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Offices/General
Офисы: пора готовиться к следующей пятилетке
Рынок офисной недвижимости в Москве постепенно насыщается. Пока предложение не превышает спрос. Но в ближайшем будущем все большую роль для потенциальных арендаторов станут играть факторы, которые в данный момент по причине общего дефицита на рынке не являются первостепенными.
Standart & Poor’s оценит российский 
строительный бизнес
Петербургский холдинг "ЛенспецСМУ" станет первым игроком на российском рынке недвижимости, получившим международный кредитный рейтинг. На днях застройщик подписал соглашение с агентством Standard & Poor's. 
Контроль за подземными строительными работами будет ужесточен
Московские власти намерены проверить состояние всех стройплощадок, где ведутся подземные работы.
Retail
Media Markt начнет с Москвы
Media Markt, крупнейший европейский торговец бытовой электроникой, уже нашла помещения для своих магазинов в Петербурге и Ростове-на-Дону. Но, как стало известно "Ведомостям", первые гипермаркеты сети откроются все-таки в столице.
Hotel
Гостиница на двоих
Операторы въездного туризма увлеклись собственными проектами в области гостиничного бизнеса. Как стало известно, сеть гостиниц в Москве и южных регионах России собираются построить два конкурента - компании "КМП груп" и "Академсервис".
Regions
Ростов-на-Дону. Убогое наследие прошлого
Спрос на качественные складские помещения остается высоким и в разы превышает предложение, отмечают риэлторы.
Самара. В помощь ритейлерам
До этого года с дефицитом в складском сегменте компании боролись своими силами - строя склады для собственных нужд. Особенно сильно арендаторы ощущали нехватку складов классов А и В.
Екатеринбург. Ставки сделаны
Девелоперы начали бороться с дефицитом в складском секторе. В городе стартовало несколько крупных проектов.
Offices/General
Офисы: пора готовиться к следующей пятилетке

Рынок офисной недвижимости в Москве постепенно насыщается. Пока предложение не превышает спрос. Но в ближайшем будущем все большую роль для потенциальных арендаторов станут играть факторы, которые в данный момент по причине общего дефицита на рынке не являются первостепенными. Девелоперам и владельцам офисных центров следует подготовиться к существенному увеличению расходов на продвижение и рекламу, а также на качественное управление сданными объектами.

Первая половина 2006 года ознаменова​лась значительным ростом стоимости офисной недвижимости — подорожание составило порядка 35-40%. Арендные ставки за этот же период выросли в меньшей степени — не более чем на 10%. Резкий рост продажной цены офис​ных зданий при существенно меньших темпах повышения арендных ставок вызвал увеличение сроков окупаемости готовых площадей с пяти-шести до восьми-девяти лет.
Перевес на стороне класса В
Объем предложения свободных офисных помещений во втором квартале 2006 го​да, по данным аналитика управления коммерческой недвижимости и девелопмента компании «МИЭЛЬ-Недви​жимость» Елены Лапшиной, отно​сительно первого квартала увели​чился на 38%.

По оценкам экспертов  компа​нии Colliers Inter​national, в первой половине 2006 го​да объем строительства и реконструкции офисных площадей классов А и В находится   на уровне   около   320   тыс. кв. м, что на 60% больше показателя за аналогичный период прошлого года. Среди наиболее значимых объектов на​зываются бизнес-центры «Бородино» на ул. Русаковской (21,4 тыс. кв. м), «Се​верное сияние» на ул. Правды (28,4 тыс. кв. м), «Пушкинский дом» на Страст​ном бул. (12,5 тыс. кв. м). В общем объ​еме нового строительства и реконструк​ции офисы класса А составили 20%, класса В — 80% (за такой же период прошлого года — 55 и 45%).

По прогнозам специалистов, во вто​ром полугодии запланирован ввод при​мерно 450-540 тыс. кв. м площадей класса А и В, а их соотношение должно перераспределиться до 43 и 57% соответ​ственно. «В течение ближайших двух лет объемы вводимых в эксплуатацию офисных зданий достигнут 780-900 тыс.кв. м в год. При сохранении существую​щих темпов возведения количество офисных площадей класса А и В к 2010 году удвоится», — отмечает Е. Лапшина.

Ожидается, что к 2009 году будет за​вершен целый ряд значимых проектов: сдадут в эксплуатацию башню «Федера​ция» и новое здание московского прави​тельства в ММДЦ «Москва-Сити», биз​нес-центры Park City на наб. Тараса Шевченко, West Bridge III и «Авиапарк» на Ленинградском просп., «Аквама​рин-3» на Озерковской наб., небоскреб «Теплый Стан» и др. В 2011 году долж​но закончиться возведение большей час​ти объектов «Москва-Сити».

По данным Е. Лапшиной, в результа​те реализации всех запланированных проектов к концу 2009 года арендуемая площадь офисов международного каче​ства достигнет 9,3 млн кв. м, к концу 2011 года — 13,1 млн кв. м. С учетом су​ществующих и строящихся (реконструи​руемых) офисных зданий всех классов к 2010 году объем столичного рынка офи​сов составит 34-35 млн кв. м. Подобный показатель достаточно близок к тому уровню, который специалисты считают порогом насыщения для этого сегмента недвижимости.

Впрочем, такой прогноз способны су​щественно скорректировать отсутствие свободных участков, пригодных для ведения офисного строительства, труднос​ти с оформлением исходно-разрешитель​ной документации и прохождением гос​комиссии. Кроме того, надо учитывать, что с экономическим ростом спрос на ка​чественные офисные площади продол​жит увеличиваться.

Все дальше от центра

Тенденцией, которая по-прежнему сох​раняется на офисном рынке, является децентрализация офисного строитель​ства. Нехватка земли в центре города и транспортные проблемы вынуждают девелоперов обращаться к участкам, рас​положенным за пределами третьего транспортного кольца. По словам руко​водителя   направления   коммерческой недвижимости ЗАО «МИАН-агентство недвижимости» Сергея Лобкарева, в пер​вую очередь освоение новых площадей коснется территорий промышленных зон, выводимых из черты города, а так​же зон в пределах третьего кольца, так называемого будущего высотного кольца Москвы.
Наполнение новых офисных центров будет происходить по стандартным сценариям: переезд компании в новый офис целиком или перенос головного офиса в более презентабельное помещение с сох​ранением бэк-офиса в старом здании. После ввода офисных площадей «Моск​ва-Сити» этот район станет главным биз​нес-центром столицы. Иностранные ком​пании с большим штатом, обычно выби​рающие современные офисы и привык​шие находиться в деловом сообществе, скорее всего разместят весь свой персо​нал в одном месте, а такую возможность предоставит ММДЦ.

В историческом центре города оста​нутся компании, предпочитающие особ​няки из соображений престижности, и те фирмы, профиль деятельности которых обусловливает именно такой формат офиса. По мнению старшего консультан​та департамента коммерческой недвижи​мости компании Blackwood Андрея Жамкина, офис в центре всегда будет привлекательным для арендаторов. При этом из-за сокращения объема предло​жения новых офисных площадей в пре​делах Садового кольца арендные ставки в этом районе растут. Даже после того, как в целом по рынку наступит насыще​ние спроса, дефицит площадей и высо​кий уровень арендных ставок на офисы в центре города сохранятся.

Рынок коммерческой недвижимости достаточно стабилен, снижения стоимос​ти аренды офисных площадей любого класса в ближайшем будущем не ожида​ется. По прогнозам специалистов рынка, сохранится плавный рост ставок на уров​не 8-10% в год. В настоящее время сто​имость аренды составляет:

—   офисов класса А—  $660-820 за 1 кв. м в год (без учета НДС и эксплуа​тационных расходов);

—  офисов класса В —  $520-670 за 1 кв. м в год (без учета НДС и эксплуа​тационных расходов).

Лидером по уровню арендных ставок во втором квартале 2006 года традицион​но являлся Центральный округ ($670 за 1 кв. м в год). За ним следуют ЗАО ($480), САО ($460) и ЮЗАО ($450).

Самая высокая ставка аренды в цент​ре Москвы отмечена на объекты, распо​ложенные в районе Китай-города ($910 за 1 кв. м в год). На втором месте район Хамовники ($820 за 1 кв. м в год), на третьем — Красносельский ($790 за 1 кв. м в год).

Ориентация в пространстве. Рынка

По мнению А. Жамкина, на московском рынке недвижимости сохраняется дефи​цит офисных площадей, поэтому есть все основания предполагать, что все биз​нес-центры, которые будут возводиться в ближайшие годы, найдут своих арен​даторов.

Большинство возводимых ныне офис​ных центров практически полностью за​полняются еще на стадии строительства по договорам предварительной аренды. Более того, возник новый механизм реа​лизации высококлассных офисных пло​щадей на конкурсной основе — тендер на выбор арендатора.

Но по мере того, как рынок офисной недвижимости будет наполняться (но не ранее 2009 года), у владельцев бизнес-​центров могут возникнуть проблемы с поиском клиентов. В первую очередь это касается низкокачественных объектов, не соответствующих современным требо​ваниям. Арендаторы будут обращать все большее внимание на наличие в офисном центре необходимого числа парковочных мест, профессионализм управляющей компании, прозрачность в формирова​нии арендной ставки и операционных расходов. В связи с этим уже сейчас наб​людается уверенное увеличение объемов предложения высококлассных офисов. Еще одной приметой последнего вре​мени стало увеличение средней площади объектов — никого не удивляют проек​ты площадью 30-40 тыс. кв. м. В связи с нехваткой земельных участков вырос интерес к редевелопменту целых произ​водственных территорий. В качестве примеров можно привести «Большой Си​ти», «Нагатино i-Лэнд», «Метрополис» и др. После длительного периода определе​ния концепции и поиска инвесторов в этом году начата реализация данных проектов.

Сказывается и влияние политическо​го фактора. «Проблема 2008 года» (сме​на власти в Москве) заставляет целый ряд собственников и девелоперов очень настороженно относиться к инвестици​ям в недвижимость, — полагает Е. Лап​шина. — Пока тенденция неоднозначна, о ней не любят говорить на рынке, но первые примеры осторожности российс​ких инвесторов налицо».

В течение ближайшего года темпы прироста стоимости офисов стабилизиру​ются на уровне 15—17% в год, арендные ставки вырастут на 12-14% . Специалис​ты не исключают возможности стагна​ции московского рынка офисной недви​жимости во второй половине 2007-нача-ле 2008 года.

Квадратный метр
Standart & Poor’s оценит российский 
строительный бизнес

Петербургский холдинг "ЛенспецСМУ" станет первым игроком на российском рынке недвижимости, получившим международный кредитный рейтинг. На днях застройщик подписал соглашение с агентством Standard & Poor's. Аналитики указывают, что если "ЛенспецСМУ" удастся получить рейтинг не ниже ССС+, который нередко получают российские банки, занимающие последние места в первой сотне, доверие иностранных инвесторов к строительной отрасли ощутимо возрастет.

О том, что "ЛенспецСМУ" первой из российских строительных компаний получит международный кредитный рейтинг, "Ъ" рассказал финансовый директор УК "Эталон-ЛенспецСМУ" Валерий Борзилов. По его словам, с этой целью в начале сентября был заключен договор с рейтинговым агентством Standard & Poor's. Ведущий аналитик направления "Корпоративные рейтинги" агентства S&P Иван Стругацкий не подтвердил и не опроверг это, сославшись на договор о конфиденциальности в работе с клиентами.

Ъ ЗАО "ЛенспецСМУ" ведет строительную и девелоперскую деятельность в ряде регионов России, в первую очередь в Петербурге, где в 2005 году компания построила 359,6 тыс. кв. м жилья. В апреле 2006 года холдинг заявил о планах строительства в Москве около 300 тыс. кв. м коммерческой недвижимости. Управляющая компания - "Эталон-ЛенспецСМУ", основанная в 1986 году. По итогам 2005 года консолидированная выручка составила $210,2 млн, EBITDA - $20,2 млн, чистая прибыль - $11,3 млн.

По словам ведущего эксперта финансовой службы "ЛенспецСМУ" Виктора Васенева, решение о получении международного кредитного рейтинга связано с желанием холдинга увеличить пул западных кредиторов. "Сотрудничество с российскими банками становится все менее выгодным в связи с высокими кредитными ставками, - говорит господин Васенев. - Поскольку девелоперы полного цикла тратят на реализацию проектов два-три года, мы заинтересованы в длительном западном кредитовании, а российские банки предоставляют кредитные ноты лишь на один-два года". По словам старшего консультанта отдела финансовых рисков и инвестиций Knight Frank Ивана Вашурина, основное преимущество западных банков - возможность получения у них кредитов на 7-10 лет при амортизации (структура выплаты) до 15-18 лет: "Российские банки таких сроков предложить пока не могут... Если ставка по кредиту в размере 10% у российских банков пока еще большая редкость, то западные банки готовы предоставлять кредит под ставку ниже 10% (LIBOR+3,5-4%)".

Аналитики полагают, что такой компании, как "ЛенспецСМУ", по силам будет выпуск кредитных нот (CLN), но не еврооблигаций. "Условия выпуска нот гораздо менее жесткие, чем евробондов, - поясняет аналитик ИК "Тройка Диалог" Анна Матвеева. - Кстати, наличие рейтинга является желательным, но не обязательным условием для их выпуска". По мнению аналитика банка "Союз" Алексея Мосалева, речь может идти не только о долговых ценных бумагах, но и о более дешевых банковских кредитах (торговое и проектное финансирование). Господин Мосалев также отметил, что наличие международного рейтинга усилит положительное впечатление иностранных инвесторов.

Эксперты подчеркивают, что получение "ЛенспецСМУ" кредитного рейтинга повлияет на отношение иностранных инвесторов к российской строительной отрасли. Начальник отдела анализа рынка облигаций и кредитного риска МДМ-банка Михаил Галкин считает, что если "ЛенспецСМУ" получит рейтинг не ниже ССС+, то уровень доверия к строительной отрасли возрастет (ССС+ расшифровывается как "существует потенциальная возможность невыполнения эмитентом своих долговых обязательств"). Такой рейтинг Standard & Poor's присвоило Конверсбанку, Банку жилищного финансирования, "КИТФинансу". А по мнению аналитика ИК "Атон" Алексея Булгакова, успехом может считаться присвоение "ЛенспецСМУ" рейтинга не ниже В-("вне опасности в краткосрочной перспективе"). Такие рейтинги у торгового дома "Копейка" и у "Мосэнерго".

Коммерсантъ
Контроль за подземными строительными работами будет ужесточен
Московские власти намерены проверить состояние всех стройплощадок, где ведутся подземные работы. В связи с инцидентом на Ленинградском проспекте, где в воскресенье вечером произошел обвал грунта, специалисты проверят правомочность и соответствие нормативам проводимых подземных строительных работ в городе. Подобные проверки необходимы для предотвращения новых случаев провала грунта, связанных с некорректной работой строителей. Кроме того, в Москве будут ужесточены требования по соблюдению всех необходимых технологий при подземном строительстве.
Мэр Москвы Юрий Лужков ранее уже заявлял о необходимости ужесточения контроля за подземными стройками и тщательной экспертизы. В частности, он раскритиковал проект строительства подземных этажей под зданием Большого театра, отметив, что "здесь нужна тщательная работа гидрологов, без заключения которых проект не может быть реализован", передает "Квадратный метр". 

http://www.mosinform.ru
Retail
Media Markt начнет с Москвы

Media Markt, крупнейший европейский торговец бытовой электроникой, уже нашла помещения для своих магазинов в Петербурге и Ростове-на-Дону. Но, как стало известно "Ведомостям", первые гипермаркеты сети откроются все-таки в столице. Ритейлер арендовал 8000 кв. м и 4600 кв. м в двух торговых комплексах "Рамстор" - на проспекте Вернадского и Ленинградском шоссе.

Metro Group - третья по величине в Европе и пятая в мире торговая компания. Основана в 1996 г. в результате слияния Metro Cash & Carry, Kaufbof Holding AG и Asko Deutsche Kaufhaus AG. Выручка группы за 2005 г. составила 55,72 млрд евро ($70,71 млрд), чистая прибыль - 649 млн евро ($824 млн). Media Markt and Saturn (входит в Metro Group) - крупнейшая в Европе сеть по продаже бытовой техники. Выручка за 2005 г. - 13,3 млрд евро ($16,88 млрд).

О том, что Media Markt заключила договор аренды с компанией "Рамэнка", владеющей торговыми комплексами "Рамстор-Сити", "Ведомостям" рассказал источник, знакомый с ходом сделки. По его информации, первые два магазина немецкого ритейлера откроются в новом комплексе "Рамстор" на проспекте Вернадского, 2а (рядом со станцией метро "Университет"), и в "Рамстор-Сити" на улице Правобережная, 16 ("Речной вокзал"). Глава представительства Metro Group в России Юлия Белова отказалась подтвердить сделку, с немецкой штаб-квартирой Media Markt вчера связаться не удалось. Но в пресс-релизе, размещенном на сайте группы Metro, говорится, что первые российские магазины Media Markt планируется открыть до конца года в Москве и Петербурге.

Информацию о том, что Media Markt арендовала около 8000 кв. м в строящемся центре на проспекте Вернадского (130 000 кв. м), подтвердила Елена Скальская, пресс-секретарь "Рамстора", которому принадлежит ТЦ. Открытие комплекса намечено на ноябрь этого года. А в ТЦ "Рамстор-Сити" (72 000 кв. м) ритейлер арендовал 4600 кв. м. Ставки аренды не разглашаются. По словам Скальской, "Рамстор" вел переговоры "со многими операторами магазинов бытовой техники", назвать их она отказалась.

Представитель крупной консультационной компании, знакомый с ситуацией, вспомнил, что в свое время "Рамстор" предлагал эти же площади торговой сети "Эльдорадо" по ставке $300 за 1 кв. м (всего $1,3 млн в год без учета НДС и операционных расходов) в "Рамстор-Сити" и $350 за 1 кв. м ($2,8 млн в год) в центре на Вернадского. "Но для Media Markt ставка может быть намного ниже - и 1200, и 1100. Это же вопрос престижа", - рассуждает он. С ним согласна и Ольга Ясько, руководитель отдела аналитики рынка торговой недвижимости Colliers International. "В среднем по рынку ставка аренды для магазина бытовой техники составляет от $250 до $400 за 1 кв. м в год, но для Media Markt, вероятно, она будет немного ниже среднего уровня. Открытие магазинов Media Markt позитивно скажется на посещаемости торговых центров "Рамстор", которые после прекращения сотрудничества с "Эльдорадо" продолжительное время не имели якорного оператора бытовой техники", - рассуждает она.

Переговоры с "Рамстором" подтвердил Александр Шифрин, гендиректор "Эльдорадо". По его словам, проблема была не в величине ставки аренды, а в предлагаемой "Рамстором" площади торгового зала. "Мы ориентированы на большие форматы, к тому же на Ленинградском шоссе у нас уже есть магазин "Это" в торгцентре "Гранд", - говорит Шифрин.

Торговцы бытовой техникой утверждают, что приход Media Markt не повредит их бизнесу. Надежда Сенюк, директор по связям с общественностью "Техносилы", надеется, что новый игрок в первую очередь создаст угрозу для сетей дисконтного типа, таких как "Эльдорадо". "Группа Metro традиционно выходит на рынок с демпинговыми ценами, и Media Markt не будет исключением. У них хорошие отношения с производителями техники - она закупается по эксклюзивным ценам", - объясняет Сенюк. С ней не согласен Шифрин. "Пока у Media Markt в России полное отсутствие логистики, а это значит, что технику они будут либо закупать здесь у оптовиков, либо везти из Европы. Так что демпинг им дорого обойдется", - считает он. "Передела рынка не будет, - говорит Ясько из Colliers International. - Отечественные операторы эффективно организуют свой бизнес, о чем можно судить по размеру выручки с 1 кв. м торговой площади в год. У Media Markt этот показатель - $6150, а у "Техносилы" - $7500, у "М.Видео" - $10 600, у "Эльдорадо" - $19 000".
Ведомости
Hotel
Гостиница на двоих

Операторы въездного туризма увлеклись собственными проектами в области гостиничного бизнеса. Как стало известно, сеть гостиниц в Москве и южных регионах России собираются построить два конкурента - компании "КМП груп" и "Академсервис". Первая совместная гостиница туроператоров откроется в январе в Москве, инвестиции в нее составили $50 млн. Эксперты предполагают, что у вертикально интегрированных структур на туристическом рынке хорошие перспективы, однако операторы гостиничного рынка сомневаются в успехе проекта. Два крупных оператора въездного туризма компании "КМП груп" и "Академсервис" запускают совместный гостиничный проект. 
Как рассказал "Бизнесу" президент "КМП груп" Владимир Канторович, туркомпании совместно приобрели готовый и утвержденный проект гостиницы на этапе строительства второго этажа, вложив на паритетных началах $50 млн. Эту информацию "Бизнесу" подтвердил генеральный директор "Академсервиса" Леонид Исакович. 25-этажная четырехзвездочная гостиница откроется в январе следующего года в Москве на пересечении Каширского шоссе и Шипиловской улицы и получит название "Милан". Общая площадь гостиницы составит 35 тыс. кв. м (офисная часть - 8 тыс. кв. м), номерной фонд - 300 номеров. Для "Академсервиса" это уже второй гостиничный проект: туроператору принадлежит гостиница "Арбат-Норд" в Петербурге. По словам Леонида Исаковича, это не единственный проект: к концу следующего года конкуренты откроют около 8 гостиниц в Москве, Краснодарском крае и других южных регионах, а также в Болгарии. Управлять "Миланом" и остальными гостиницами сети будет специально созданная "КМП груп" и "Академсервисом" управляющая компания WEL. "Гостиничный бизнес близок к туристическому, и мы, как турфирма, плотно связаны с объектами размещения туристов, поэтому нам этот бизнес интересен", - говорит Исакович из "Академсервиса". Благодаря строительству гостиницы туроператоры надеются самостоятельно регулировать собственный туристический поток.

Эксперты отмечают, что в случае успеха проекта гостиничные площади помогут туроператорам более эффективно контролировать собственный турпоток. "Сейчас все туроператоры обеспокоены дефицитом гостиничных площадей в Москве и ростом цен на размещение, в этом свете желание не зависеть от рыночной конъюнктуры понятно", - констатирует старший вице-президент Jones Lang LaSalle Марина Усенко. "После демонтажа "России" гостиниц в Москве не хватает", - соглашается директор департамента въездного туризма ВАО "Интурист" Николай Какора. "Интурист" не исключает, что сам будет участвовать в загрузке гостиницы "Милан", и уже ведет с WEL переговоры о сотрудничестве.

Марина Усенко из Jones Lang LaSalle не считает гостиничный бизнес полностью непрофильным для туроператоров: "Не исключено, что такая вертикально интегрированная структура будет вполне успешной". Усенко отмечает, что новый проект "Академсервиса" и "КМП груп" не первый за последнее время. Собственные гостиницы ("Пекин" и "Космос") есть у "Интуриста", свою гостиничную сеть собирается строить крупный оператор въездного туризма "Владинвесттур". Впрочем, отмечает Усенко, гостиничный бизнес не совсем похож на туристический и довольно сложен. С ней соглашается топ-менеджер одной из крупных гостиничных сетей: "Конечно, у туроператоров есть большое преимущество: за счет собственного потока им фактически не нужно думать об обеспечении загрузки". "Но бизнесы эти очень разные, и вовсе не факт, что туроператор, который может обеспечить турпродукт, допустим, для тысячи людей, сможет эту тысячу так же эффективно принять", - указывает собеседник "Бизнеса".

Бизнес
Regions
Ростов-на-Дону. Убогое наследие прошлого
Спрос на качественные складские помещения остается высоким и в разы превышает предложение, отмечают риэлторы. Особенно тяжело дефицит переживают крупные российские и иностранные компании, которые приходят работать в регион. Большинство складов Ростова строились еще в советские времена и не отвечают современным требованиям.

По данным агентства Cushman & Wakefield / Stiles & Riabokobylko (C&W/S&R), общий объем рынка складских помещений составляет 400 000 кв. м. По информации Knight Frank, на долю качественных площадей класса А и В приходится не более 19 000 кв. м. Суммарный спрос только на склады класса А, по оценкам компании, составляет около 160 000 кв. м. На ростовском рынке работают иностранные логистические компании Rewico и FM Logistic, российские пока не представлены. У Rewico нет собственных площадей - компания работает с местными партнерами. FM Logistic использует склады "Северо-Кавказских торговых предприятий" (общая площадь 2500 кв. м, класс В).

"Качественные площади по-прежнему в дефиците, как и в прошлом году. Большинство складов Ростова - старые советские постройки", - говорит гендиректор компании "Титул" Евгений Сосницкий. "Существующие склады строились 10-20 лет назад, у них низкие потолки (6-8 м), устаревшие коммуникации и плохо оборудованные помещения - нет пожарных систем, отопления", - соглашается аналитик рынка складской недвижимости C&W/ S&R Светлана Андреева. По данным менеджера по аренде промышленно-складских помещений АН "Альтаир" Ларисы Сухарь, около 80% всех складов расположены в промышленных зонах города (ул. Луговая, Доватора, Портовая, Вавилова, Орская, Троллейбусная, Таганрогское шоссе), в Батайске и его окрестностях (10-15 км от Ростова). "Расположение складов на территории бывших предприятий дает определенные преимущества: в большинстве случаев въезд к ним удобный и есть железнодорожная ветка", - говорит Андреева. Такие помещения, по словам Сосницкого, продаются по цене 10 000-16 000 руб. за 1 кв. м.

По словам старшего эксперта отдела коммерческой недвижимости АН "Нирлан" Светланы Аксеновой, арендная ставка в холодных складских помещениях зависит от месторасположения и составляет 70-150 руб. за 1 кв. м в месяц, отапливаемые площади сдаются по 140-230 руб. за 1 кв. м в месяц. Несколько выше аренда складов в центре города - 90-180 руб. и 160-300 руб. за 1 кв. м в холодных и отапливаемых помещениях соответственно. "Колебания цен зависят от степени приближенности к центральному рынку", - объясняет Аксенова.

Участники рынка говорят, что требованиям класса В отвечают всего 3-5 складов в городе и его окрестностях (на ул. Портовой, 2-й Луговой, Аксайской и в г. Батайске). "Высота этих складских помещений от 6 м, есть авторампы, офисные площади, системы охранной и пожарной сигнализации, автоматическая система пожаротушения, проложены оптиковолоконные телефонные линии, температурный режим регулируется, рядом проходит железнодорожная ветка", - рассказывает Сосницкий. Стоимость 1 кв. м складов класса В составляет около 21 000 руб., а аренда обойдется в 280-300 руб. за 1 кв. м в месяц. Основным характеристикам класса В отвечает и склад на ул. Доватора, 160, площадью 44 000 кв. м, считает Сосницкий.В нем до сих пор нет отопления", - возражает Сухарь. По ее данным, арендная ставка здесь составляет 180 руб. за 1 кв. м в месяц. Собственники ориентируются на крупные компании, арендующие 5000-10 000 кв. м, добавляет Сосницкий. В комплексах на ул. Луговой, Портовой и в Батайске арендаторам предоставляются услуги ответственного хранения, при этом арендная ставка возрастает до 300-400 руб. за 1 кв. м в месяц, - рассказывает эксперт.

С 2005 г. компания "Донской табак" начала сдавать складские комплексы на ул. Нансена, 160 (площадь 10 000 кв. м), рассказывает замдиректора по закупкам и логистике Сергей Анисимов. После переноса производства в левобережную промзону использование этих складов для собственных нужд стало неэффективным, объясняет он. На складе есть отопление, вентиляция, авто- и железнодорожная рампы, собственная котельная и автономная дизельно-генераторная установка. По данным Аксеновой, ежемесячная арендная ставка в нем составляет 120-180 руб. за 1 кв. м. Еще один склад площадью 5500 кв. м "Донской табак" сдает на ул. Совхозной. Для снижения логистических затрат компания строит на территории нового производственного комплекса (ул. 1-я Луговая, 17) склад листового табака площадью 2000 кв. м и склад готовой продукции площадью 5000 кв. м. Затраты на строительство последнего Анисимов оценивает в 60 млн руб.

Реформирует свою внутреннюю логистику и "Ростсельмаш". По словам и. о. начальника пресс-службы компании Мариам Ананян, до конца апреля 2007 г. на территории завода будет построен новый терминал для хранения запасных частей площадью 15 000 кв. м, а общая площадь всех складских помещений увеличится до 34 000 кв. м. Строительно-монтажные работы оцениваются в 195 млн руб., говорит Ананян. Планируется, что к августу 2007 г. склад будет запущен в эксплуатацию - к этому времени его должны оборудовать погрузочной и стеллажной техникой, установить программное обеспечение. Кроме того, от своего склада до пл. Страны Советов "Ростсельмаш" проложит автодорогу. Общий объем инвестиций составит около 112 млн, добавляет Ананян.

Из-за отсутствия качественного предложения многие компании вынуждены строить складские комплексы самостоятельно, заключает Андреева. По ее словам, собственными складами владеют "Балтика-Дон" (5000 кв. м), "Русский сувенир" (10 000 кв. м), "Шатура". В городе стремительно развивается торговля (работают Metro Cash & Carry, "О'кей", "Магнит", "Старик Хоттабыч", "Спорт Мастер", "М.Видео", "Эльдорадо", "Евросеть", "Мир" и другие сети), поэтому спрос на качественные складские помещения остается высоким и превышает предложение, констатирует Андреева. "Очевиден недостаток качественных проектов, рассчитанных на крупные российские и иностранные компании", - добавляет она.

Впрочем, склады класса А в Ростове появятся уже к концу этого года: Национальная логистическая компания (НЛК) обещала 30 декабря ввести в эксплуатацию первую очередь (на 10 000 кв. м) логистического центра в Батайске. По словам специалиста по рекламе и связям с общественностью НЛК Полины Винокуровой, общая площадь терминала составит 40 000 кв. м, емкость - около 70 000 паллетомест Проектом предусмотрены разгрузочный путь длиной более 300 м (с железнодорожной распой), стоянка на 200 большегрузных автомобилей и парковка на 150 легковых автомашин. Планируется, что полностью строительство завершится к концу 2007 г.

Чиновники областной администрации не раз рекламировали планы по строительству логистических центров двух иностранных компаний - FM Logistic и PGP Пока вопрос с выделением площадок под них не решен. А местные инвесторы, по словам Сосницкого, "активно консультируются" у брокеров и подыскивают земельные участки рядом с железнодорожными ветками для строительства складов высокого класса.

Ведомости
Самара. В помощь ритейлерам

До этого года с дефицитом в складском сегменте компании боролись своими силами - строя склады для собственных нужд. Особенно сильно арендаторы ощущали нехватку складов классов А и В. Постепенно объемы качественных складских площадей в Самаре начали увеличиваться благодаря растущим запросам ритейлеров. Девелоперы объявили о запуске нескольких крупных проектов.

По оценкам самарских риэлторов, в регионе насчитывается около 80 000 кв. м складских площадей класса А, к классу В относится примерно 300 000 кв. м. Хотя, отмечают риэлторы, местная классификация может не совпадать с общепринятой: некоторые склады класса С позиционируются как класс В.

В 2006 г. дефицит на рынке складов исчерпан не будет, уверены самарские риэлторы. Новой тенденцией этого года они называют повышение требований арендаторов к качеству складских помещений.

"Старый неотапливаемый ангар больше никого не устраивает, в регион пришло много крупных ритейлеров и национальных компаний. Они нуждаются в площадях, отвечающих современным требованиям", - говорит Юлия Чемпинская, заместитель директора по риэлторской деятельности компании "Поволжский центр развития". Но предложить им особо нечего. "В основном в Самаре преобладают склады, построенные в прошлом веке: без вентиляции, без систем регулирования температурного режима, зачастую неотапливаемые, с некачественным половым покрытием и другими дефектами", - обрисовывает ситуацию Ирина Семенюк, директор риэлторско-инвестиционной компании "Камертон". Поэтому, замечает Галина Сорокина, руководитель отдела коммерческой и загородной недвижимости инвестиционной компании "Дом", "крупные компании, осуществившие экспансию в Самарскую область и нуждающиеся в качественных складах, вынуждены их строить самостоятельно".

По такому пути пошли компании "Нестле", "Балтика", "Аллегрето", аптечные сети "Вита" и "Имплозия", а также заводы PepsiCo и Coca-Cola. По словам Владимира Рыжкова, директора филиала "Самарский" ТД "Перекресток", компания также планирует построить свой собственный складской терминал, но пока окончательное решение не принято. "Сейчас мы нашли для себя склад, который нас удовлетворяет, хотя найти его было трудно", - пояснил он.

До конца 2006 г. планирует ввести в эксплуатацию новый складской комплекс Средне-волжская логистическая компания. В Самарском регионе у нее уже есть несколько складских терминалов класса А и В. Общая площадь нового комплекса будет равна 80 000 кв. м, из которых 55 000 кв. м составят склады класса А, а 25 000 кв. м - класса В. Терминал расположен в г. Кинеле, в 20 км от Самары. 25 000 кв. м складских помещений класса В уже функционирует, их используют такие крупные ритейлеры, как "Эльдорадо", "Техносила", "Нестле", "Копейка" и др. Как рассказал Александр Зиновьев, заместитель генерального директора по развитию Средневолжской логистической компании, несмотря на то что терминал еще полностью не сдан, арендаторами уже зарезервировано 60% площадей класса А.

В середине ноября 2006 г. будет сдана первая очередь логистического комплекса класса А, который строит компания "Виктор и Ко Мегакомплекс на Московском". Общая площадь комплекса составит 130 000 кв. м, первая очередь займет 31 000 кв. м. Планируется, что третья, последняя очередь комплекса будет сдана в сентябре 2007 г.

"С приходом национальных игроков самарский рынок становится упорядоченным, - говорит Зиновьев. - Это приводит к увеличению объемов строительства качественных складских площадей". "Инвесторы заметили спрос, почувствовали, что могут заработать, и начали вкладывать деньги", - добавляет Сергей Винтаев, руководитель департамента оценки компании "Спектр недвижимости".

Владимир Ерофеев, заместитель генерального директора риэлторско-строительного центра "Мабис", отмечает, что большая часть складов в Самаре обычно арендуется, а покупаются они в отличие от офисных и торговых помещений довольно редко. "По крайней мере, в нашей компании в основном больше заявок на аренду", - говорит он. С ним согласны и другие опрошенные риэлторы.

По данным риэлторско-инвестиционной компании "Камертон", цена продажи 1 кв. м складских помещений с начала года увеличилась не более чем на 10%. Однако на некоторые качественные объекты, по словам Винтаева, цены выросли на 15-20%. Стоимость складских площадей зависит от индивидуальных особенностей каждого помещения, говорят риэлторы. Перепрофилированные под склады здания советского периода могут стоить от $200 до $300 за 1 кв. м, цена более современных складов начинается от $500 и доходит до $700 за 1 кв. м.

Рост арендных ставок за восемь месяцев 2006 г. составил 10-15%. "Склады в Самаре базируются в основном в Кировском и Железнодорожном районах, а также в районе Заводского шоссе, так как в центре для них просто нет места, - рассказывает Семенюк. - В этих районах арендные ставки составляют от 150 руб. за 1 кв. м в месяц, склады здесь в основном неотапливаемые, низкого класса. Более качественные помещения сдают по 200-220 руб. за 1 кв. м в месяц".

Ведомости
Екатеринбург. Ставки сделаны

Девелоперы начали бороться с дефицитом в складском секторе. В городе стартовало несколько крупных проектов. Ставки аренды на качественные склады были зафиксированы в начале 2006 г. и с тех пор практически не изменились. Аналитики не ожидают их роста до 2008 г., объясняя это и так высоким уровнем расценок в этом сегменте.

По данным администрации Екатеринбурга, общая площадь городского складского хозяйства составляет 670 000 кв. м. Из них 390 000 кв. м приходится на холодные склады (140 000 кв. м - овощевозы, 250 000 кв. м - склады на производственных предприятиях). Теплые склады занимают площадь в 280 000 кв. м, при этом к классам В и С можно отнести 190 000 кв. м, а к классам А/В+ - только 90 000 кв. м.

По подсчетам специалистов комитета по товарному рынку администрации Екатеринбурга, дефицит качественных складских помещений составляет 800 000-900 000 кв. м. Такую же цифру называет аналитик рынка складской недвижимости компании Cushman & Wakefield / Stiles & Riabokobylko (C&W/ S&R) Светлана Андреева. Она говорит, что многие производственные и торговые компании предпочитают бороться с дефицитом своими силами - самостоятельно строя складские комплексы. Например, компания "Бест" планирует прибавить к существующей складской площадке в 14 000 кв. м (40% которых сдается в аренду) склады общей площадью 53 000 кв. м: 20 000 кв. м придутся на качественные склады (классов А и В), 4000 кв. м займет склад-холодильник (он будет использоваться для нужд компании) - остальное составят склады класса С. По словам заместителя генерального директора компании "Бест" Николая Гаврилова, объем инвестиций рассчитывался исходя из себестоимости 1 кв. м строительства - $600-800 - и составляет свыше $30 млн. "При постоянном росте себестоимости мы отводим на окупаемость проекта около пяти лет", - говорит он. Собственные складские комплексы строят и компании "Юниленд-Екатеринбург", "Калина", "Балтика" и др.

"Принимая во внимание сложившуюся ситуацию на рынке, сразу несколько девелоперов планируют или начали строительство складов в уральской столице", - продолжает Андреева. Например, компания Multinational Logistics Partnership анонсировала свой новый проект в Екатеринбурге, но строительство еще не начато. Зато построена часть логопарка корпорации "Абак" - терминала "Чкаловский". Как рассказали в "Чкаловском", из запланированных на ближайшие пять лет 250 000 кв. м складов класса А на данный момент построено 21 000 кв. м. "Складские площади уже полностью разобраны арендаторами, которые собираются бронировать и дополнительные помещения в следующих очередях терминала", - радуются в компании. Помимо возведения складов этот проект предусматривает строительство 150 000 кв. м офисных и торговых площадей, а также гостиницы.

Правительство Свердловской области, администрация Екатеринбурга и компания "Урал-контейнер" выступают учредителями другого проекта - "Евроазиатский международный транспортно-логистический центр", который должен замкнуть международный транспортный коридор Берлин - Варшава - Минск - Москва - Нижний Новгород - Екатеринбург - Омск - Новосибирск - Иркутск - Пекин. На площади 53 га разместятся 70 000 кв. м (14 единиц) складов временного хранения и склады класса В площадью 10 000 кв. м. Общий объем инвестиций прогнозируется в $48,5 млн (первая очередь потребует, как ожидается, $11 млн). К концу года компания планирует сдать два первых терминала по 12 000 кв. м каждый.

"На сегодняшний день наблюдается четкая тенденция к укрупнению и увеличению складских площадей. Это связано как с развитием региональных операторов рынка, так и с приходом федеральных игроков, чьи требования к складским площадям соответствуют международным стандартам", - резюмирует генеральный директор ГК "Оборонснабсбыт" Игорь Суханов. Его компания также собирается расширять имеющиеся площади (25 000 кв. м складов классов В+, В, С и D). На 2007-2008 гг. она запланировала строительство складского терминала класса А площадью 35 000 кв. м, так как в этом сегменте наблюдается особенно острый дефицит. Все свои складские площади "Оборонснабсбыт" сдает в аренду.

"В отличие от московского рынка аренды складов, где одной из последних тенденций является использование ставок triple net (чистая ставка аренды без учета эксплуатационных расходов, НДС и коммунальных платежей. - "Ведомости"), в Екатеринбурге арендные ставки уже включают НДС", - отмечает Андреева. Суханов объясняет это тем, что операторы регионального рынка пока не готовы работать по продвинутым ставкам. "На уральском рынке ощущается острый дефицит управляющих компаний, которые бы занимались оптимизацией операционных расходов, расходов на коммунальные платежи и налогов на содержание объектов недвижимости. Другая проблема заключается во взаимоотношениях арендодателей и арендаторов: операторы рынка сегодня не готовы работать в абсолютно прозрачных условиях, которые предполагает ставка triple net. Ее требуют крупные федеральные и международные логисты, выходящие на региональные рынки. Однако в реальности таких игроков в уральском регионе пока нет", - говорит генеральный директор ГК "Оборонснабсбыт".

Все участники рынка сходятся в том, что с начала года ставки аренды практически не изменились. В "Чкаловском" это объясняют тем, что они и так зафиксировались на достаточно высоком уровне. "По сравнению с концом 2005 г. в начале этого произошел скачок цен - у нас, например, цены поднялись со 185 руб. за 1 кв. м в месяц до 270 руб. После этого ставки практически не менялись", - говорят в компании.

В C&W/S&R отмечают, что с 2000 г. ставки на складские площади выросли в три раза. По их данным, на сегодняшний день арендная ставка на качественные помещения класса А/ А-в Екатеринбурге составляет $100-160 за 1 кв. м/год, включая НДС; класса В - $70-120 за 1 кв. м/год, включая НДС; класса С - $30-70 за 1 кв. м/год, включая НДС; логистические услуги обходятся в среднем в $120-200 за паллето-место в год.

По мнению аналитиков, арендные ставки останутся на таком же уровне как минимум до начала 2008 г. "С выходом части заявленных проектов на рынок спрос частично будет удовлетворен, но рынок складской недвижимости останется инвестиционно привлекательным и сможет принять еще несколько крупных проектов", - уверена Андреева. С ней согласен директор по развитию London Consulting & Management Company Дмитрий Золин, который также прогнозирует развитие складского сегмента. "Наиболее доходными будут вложения в земельные участки вблизи крупных магистралей", - дает он совет девелоперам.

Ведомости






