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Offices/General
Недвижимость пойдет под перепись
Госдума приняла в первом чтении правительственный законопроект "О государственном кадастре". В единый реестр недвижимости предполагается включить все здания и земельные участки в РФ с тем, чтобы в будущем брать налоги с их владельцев, основываясь на рыночной стоимости объектов.
Московская земля уехала в Лондон
На Лондонской бирже впервые появились бумаги российской девелоперской компании - "Системы-Галс". В результате размещения компания привлечет $400 млн, а ее капитализация составит $2,1 млрд.
8 млрд долларов в недвижимость
Один из крупнейших в мире инвестбанков Morgan Stanley в пятницу объявил о начале привлечения средств в очередной, шестой по счету, взаимный фонд, который будет специализироваться на инвестициях в недвижимость. 
Недвижимость по-европейски
В ноябре компания Northern European Properties Limited, подконтрольная холдингу London & Regional Properties (LR), собирается провести IPO на Лондонской фондовой бирже (LSE). Согласно информации, размещенной на сайте LSE, часть средств, привлеченных в результате размещения акций, компания направит на покупку и строительство коммерческой недвижимости в России. 
Office Lease Rates Set New Records
Maximum rent rates for a square meter of office space in Moscow's center have reached $1,200-1,500, while the vacancy rates for office space are extremely low and continue to fall
Retail
"Пятерочка" и "Перекресток" отчитались о слиянии
В конце прошлой недели крупнейший российский продуктовый ритейлер Х5 Retail Group (бывшая Pyaterochka Holding) опубликовал первую финансовую отчетность после объединения "Пятерочки" и "Перекрестка". За девять месяцев этого года выручка Х5 возросла на 45%, а чистая прибыль упала на 37%.
Regions
Саратовская область. Появится новый логистический комплекс стоимостью $150 млн
Компания «Развитие бизнес-систем» (РБС) совместно с администрацией Саратовской области запланировали строительство логистического комплекса стоимостью $150 млн. 
Санкт-Петербург. Город в сетях гипермаркетов
75-80 процентов горожан регулярно посещают сетевые магазины. Здесь производится каждая вторая покупка. По итогам прошлого года такие торговые сети заняли до 50 процентов городского товарооборота. 
Offices/General
Недвижимость пойдет под перепись
Госдума приняла в первом чтении правительственный законопроект "О государственном кадастре". В единый реестр недвижимости предполагается включить все здания и земельные участки в РФ с тем, чтобы в будущем брать налоги с их владельцев, основываясь на рыночной стоимости объектов. Госдума, принявшая проект без поправок, намерена радикально изменить его ко второму чтению.

Согласно принятому на пленарном заседании Госдумы в пятницу законопроекту, в единый госкадастр недвижимости будут включены все земельные участки и находящиеся на них здания и сооружения. Каждый объект недвижимости должен получить индивидуальный кадастровый паспорт, который будет необходим для совершения сделок с ним и при уплате налогов. Всего на учет российской недвижимости федеральный бюджет в 2006-2011 годах планирует потратить 28 млрд руб., региональные и местные бюджеты - еще 10 млрд руб.

Сейчас недвижимость учитывается по разным методикам - БТИ ведут непригодный для рыночной оценки технический учет зданий, Роснедвижимость составляет кадастр участков, учитывающий их реальную стоимость. По признанию замглавы МЭРТа Андрея Шаронова, пересчитать и свести всю недвижимость в единый кадастр правительство хочет для того, что в будущем обложить ее налогами по "рыночным" ставкам.

Андрей Шаронов утверждает, что подготовленный его ведомством проект сделает механизм учета недвижимости простым и прозрачным. Однако, по мнению депутатов, пока это намерение не более чем декларация. Глава комитета по промышленности Госдумы Мартин Шаккум отмечает, что законопроект предполагает принятие восьми постановлений правительства и 30 приказов Роснедвижимости. "Проект носит рамочный характер. Создание ведомственных документов, регулирующих кадастр недвижимости, окажется в руках узкого круга лиц - вне контроля правительства и Федерального собрания. Такой подход представляется недопустимым", - сказал господин Шаккум.

Глава комитета по собственности Виктор Плескачевский отмечает, что отсутствие в проекте точного перечня признаков, квалифицирующих объект недвижимости, даст "простор для фантазии" чиновникам. "Граждане и юрлица по-прежнему будут вынуждены собирать огромное количество справок и нести затраты. Сам же процесс постановки на учет десятков тысяч объектов недвижимости затянется", - уверен депутат. По его мнению, перечень документов для включения в кадастр должен быть минимальным и закрытым.

Руководителя комитета Госдумы по законодательству Павла Крашенинникова настораживают статьи проекта о фактически повторном учете уже "пересчитанных" БТИ и Роснедвижимостью зданий и участков. "Это приведет к финансовым и временным затратам граждан и юрлиц, затруднит оборот недвижимости", - полагает глава комитета. По его мнению, речь должна идти лишь об уточнении уже собранных сведений в упрощенном порядке.

По плану правительства закон о госкадастре должен вступить в силу с 1 января 2007 года. Но из-за многочисленных депутатских претензий к нему второе чтение документа может затянуться. Впрочем, особенно торопиться у Госдумы оснований нет. К 2009 году госкадастр недвижимости в порядке эксперимента должен быть создан лишь в трех субъектах РФ, к 2010 году - в девяти, а к 2011 году - в 27 регионах.

Коммерсантъ
Московская земля уехала в Лондон
На Лондонской бирже впервые появились бумаги российской девелоперской компании - "Системы-Галс". В результате размещения компания привлечет $400 млн, а ее капитализация составит $2,1 млрд.

АФК "Система" принадлежит 96,26% акций "Системы-Галс". Компания ведет реконструкцию здания "Детского мира", гостинично-офисного комплекса "Пекин", строительство штаб-квартиры Siemens на Ленинградском проспекте и т. д. Компания также управляет одним из самых масштабных столичных проектов - "Большим Сити" общей стоимостью около $100 млрд. Выручка в 2005 г. составила $93,12 млн, в первом полугодии 2006 г. - $106,6 млн. В ходе IPO были проданы 112 171 акция, принадлежащая АФК "Система", и 1,73 млн акций в виде глобальных депозитарных расписок (GDR). 20 GDR соответствуют 1 акции.

Цена размещения ценных бумаг "Системы-Галс", установленная организаторами IPO (это UBS, Deutsche Bank и Nomura International) в минувшую пятницу, составила $214 за акцию и $10,7 за GDR По данным МДМ-банка, составлявшего аналитическую записку для инвесторов "Системы-Галс", 18,8% от сегодняшнего уставного капитала компании инвесторы оценили в $396 млн и капитализация по результатам размещения составила примерно $2,1 млрд.

Биржевые торги расписками на акции "Системы-Галс" начнутся на LSE завтра, но по результатам предварительных торгов бумаги компании уже подорожали на 4,04%. Вчера на 20.30 МСК глобальные депозитарные расписки "Системы-Галс" стоили уже $11,6. Книга заявок на акции и депозитарные расписки была "переподписана" более чем в пять раз, говорится в сообщении "Системы-Галс", заявки подали около 170 инвесторов - в основном из США, Европы и Азии. В UBS, Deutsche Bank и "Системе-Галс" отказались сообщить детали размещения. А один из организаторов IPO рассказал "Ведомостям", что самая большая заявка превысила $100 млн. Российские инвесторы, по словам руководителя управления продаж ИГ "Атон" (соорганизатор IPO) Марии Родионовой, соглашались покупать бумаги "Системы-Галс" по нижней ставке ($192 за акцию), а итоговую цену посчитали завышенной. Это подтвердила и Светлана Ле Галль, партнер UFG Asset Management. "Предложенная доходность от вложений на уровне 14-16% не настолько привлекательна для нас при таких рисках. Большинство заявленных проектов еще не реализовано" - так она объяснила, почему ее компания не стала покупать бумаги "Системы-Галс". По мнению сотрудника другой инвесткомпании, российских инвесторов смущало то, что недвижимость, которая предлагалась "Системой-Галс" в качестве объектов для вложений, в действительности находилась не в ее собственности, а на балансе АФК "Система" либо других ее "дочек". В инвестмеморандуме компании указано, что перед IPO она перевела на свой баланс часть активов АФК "Система": компанию "Ностра" (владелец офисного комплекса класса В на Садовнической улице), "Каскад" (подписала соглашение о приобретении участка земли в Санкт-Петербурге, на котором будет построен торгово-развлекательный комплекс "Галс Март"), 99% доли компании "Терра" (арендует несколько крупных земельных участков) и "Гостиницу Корона-Интурист" (участвовала в строительстве гостиничного комплекса "Покровка, 40"). В то же время в инвестмеморандуме в качестве объектов инвестиций указаны здания МГТС, но сами объекты принадлежат "Системе".

"Стоимость компании может увеличиться, как только она переведет на свой баланс и другие объекты недвижимости "Системы" и ее "дочек", - говорит Родионова. Аналитик напоминает, что стоимость акций "Открытых инвестиций" с момента размещения (ноябрь 2004 г.) выросла почти вчетверо, а у "Системы-Галс" при этом "гораздо больше портфель проектов". А старший аналитик МДМ-банка Елена Баженова считает, что АФК "Система" сделала выводы из результатов IPO своей телекоммуникационной "дочки" "Комстар-ОТС" и на этот раз не стала задирать цену "При размещении компании "Комстар" акции были проданы по слишком высокой цене, и инвесторам не удалось заработать после IPO", - говорит она.

Ведомости
8 млрд долларов в недвижимость
Один из крупнейших в мире инвестбанков Morgan Stanley в пятницу объявил о начале привлечения средств в очередной, шестой по счету, взаимный фонд, который будет специализироваться на инвестициях в недвижимость. Компания планирует собрать 8 млрд долл. и обещает инвесторам доходность до 20% годовых. В случае успеха предприятия фонд может стать крупнейшим фондом, инвестирующим в недвижимость, за всю историю рынка. 
Новый фонд будет носить название Morgan Stanley Real Estate Fund VI International и, по оценкам аналитиков, превзойдет нью-йоркский Blackstone Real Estate Partners V (управляет активами объемом 5,25 млрд долл.), учрежденный в июне компанией Blackstone Group LP. Подразделение головного инвестбанка Morgan Stanley Real Estate, в которое входят пять предыдущих фондов недвижимости, оперирует суммарными активами 62,3 млрд долл., вложенными в недвижимость по всему миру. В частности, американскому инвестфонду принадлежит все недвижимое имущество в районе Canary Wharf, втором после Сохо финансовом центре Лондона. 
Morgan Stanley планирует получить как минимум 20-процентную годовую доходность своего шестого фонда, в основном за счет инвестиций в рынки жилья экономически развитых стран (в частности, Японии и Германии). Так, 75% активов фонда будут вложены на рынках именно этих государств, тогда как оставшиеся 25% средств пойдут на сделки в странах с активно развивающейся экономикой - Индию и Китай, чей быстрый рост обуславливает растущую потребность в жилье, офисах, магазинах и складах. 
В пресс-службе Morgan Stanley РБК daily подтвердили, что компания не намерена ограничиваться США и Европой. «Мы находим инвестиционно привлекательным рынок жилья в Японии и Китае. По предварительным подсчетам, компания намеревается вложить в эти сектора порядка 450 млн долл.», - отметил представитель банка. Morgan Stanley уже инвестировал примерно 900 млн долл. собственного капитала в новое преприятие. «Расценки» фонда таковы: менеджмент компании будет получать 1,5% от привлеченного капитала, что приблизительно равняется 120 млн долл. в год. 
«Вложение денег в недвижимость - довольно распространенная практика в крупных инвесткомпаниях, однако надо отметить, что Morgan Stanley в этом нет равных. Компания имеет прекрасную платформу и пользуется хорошей репутацией среди инвесторов, поэтому можно ожидать, что требуемые 8 млрд долл. будут собраны», - прокомментировали данную ситуацию РБК daily в нью-йоркском офисе Citigroup. «Схема работы фонда следующая: компания привлекает инвестиции, вкладывает их, что важно, по своему усмотрению в недвижимость, получает выручку и выплачивает инвесторам обещанные 20%. Надо отметить, что 20% годовых - огромная сумма, поэтому следует ожидать «нетрадиционных вложений» - покупок по закладным, вложений в недостроенные здания, дороги, аэропорты, гостиницы», - иронизирует в разговоре с РБК daily аналитик подразделения мировой экономики Credit Suisse Луиза Риджони. 

RBC daily
Недвижимость по-европейски

В ноябре компания Northern European Properties Limited, подконтрольная холдингу London & Regional Properties (LR), собирается провести IPO на Лондонской фондовой бирже (LSE). Согласно информации, размещенной на сайте LSE, часть средств, привлеченных в результате размещения акций, компания направит на покупку и строительство коммерческой недвижимости в России. В частности, планируется создать гостиничную сеть. 
Управляющий директор российского представительства LR Дэвид Джеованис в беседе с РБК daily отметил, что в развитие бизнеса в России холдинг уже вложил 350 млн долл. «В течение ближайших шести-девяти месяцев эта сумма будет увеличена до 1 млрд долл.», - добавил он. По словам г-на Джеованиса, на данный момент LR заключил десять сделок по покупке недвижимости и земельных участков в России - в Москве, Пензе, Калуге, Новосибирске и Санкт-Петербурге. В столице, к примеру, в собственность холдинга перешел бизнес-центр «Дукат-2». В планах LR покупка или строительство коммерческой недвижимости в городах с населением от 500 тыс. человек. «Нас интересуют Екатеринбург, Иркутск, Ростов-на-Дону, Самара, Нижний Новгород и Саратов», - заявил г-н Джеованис. 
«Иностранные инвесторы не часто готовы вкладывать подобные деньги в российские проекты», - отметил генеральный директор компании Becar. Commercial Property Игорь Галицин. Однако, по его мнению, LR рискует, собираясь располагать свои объекты в относительно небольших городах: «Наверное, было бы правильнее начать развивать проекты с городов-миллионников, где выше уровень жизни и лучше покупательская способность». 
В то же время, по мнению других участников рынка, небольшие промышленные города могут быть интересны инвесторам из-за отсутствия конкуренции. Как пояснил РБК daily директор департамента торговой недвижимости Penny Lane Realty Алексей Могила, на локальных рынках для инвесторов создаются условия более выгодные, чем на столичных: «Местные власти готовы предоставить им различные льготы, только чтобы привлечь в свой регион». 
В первую очередь LR планирует создать в РФ собственную гостиничную сеть. Отели уже строятся в Санкт-Петербурге и Новосибирске. Кроме гостиниц, LR собирается открывать торговые и бизнес-центры, а также логистические центры класса «А». «Это нормальная практика, - считает Игорь Галицин. - Инвестор хочет минимизировать риски». Он пояснил, что гостиницы приносят хороший доход только в сезон отпусков, зато торговые центры при условии удачного расположения будут высокодоходными активами независимо от времени года. 
По мнению представителя LR, в России имеются большие возможности для инвестиций в коммерческую недвижимость. По его данным, рентабельность подобных проектов в Европе не превышает 5-6%, тогда как в России она достигает 10-15% при приобретении в управление готовых объектов и превышает 25% при реализации собственных девелоперских проектов. Директор департамента M&A «АТОНа» Андрей Гриценко называет еще большие цифры: 30% рентабельности и выше. К тому же, как считает г-н Гриценко, инвестор, вложивший средства в покупку коммерческой недвижимости в России, может впоследствии ее перепродать с огромной выгодой для себя. 

RBC daily
Office Lease Rates Set New Records

Maximum rent rates for a square meter of office space in Moscow's center have reached $1,200-1,500, while the vacancy rates for office space are extremely low and continue to fall
 

The maximum rental rate for an office in the Russian capital has reached $1,200-1,500 per square meter a year (the corresponding figures for the previous year averaged to $600-800). Such rents are typical only for the elite business-centers in the most desirable streets near the Kremlin, including Tverskaya, Yakimanka, Tsvetnoi Boulevard - the area known among the city's realtors as "The Central Business District." Offices of the same grade outside downtown Moscow are significantly cheaper - $700-900 for a square meter a year. Nevertheless, the best places in the very heart of the Russian capital are being scooped up quickly and the chances of occupying an elite office of 500-700 square meters and more remain extremely low. 

"Moscow's office market continues to experience strong demand," says Andrei Petrov, head of office real estate department at Knight Frank. "The fact that a company occupies an enviable position on Moscow's premier business location tells about its status. For many companies prime office in the most prestigious area is important for work with key clients. The significant increase in rents in the very center of Moscow has been driven by competition for quality units, the number of which in the most prestigious district of the city remains limited." 

Experts estimate that there is a total of 3 mln sq m of quality office space in the center of Moscow, including 1 mln sq m of A class properties. According to Colliers International, vacancy rates for A class office space in the center are presently low and continue to fall. A level of 2.3% in the second quarter of 2006 has fallen to 1.8% at the end of the third quarter. The availability of class B office space seems not much more favorable for tenants: a vacancy rate of 4% has remained unchanged for this grade since the beginning of the year. 

Due to the limited supply, international companies aim to occupy prestigious offices are queuing up for quality units in Moscow's center. The pre-leasing activity of properties under construction is high and continues to grow. Office space in new elite business-centers under construction is often reserved long before the state commissioning. 

"Pre-leasing activity is essential for A class office space in Moscow," says Regina Lochmele, head of Colliers International office and industrial analitical group. "In the first three quarters of this year pre-leases accounted on average for 52%. The pre-leases level in the third quarter rose up to 64%." 

Realtors say that the gap between demand and supply for office rent in downtown Moscow amounts to 30-40% and chances are high that the situation will aggravate. New construction in the historical center of the Russian capital is restricted by city law. Moreover, there are infrastructure problems that complicate the realization of new developing projects. For the tenants, this means that competition for quality office space in central Moscow is going to increase. Now, a major supply of international quality space is popping up outside the Garden Ring. 

"Central Moscow will inevitably share its "downtown" reputation with other districts of the city as the Kremlin area cannot accommodate all the quality tenants," says Elena Gorbunova, head of BEST-realty commercial real estate department. "Today, when the world brands often choose premises outside the Garden Ring, we see continuing decentralization of the city's elite office market." Experts stress that increasing rental fees are not the reason that prevents international companies from leasing in the central parts of Moscow. Tenants often give preferences to easy accessible transport routes rather than prestige. 

"The transport problem is so crucial for Moscow that an easy access to the office is a common priority for renters. Often the first requirement for a future office is the transport routes from two, three or even four sides of the building. Needless to say, that the chances of renting an office meeting such requirements in the Moscow's center are very low," says Elena Zhilskaya, Delta-realty head of commercial real estate department. 

The shortage of high quality office space in the Russian capital is being gradually overcome. In 2006 a total of 720,000 sq m of A and B class properties are to be brought to the market (A class - 45%, B class - 55%). Approximately 850,000 sq m (A class - 45%, B class - 55%) will be brought to the market next year. According to Colliers International, if the gradual increase in supply of international-quality offices is to continue, a rent rate stabilization and even reduction will come in a year and a half or two years. But this is a trend for areas outside downtown Moscow. 

"Now, and for the foreseeable future the increase in rents for quality space in the center will continue," says Andrei Zhamkin, commercial realty senior consultant at Blackwood. "The reduction in supply will include natural quality falloff in class A buildings and switch to class B. Another reason is reduction in developing projects. There are no premises for stagnation or reduction in rent rates. The lack of good quality space will remain in this sector even after the elite office market in general is saturated."

The Moscow News



Retail
"Пятерочка" и "Перекресток" отчитались о слиянии

В конце прошлой недели крупнейший российский продуктовый ритейлер Х5 Retail Group (бывшая Pyaterochka Holding) опубликовал первую финансовую отчетность после объединения "Пятерочки" и "Перекрестка". За девять месяцев этого года выручка Х5 возросла на 45%, а чистая прибыль упала на 37%. В компании объясняют снижение прибыли досрочной реализацией опционной программы, а аналитики отмечают, что эффект от слияния компаний станет заметен только в 2007 году.

В минувшую пятницу Х5 опубликовала неаудированные финансовые результаты за девять месяцев 2006 года - впервые после слияния "Пятерочки" и "Перекрестка" в мае этого года. Консолидированная чистая выручка Х5 составила $2,411 млрд против $1,663 млрд за аналогичный период 2005 года, EBITDA - $175 млн против $147 млн. При этом чистая прибыль снизилась на 37% - с $83 млн до $52 млн, а чистая рентабельность упала с 5 до 2,2%.

Снижением прибыли по результатам девяти месяцев работы объединенная компания обязана "Пятерочке": если выручка у этих сетей росла примерно равными темпами (на 47,3% у "Перекрестка" и 43,3% у "Пятерочки"), то показатели EBITDA (чистую прибыль "Перекрестка" Х5 не называет) у сетей разные - у "Перекрестка" он вырос на 34%, а у "Пятерочки" сократился на 9%.

В Х5 объясняют снижение чистой прибыли эффектом от реструктуризации опционной программы, которую Pyaterochka Holding запустила еще до слияния - в 2005 году. "В рамках опционной программы менеджмент Pyaterochka получил опцион на 6,1 млн (максимум) GDR компании, которые они могли реализовать после 2008 года. Однако в этом году мы приняли решение о закрытии опционной программы, в рамках которой менеджмент получит компенсацию - максимум $67 млн, что соответствовало бы $11 за одну GDR", - пояснил главный финансовый директор Х5 Виталий Подольский. На это, по его словам, из показателей сети "Пятерочка" к расходам на выкуп опционов было отнесено $62 млн, еще $5 млн было отнесено к расходам за четвертый квартал 2005 года. "Без учета затрат на выкуп GDR эффект от слияния наших сетей очевиден - мы наблюдаем быстрое развитие объединенной компании", - уверяет господин Подольский. По его словам, чистая прибыль компании за девять месяцев без учета опциона составила бы около $112 млн.

Инвесторы спокойно отреагировали на снижение уровня чистой прибыли Х5: акции ритейлера в пятницу выросли на 0,4%, до $22,5. "Решение реализовать опционную программу в течение одного года заметно ударило по показателям компании. Однако ритейлер обосновал свой шаг, а потому он и не вызвал какой-либо негативной реакции со стороны рынка. Тем более по показателю выручки оба дивизиона показывают рост", - сказал аналитик Rye, Man & Gor Securites Олег Судаков.

Аналитик ИК "Тройка Диалог" Виктория Гранкина обращает внимание на то, что после слияния валовая маржа ритейлеров показала рост, а не сократилась, как это ожидалось в связи с ростом конкуренции на рынке. Валовая рентабельность "Пятерочки", по данным Х5, за девять месяцев выросла с 24,4 до 26%, "Перекрестка" - с 25,7 до 27,9%. "Но синергетический эффект от слияния этих сетей можно будет ощутить не раньше чем по итогам первого полугодия 2007 года", - отметила Виктория Гранкина. С ней согласился аналитик Банка Москвы Владимир Веденев: "Пока отчетность Х5 не отражает результаты работы объединенной компании. Компании еще предстоит оптимизировать коммерческие и управленческие расходы. Судя по тому, что котировки Х5 продолжают расти, инвесторы будут ждать итогов этой оптимизации в будущем году, а пока дают компании время на адаптацию в новых условиях".

Коммерсантъ
Regions
Саратовская область. Появится новый логистический комплекс стоимостью $150 млн
Компания «Развитие бизнес-систем» (РБС) совместно с администрацией Саратовской области запланировали строительство логистического комплекса стоимостью $150 млн. м2. Площадь будущего складского терминала класса А составит не менее 200 тыс. В настоящее время выбирается площадка и согласовывается проект. 
м2 только в Саратовской области. м2 складских помещений, в том числе 600 тыс. По его оценке, в России не хватает 15 млн. «Сегодня дефицит складских центров в стране настолько ощутим, что влияет на себестоимость товаропотока, повышая его на 20%», - говорит Александр Либеров, генеральный директор компании «НАТСН-РБС» (совместное предприятие РБС и канадской компании HATCH Associates Ltd.). 
торговых центров«Вероятно, логистический комплекс будет ориентирован на крупных ритейлеров, которые объявили о строительстве в 2006-2007 годах своих По мнению начальника отдела рекламы и связей с общественностью технологистической компании «Томилино» Артура Мирзояна, более востребованным был бы склад класса В. Однако участники рынка более сдержанно относятся к перспективам проекта.  в Саратове, - предположил он. - Но интересно ли им будет отдать складскую логистику на аутсорсинг?». 
В компании «Белая дача» утверждают, что Саратовская область не входит в число наиболее интересных мест с точки зрения развития складских площадей класса А. - Саратов по продажам товаров народного потребления сильно уступает таким городам, как Самара, Новосибирск, Екатеринбург, где уже существуют и развиваются крупные торговые сети». «Ни один из наших клиентов не проявлял заинтересованности в открытии дистрибьюторского центра в Саратове либо области, - заявила пресс-служба компании. 
По мнению руководителя складского отдела Jones Lang LaSalle Анны Ставны, потенциал региональных рынков для складского строительства существенно уступает московскому. Это позволит девелоперу более гибко реагировать на возможные изменения на рынке», - утверждает Ставна.м2. «Целесообразно планировать пофазовый выход крупных проектов по 20-50 тыс. Она считает, что единовременное появление на рынке большого количества высококачественных площадей может вызвать перенасыщение. 
Arendator.ru
Санкт-Петербург. Город в сетях гипермаркетов

75-80 процентов горожан регулярно посещают сетевые магазины. Здесь производится каждая вторая покупка. По итогам прошлого года такие торговые сети заняли до 50 процентов городского товарооборота. Сегодня в Петербурге около 2 тысяч магазинов входит в состав более чем 180 торговых сетей (60 из них - продуктовые). Рынок сетевой торговли стремительно расширяется...

Аппетиты сетевиков растут

Простой горожанин впадает в недоумение, видя, к примеру, на Пулковском шоссе три огромных торговых комплекса, стоящих чуть ли не вплотную. Хватит ли на всех продавцов покупателей? И зачем городу столько магазинов? 

Ответ на первый вопрос прост: риск разориться лежит на владельцах магазина. Пойдут ли к ним покупатели - их проблема. Но пока активность торговых сетей свидетельствует, что открывать магазины в Петербурге выгодно. Результаты исследований петербургского филиала компании Colliers International показывают, что если в 2000 году оборот сетевой торговли в нашем городе был чуть выше нуля, то сейчас он составляет около 7 миллиардов долларов. За последний год общая площадь сетевых магазинов увеличилась вдвое. И хотя развитие вширь становится все более проблематичным, дефицит площадей под торговую застройку в Петербурге составляет 1 миллион квадратных метров, аппетиты у торговцев растут, особенно у иностранцев. 

Что же касается количества и масштабов магазинов, необходимых городу, то, по данным городского комитета экономического развития, промышленной политики и торговли, Петербург еще не достиг европейского стандарта по количеству торговых площадей на душу населения.

Пока они были представлены только небольшим числом иностранцев - компаниями METRO (Германия), "Рамстор" (Турция). Стопроцентным учредителем компании ЗАО "Доринда" - инвестора сети супермаркетов "О'Кей" - является "Доринда-Холдинг" (Люксембург). А оператором сети "Пятерочка" - голландская компания Pyaterochka Holding. Хотя средняя покупательная способность петербуржцев в 3-4 раза уступает Англии и Франции и примерно в 6 раз - Германии, сегодня возможность выхода на сетевой рынок Петербурга изучают такие гигантские холдинги, как ALD, Carrefour, Ahold.

Европейцы хотят вернуть нефтяные деньги

Тем временем уже действующие на рынке сетевики стремятся упрочить свои позиции, занимая все большие пространства в разных районах города и не жа-лея для этого средств. Так, инвестиции в развитие сети гипермаркетов "О'Кей" в 2006 году составят более 200 миллионов долларов. В Петербурге планируется открыть 7 новых гипермаркетов с этим брэндом, а в 2009 году умножить их число до 15-20. Если в прошлом году товарооборот сети составил 450 миллионов долларов, то в 2006 году за счет открытия новых объектов его планируется довести до 750 миллионов долларов.

С макроэкономической точки зрения активность иностранных "магазинщиков" и поставщиков товаров - это способ вывезти из России те деньги, которые Западная Европа платит нам за нефть и природный газ.

Отечественные ритейлеры тоже предпринимают усилия, чтобы завоевать петербургский рынок. Московский холдинг "Марта" открывает в Петербурге в торговом комплексе "Гранд каньон" и центре "Мега" торговые точки "Наш гипермаркет", а еще одна московская компания "Седьмой континент" - супермаркет Grossmart в торговом центре "Измайловский". По мнению экспертов, предельный уровень насыщенности - один гипермаркет на 200 тысяч жителей - в Петербурге еще не достигнут, поэтому ниша может и дольше заполняться. 

Кто платит за дешевизну? 

Стратегия привлечения покупателей новыми сетевыми компаниями, вторгающимися на рынок, как правило, базируется на предложении более низких цен, причем нередко они идут на заведомые убытки. Однако, как отмечает генеральный директор Лиги предпринимателей торговли Петербурга Владимир Туляков, низкие цены устанавливаются на год-два, а затем, завоевав положение на рынке, сетевики ростом оборота компенсируют свои потери. Поставщики продукции помогают сократить им расходы. С ними устанавливаются взаимоотношения по принципу "большой заказ - меньшая цена". И многие предприятия отечественной пищевой промышленности вынуждены соглашаться с диктатом розничных сетей, хотя те и заставляют их снижать отпускные цены чуть ли не до границ рентабельности. Вообще нашествие розничных сетей не очень-то стимулирует развитие отечественных пищевых предприятий, многие из которых и так работают не слишком эффективно из-за сложного финансового положения и устаревших производственных мощностей. И некоторые просто не в состоянии выиграть тендер на поставку продуктов питания в сетевые магазины у западных производителей, торговые марки которых все прочнее завоевывают там место.

И гипермаркеты должны быть сыты, и магазинчики целы

Сетевых магазинов в Петербурге уже сейчас такое количество, что глаза разбегаются. Теперь горожане поставлены перед большим выбором, когда в одном микрорайоне функционируют "Находка" и "Лента", "Патэрсон" и "Метро", однако в КЭРППиТ считают, что конкуренции это не создает, поскольку магазины рассчитаны на разные категории покупателей. Вообще политика городских властей поддерживает широкое распространение сетевой торговли, гипермаркетов. Согласно принятой концепции развития потребительского рынка Петербурга на 2005-2007 годы за этот период будет открыто 65 новых супер- и гипермаркетов. При этом прирост торговых площадей составит более 20 процентов, а обеспеченность торговыми площадями достигнет 470 квадратных метров на 1000 жителей, что уже приближается к европейским стандартам.

Правда, в европейские стандарты входит и обязательное наличие в каждом квартале на каждой улице небольших магазинчиков со свежими продуктами и товарами первой необходимости. Принята такая программа и в Петербурге. Но есть опасения - не опоздала ли она. Передел рынка - это всегда серьезно, и "акулы" торговли вряд ли позволят выжить рядом с ними "корюшкам" малого бизнеса.
Невское время






