офисы разместятся на 20 000 кв. м. На ул. Ковалихинской ведется строительство первой очереди центра международной торговли (девелопер - группа компаний "Региональный центр международной торговли"). Свой объект девелопер позиционирует как бизнесцентр класса А, общая площадь здания составит 17 500 кв. м, офисы займут пять верхних этажей, внизу разместятся торгово-выставочные площади и ресторан. Компания "Элтекс" на ул. Горького строит административное здание общей площадью 11 000 кв. м. На ул. Салганской ведет строительство бизнес-центра класса В компания "Выбор".

По мнению Романчевой, ввод новых площадей приведет к замедлению темпов роста арендных ставок и к увеличению сроков окупаемости проектов. "Если раньше проект среднего масштаба окупался за 4-5 лет, то сейчас возможно его увеличение до 5-6 лет", - считает Романчева.

Ведомости






