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Offices/General
Половина офисных площадей класса A в Москве может быть переоценена, считают эксперты
Около половины офисных зданий класса А в российской столице не соответствует современным параметрам этой категории, считают представители ведущих консультантов в сфере коммерческой недвижимости, входящие в Moscow Research Group. 
Michaniki освоят Подмосковье
Подмосковные Химки всерьез претендуют на звание самого привлекательного для девелоперов города - спутника столицы. Компания Michaniki Russia (100-процентная «дочка» греческой Michaniki S.A.) объявила о намерении реализовать свой первый российский проект - офисно-гостиничный центр «Химки Гейт». 
Retail
Marks & Spencer преодолела кризис
Гендиректор британской сети Marks & Spencer Стюарт Роуз сообщил, что компания, на этой неделе порадовавшая инвесторов рекордным увеличением прибыли и небывалым ростом котировок акций, планирует экспансию на нескольких развивающихся рынках, включая Россию.
Hotel
Гостиный сбор
"Промсвязьнедвижимость" продолжает диверсификацию своего бизнеса. Имея в инвестпортфеле проекты строительства жилья, коттеджей и бизнес-парка, компания намерена развивать и гостиничное строительство.
Warehouses
Рынок на старте
Еще пару лет назад российский рынок складской и логистической недвижимости был терра инкогнито для девелоперов. В последние годы этот сегмент начали активно осваивать иностранцы.
Regions
Raven Russia идет на «Дон»
Британский инвестфонд Raven Russia начинает свой первый проект в российской провинции. Совместно с российской ГК "Авалон" фонд приобрел участок в Ростове-на-Дону, на котором планируется построить складской комплекс площадью 230 000 кв. м.
Carrefour зайдет с регионов
Второй по величине глобальный ритейлер - французская сеть гипермаркетов Carrefour - готовится к экспансии на российский рынок. 
Розничные землячества
Консолидация уральской и сибирской розницы чаще происходит без участия федеральных сетей. 
Interview

Рынок перемен
О том, что ждет рынок коммерческой недвижимости в Москве и регионах, в интервью «Бизнес-жур​налу» рассказал управляющий партнер компании Colliers International Сер​гей Гипш.
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Половина офисных площадей класса A в Москве может быть переоценена, считают эксперты

Около половины офисных зданий класса А в российской столице не соответствует современным параметрам этой категории, считают представители ведущих консультантов в сфере коммерческой недвижимости, входящие в Moscow Research Group. 

Как заявили эксперты журналистам в среду, прежняя классификация офисной недвижимости, действовавшая на московском рынке с 2003 года, больше не отражает существующую ситуацию. Эксперты сообщили, что Moscow Research Group разработала новую классификацию офисных зданий. 

"Если прежняя классификация была основана только на 20 показателях, и здание класса A должно было набрать 16 любых из них, то новая классификация основана на 28 параметрах, разделенных на шесть качественных групп", - отметила Регина Лочмеле, руководитель отдела аналитики компании Colliers International. 

Она пояснила, что здание класса A должно соответствовать 20 обязательным показателям и четырем факультативным, здание класса B+ - 10 обязательным показателям и 12 факультативным, а здание класса B- - семи обязательным показателям и 12 факультативным. 

Как подчеркнула руководитель группы аналитиков рынка офисной недвижимости компании Jones Lang LaSalle Ольга Батурина, новая классификация Moscow Research Group "отражает изменения, уже произошедшие на московском рынке офисов".По ее словам, согласно этой классификации, половина офисов класса A должна быть отнесена к классу B+.

В то же время эксперт не считает, что выпущенный документ может существенно изменить арендные ставки в сегменте офисной недвижимости, поскольку лишь "фиксирует уже имевший место тренд". По оценкам экспертов, на сегодняшний день Москва располагает 5-5,5 млн кв метров качественной (класса А и B) офисной недвижимости. 

Moscow Research Group образована компаниями Colliers International, Jones Lang LaSalle, CB Richard Ellis Noble Gibbons, а также Cushman & Wakefield Stiles & Riabokobylko. Недавно в группу вошла компания Knight Frank, но участия в составлении классификации офисной недвижимости она не принимала. 

Интерфакс
Michaniki освоят Подмосковье
Подмосковные Химки всерьез претендуют на звание самого привлекательного для девелоперов города - спутника столицы. Компания Michaniki Russia (100-процентная «дочка» греческой Michaniki S.A.) объявила о намерении реализовать свой первый российский проект - офисно-гостиничный центр «Химки Гейт». Инвестиционная стоимость проекта оценивается приблизительно в 250-300 млн долл. Эксперты предупреждают, что компания столкнется с высокой конкуренцией в выбранном районе. 
Компания Michaniki уже отметилась работой на Украине, однако в Москве до сих пор не реализовала ни одного проекта. Намерение построить крупный офисно-гостиничный комплекс общей площадью 157 тыс. кв. м в Химках на пересечении Молодежной улицы и МКАД - первое предложение на российском рынке. Комплекс будет включать в себя два бизнес-центра, гостиницу, рестораны, магазины и 4-уровневую парковку на 1375 машиномест. 
Строительство должно быть начато в июне 2007 года, причем заявки на участие в конкурсе по определению генподрядчика будут рассматривать до Нового года, а победителя назовут сразу после Рождества. По мнению специалистов, краткий срок рассмотрения заявок свидетельствует о том, что инвесторы, в принципе, уже определились с кругом основных претендентов. По заявлению руководства Michaniki Russia, для реализации проекта соинвесторы не потребуются. Назвать сумму требуемых инвестиций в Michaniki отказались. Однако эксперты полагают, что весь проект обойдется в сумму 250-300 млн долл. 
Уже работающие в Химках девелоперы не опасаются нового конкурента. «Мы приветствуем конкуренцию, - заявила РБК daily pr-директор компании IKEA по РФ и Украине Наталья Алтынова. - Рынок сейчас бурно развивается, и появление новых компаний - это естественный процесс». По ее словам, никаких сложностей в связи с появлением Michaniki в IKEA не ожидают, поскольку до насыщения рынка еще далеко. 
Впрочем, ведущий консультант отдела консультационных услуг Cushman & Wakefield Stiles & Riabokobylko Илья Кутнов не разделяет оптимизма г-жи Алтыновой. «В этом районе на стадии строительства находится достаточно большое количество офисных помещений, - заявил он в разговоре с РБК daily, - поэтому действительно велика вероятность высокой конкуренции в этом районе Москвы. Также существует вероятность недостаточной транспортной доступности для этих объектов». 
Эксперты полагают, что активное деловое строительство в Химках свидетельствует о формировании новой деловой среды. «По нашей оценке, - отмечает г-н Кутнов, - этот район станет в недалеком будущем новой деловой зоной». Генеральный директор маркетинговой компании БЭШ Оксана Крымина обращает внимание на то, что Химки расположены близко к международному аэропорту Шереметьево-2. «В Европе при каждом аэропорте делается по сопутствующему городку, - говорит г-жа Крымина. - Сейчас на слуху «громкие» истории успеха. Например, аэропорт Schiphol в Амстердаме - «экономические ворота Голландии». Она отмечает, что территория вокруг аэропорта формирует бизнес-среду в радиусе примерно 30 км. 
RBC daily
Retail
Marks & Spencer преодолела кризис
Гендиректор британской сети Marks & Spencer Стюарт Роуз сообщил, что компания, на этой неделе порадовавшая инвесторов рекордным увеличением прибыли и небывалым ростом котировок акций, планирует экспансию на нескольких развивающихся рынках, включая Россию.

Прибыль компании до налогов в первом полугодии выросла на 33% до 406,5 млн фунтов ($772 млн), цена акции достигла 7 фунтов. Это рекордное значение почти за десять лет. Роуз пообещал, что рост продолжится, и заявил, что компания собирается открыть новые магазины в Индии, Китае и России. Экспансию в России Marks & Spencer начала в декабре 2004 г., передав лицензию на работу турецкому партнеру - Fiba Group, владеющей 17 магазинами британской сети в Турции. В июне прошлого года стал известен адрес первого магазина Marks & Spencer в Москве: Fiba Group арендовала 1400 кв. м в торговом центре Festival Mall (общая площадь - 64 000 кв. м).

Сеть собирается в этом году вложить в свои активы до 800 млн фунтов (более $1,5 млрд), а в течение ближайших пяти лет увеличить торговые площади на 15-20%. Капитальные затраты компании в первой половине года составили более 390 млн фунтов по сравнению с 175 млн фунтов за тот же период прошлого года и останутся по крайне мере на том же уровне в 2007-2008 гг., сообщили в Marks & Spencer.

В Великобритании сеть планирует увеличить присутствие в загородных районах (где число ее точек традиционно было ограниченно), расширяя существующие объекты и создавая новые, а также расширить площади в городах за счет перепланировки и перемещения магазинов.

Кроме того, в первом полугодии число клиентов сети выросло на 19 млн человек по сравнению с тем же периодом 2005 г., доля рынка увеличилась на 90 базисных пунктов до 10,1%, рост наблюдался во всех сегментах, включая продукты питания. Доля рынка детской одежды увеличилась впервые за шесть лет с 4% до 4,4%.

Эксперты предсказывают дальнейшее улучшение показателей сети, в течение последних нескольких лет пытающейся восстановиться после спада. Чтобы сохранить магазины в Великобритании, ей пришлось избавиться от нескольких заграничных подразделений. В 2001 г. компания продала 220 магазинов Brooks Brothers в США и Азии альянсу Retail Brand Alliance, а потом еще 18 магазинов M&S во Франции компании Galeries Lafayette. Но ей удалось оправиться и показать рекордную прибыль, а аналитик компании Evolution Ник Бабб прогнозирует, что этот показатель за весь год вырастет на 8% до 985 млн фунтов. Сам Роуз не торопится с прогнозами, он хочет дождаться окончания ближайшего праздничного сезона, прежде чем объявлять о полном восстановлении компании.

Ведомости
Hotel
Гостиный сбор

"Промсвязьнедвижимость" продолжает диверсификацию своего бизнеса. Имея в инвестпортфеле проекты строительства жилья, коттеджей и бизнес-парка, компания намерена развивать и гостиничное строительство. Две трех-звездные гостиницы - в Московской и Ленинградской областях - должны открыться уже в 2007 году. В более отдаленной перспективе появятся еще два отеля на юге и юго-востоке Москвы.

ЗАО "Промсвязьнедвижимость" (ПСН), которое входит в единый холдинг с принадлежащим Дмитрию и Алексею Ананьевым Промсвязьбанком, в этом году анонсировало сразу несколько проектов в разных сегментах строительства. В частности, компания планирует построить восемь коттеджных поселков на северном и северо-западном направлениях Московской области, многоэтажные дома в Марьине и под Зеленоградом, а также бизнес-парк "Новоспасский двор" на Дербеневской набережной.

Теперь ПСН планирует осваивать сегмент строительства недорогих гостиниц. Как рассказал "Бизнесу" генеральный директор компании Владимир Аристархов, два отеля - в Солнечногорском районе Московской области и поселке Репино Ленинградской области - должны открыться уже в 2007 году. В Солнечногорском районе компания перестраивает пансионат "Песчаный берег" в загородный отель. В результате его номерной фонд увеличится с 82 до 197.

Второй проект компании - реконструкция бывшего санатория "Репино" в Ленинградской области. Сейчас на территории санатория, площадь которой составляет около 18 га, расположены два корпуса. Первый корпус на 118 номеров откроется после реконструкции в начале 2007 года. После этого должна будет начаться реконструкция второго корпуса, которая завершится предположительно в 2009 году. В итоге общее число номеров гостиницы вырастет до 240. Кроме гостиницы на территории санатория предполагается построить открытый бассейн, а также объекты спортивной и медицинской инфраструктуры. Общая стоимость проекта оценивается в $62 млн.

Еще две гостиницы будут построены на территориях Карачаровского механического завода и бизнес-парка "Новоспасский двор". Предположительно оба отеля будут включать свыше 200 номеров. "Более точно сказать нельзя, поскольку проекты еще не утверждены Москомархитектурой", - отметили в пресс-службе ПСН.

Управляющей компанией гостиниц в Репине и Солнечногорском районе станет Orange Ring Hotel Management. Вопрос об операторе двух других гостиниц пока до конца не решен, но, по всей вероятности, им станет тоже Orange Ring Hotel Management, сообщили в пресс-службе ПСН.

По словам генерального директора Hotel Consulting and Development Group Александра Лесника, стоимость строительства новой гостиницы эконом-класса сегодня составляет $70-100 тыс. за номер. Исходя из этого, на московские проекты ПСН придется затратить не менее $28-40 млн. Директор по развитию Heliopark Group Евгений Каркачев считает, что строительство гостиниц в Москве обойдется не менее чем в $40 млн, а стоимость реконструкции санатория в Московской области составит $15 млн.

По словам Каркачева, в первый год работы заполняемость московских гостиниц составит около 50-60%, а затем при грамотной маркетинговой политике она может вырасти до 70%. В Московской области, по его словам, такого результата можно достичь уже в первый год работы. Спрос на гостиницы в Ленинградской области несколько меньше, поэтому отель в Репине, по его словам, будет загружен не более чем на 50-60%.

Стоимость номеров в гостиницах эконом-класса, по данным экспертов, составляет $120-300 в Москве, $100-120 в Подмосковье и $80-150 в Ленинградской области.
Бизнес
Warehouses
Рынок на старте

Еще пару лет назад российский рынок складской и логистической недвижимости был терра инкогнито для девелоперов. В последние годы этот сегмент начали активно осваивать иностранцы. По данным экспертов, международные инвестфонды планируют вложить в строительство складских комплексов около $2,5 млрд.

Девелоперы, инвестирующие в строительство логистических терминалов, могут рассчитывать на среднюю ставку доходности 11,5-12,5%. Это на несколько процентных пунктов больше, чем на рынке офисной и торговой недвижимости. Средний срок окупаемости складских и логистических комплексов не превышает пяти лет.

Наиболее активно этот сегмент развивается в столичном регионе. "Однако в Подмосковье на некоторых направлениях уже наблюдается конкуренция, например на севере, где огромный грузопоток", - говорит консультант складской и индустриальной недвижимости Jones Lang LaSalle Андрей Ефимов. По его мнению, сегодня наиболее востребованными среди потенциальных арендаторов также остаются запад и юго-запад Подмосковья. Преимущество этого направления заключается в низкой концентрации игроков. Здесь самым крупным проектом считается строительство "Росевродевелопментом" логистического парка "Крекшино" в Наро-Фоминском районе (общая площадь 350 тыс. кв. м).

По данным Praedium, в Москве на начало четвертого квартала этого года общая площадь складов классов А и В составила 1,93 млн кв. м. Однако при этом в городе и его окрестностях ощущается дефицит качественных площадей. По этой причине потенциальные арендаторы из числа крупных ритейлеров и дистрибуторов заключают договоры об аренде на этапе строительства комплексов.

Еще одним перспективным направлением считается Санкт-Петербург, где концентрируется 70% транзитного грузопотока, поступающего в центральную Россию. Этот регион активно осваивается крупными игроками. "Большое количество инвесторов заявили о том, что намерены строить складские комплексы в Северной столице. Если все анонсированные проекты будут реализованы в срок, то через два года в Петербурге появится 2 млн кв. м новых складов", - констатирует старший консультант представительства Knight Frank в Петербурге Максим Мельников.

В этом году на рынке наметилась новая тенденция - зарубежные и российские игроки стали выходить в города-миллионники. Сегодня наиболее востребованными направлениями у инвесторов остаются Поволжье и Урал.

Бизнес
Regions
Raven Russia идет на «Дон»

Британский инвестфонд Raven Russia начинает свой первый проект в российской провинции. Совместно с российской ГК "Авалон" фонд приобрел участок в Ростове-на-Дону, на котором планируется построить складской комплекс площадью 230 000 кв. м. Стоимость проекта - $166 млн.

Британский фонд Raven Russia создан в июле 2005 г. по инициативе британского девелопера Raven Mount для вложений в недвижимость в России. В середине 2005 г. Raven Russia в результате IРО на LSE привлекла более $266 млн. Весной этого года Raven Russia, доразместив свои акции, привлекла еще примерно $538 млн. Капитализация компании на 7 ноября - $ 879,96 млн. Группа компаний "Авалон" создана в 1991 г. В группу входит дистрибуторская компания "Авалон" (продвигает собственные марки чая и кофе "Золотая чаша", "Чайная долина", а также представляет интересы группы MJF (Dilmah) и т. д.), "Авалон Логистике", "Авалон Системз Вижн". Собственники и финансовые показатели не раскрываются.

Летом этого года инвестфонд Raven Russia объявил о создании совместного предприятия с ГК "Авалон". Первым проектом стало строительство логистического комплекса площадью 129 000 кв. м в Санкт-Петербурге. Всего партнеры намерены построить в городах России и Минске около 1 млн кв. м складских помещений класса А общей стоимостью $775 млн.

Вчера компании сообщили о покупке земли в Ростове-на-Дону. Директор по развитию ГК "Авалон" Стивен Кастелит уточнил, что участок площадью 47,6 га расположен недалеко от федеральной трассы М4 "Дон". Эту информацию подтвердил и глава представительства Raven Russia в России Игорь Богородов. Источник в администрации Ростовской области добавил, что сумма сделки составила около $50 млн.

В Ростове-на-Дону партнеры собираются построить складской комплекс класса А общей площадью 230 000 кв. м. Строительство, которое начнется во второй половине 2007 г., обойдется в $166,6 млн. После введения комплекса в эксплуатацию в 2008 г. его рыночная стоимость увеличится до $200 млн, говорится в совместном сообщении компаний. "Авалон-Логистик" (входит в ГК "Авалон") возьмет в аренду на 10 лет 33-50% площадей, пояснил Кастелит. Гендиректор компании "Титул" Евгений Сосницкий считает, что местный рынок вполне способен "проглотить" 230 000 кв. м новых складских помещений. "На ростовском рынке острая нехватка качественных складов, уверен, что проблем с арендаторами нового комплекса не будет", - говорит он.

А Регина Лочмеле, руководитель отдела аналитики рынка офисной и индустриальной недвижимости Colliers International, напоминает, что многие имеющиеся складские помещения представляют собой постройки советских времен. Гендиректор "Эспро Недвижимости" Иван Потехин добавляет, что арендаторами комплекса выступят скорее всего не местные компании, а московские.

Он также говорит о хорошем местоположении объекта, так как через Ростов-на-Дону проходят основные транспортные потоки с Черноморского побережья на Москву. Спрос на складские помещения в регионе подтверждает и Дмитрий Сазанчиков, руководитель отдела маркетинга GVA Sawyer. "Это обусловлено приходом в регион федеральных ритейлеров (в городе сегодня представлены "Рамстор", "О'кей", Metro Cash & Carry, "Перекресток". - "Ведомости"). Кроме того, шестой год подряд в регионе наблюдается рост производства. Объем ежегодных иностранных инвестиций в экономику региона составляет свыше $1 млрд", - говорит он.

"Принимая во внимание меньшую потенциальную емкость региональных складских рынков по сравнению с рынком Подмосковья, факт того, что Raven Russia является одним из первых девелоперов, заявивших о довольно четких планах освоения Ростовской области, позволяет прогнозировать полную востребованность заявленного к строительству объема складских площадей", - добавляет Лочмеле. Партнеры пока не раскрывают, в каких городах России они еще собираются строить склады, но в ГК "Авалон" говорят, что в планах группы Новосибирск, Омск, Красноярск и Хабаровск.

Ведомости
Carrefour зайдет с регионов

Второй по величине глобальный ритейлер - французская сеть гипермаркетов Carrefour - готовится к экспансии на российский рынок. Как стало известно „Ъ", первый российский магазин сети может открыться уже в следующем году в ростовском ТРК "Горизонт", кроме того, компания подыскивает площадки в Сибири. Carrefour действительно будет проще начать работать в регионах, чем в столице, считают ритейлеры.

Как рассказал „Ъ" гендиректор ТРК "Горизонт" Дан Полонский, сейчас владельцы ТРК ведут переговоры с французской Carrefour о размещении там гипермаркета сети. "Мы начали переговоры еще в мае, тогда представители сети приезжали на первый этап. Пока договор аренды с Carrefour не подписан, но французы остались довольны торговым комплексом", - рассказал господин Полонский. Предполагается, что Carrefour сменит нынешнего арендатора "Горизонта" сеть "Рамстор". Кроме того, владельцы ТК планируют расширить торговый зал с 7 тыс. кв. м до 15 тыс. кв. м, что соответствует стандартам Carrefour. "Нас не удовлетворила работа „Рамстора", и мы хотели бы расторгнуть с ними договор аренды", - уточняет Полонский. РR-менеджер "Рамстора" Елена Скальская подтвердила возможное расторжение контракта с "Горизонтом", но говорит, что пока договор действует. В Carrefour не смогли оперативно прокомментировать свои планы. Но о том, что сеть может открыть свой первый российский магазин уже в 2007 году, говорят многие региональные девелоперы.

"О выходе Carrefour слышно на рынке. Мы планировали переговоры, но нам пока непонятно, какие технические требования они будут предъявлять", - говорит директор по маркетингу компании "Регионы Менеджмент" Игорь Кашловаров.По информации нескольких региональных девелоперов, Carrefour активно интересуется и рынком Сибири. Прошлой весной председатель совета директоров компании Люк Вандевельд в ходе визита в Россию встречался с мэром города Сергеем Сметанюком, после чего заявил, что ритейлер рассматривает возможность создания в стране сети магазинов в 20 городах.

О скором выходе Carrefour на российский рынок стало известно весной этого года. Тогда закупщики сети запланировали на лето переговоры с крупными российскими поставщиками, которые в итоге так и не состоялись. Кроме того, считалось, что Carrefour ведет переговоры с совладельцем "Рамстора" - Кос Holding - о покупке части бизнеса "Рамстора" в России. Однако стороны не подтвердили эту информацию. Участники рынка давно ждали прихода французской сети, но пока не видят в Carrefour серьезного конкурента. По мнению директора по связям с инвесторами сети "Магнит" Хачатура Помбухчана, Carrefour выбрала не самые удачные регионы для начала экспансии в Россию. "В Ростове есть „О'Кей" и Metro, есть наши „Магниты", которые уже имеют своего покупателя. А население Ростова не удвоится с появлением Carrefour", - сказал он. "Для начала сети нужно просто выйти на рынок, а из регионов начать экспансию проще", - считает замгендиректора "Мосмарта" Семен Слуцкий. О серьезной конкуренции с Carrefour можно будет говорить, когда сеть откроет в России минимум десять гипермаркетов, рассуждает он.

В России присутствуют три крупных международных ритейлера: Metro Group (Metro Cash&Carry и Real), французская Auchan Group и немецкая Rewe Group (работает в партнерстве с российским холдингом "Марта"). "Но на любом рынке и локальные игроки занимают серьезные позиции - местному оператору проще договориться о получении участка, он лучше знает предпочтения потребителей", - говорит топ-менеджер крупной розничной сети.

Одновременно с Carrefour в Россию может прийти и его глобальный конкурент - американская Wal-Mart. Ритейлер ведет переговоры с Кос Holding о покупке части розничного бизнеса компании. Эту информацию ранее подтвердил председатель совета директоров Кос Holding Рахми Коч. Один из участников рынка уверяет, что предварительное соглашение о покупке российских "Рамсторов" уже подписано. В "Рамсторе" эту информацию не подтвердили.

Коммерсантъ
Розничные землячества

Консолидация уральской и сибирской розницы чаще происходит без участия федеральных сетей. Так, за последние полгода челябинская "Незабудка" арендовала магазины "Класс" в Магнитогорске, а новосибирская "Холидей Классик" договорилась о покупке томской сети "Эконом" и омской - "Экономный".

Группе "Незабудка" принадлежит около 50 магазинов различных форматов в Челябинске и Челябинской области. Выручка в 2005 г. - (70 млн. В число владельцев входят председатель совета директоров "Незабудки" Алексей Заварницин и гендиректор Виталий Никулин; около 25% принадлежит Baring Vostok Private Equity Fund III, еще примерно 20% - Eagle Venture Partners.

В июне "Незабудка" закрыла сделку по присоединению десяти магазинов "Класс" в Магнитогорске, рассказал "Ведомостям" гендиректор сети Виталий Никулин. Гендиректор "Класса" Олег Лакницкий подтвердил, что все "объекты [сети] арендуются" "Незабудкой" и будут переименованы. Переуступка прав аренды стоила "Незабудке" $ 150 000, а сама аренда - около $ 1,2 млн в год. По словам Лакницкого, "Класс" - крупнейшая сеть в городе, где работают успешные промышленные предприятия, в том числе Магнитогорский металлургический комбинат, и поэтому ею интересовались многие федеральные ритейлеры. Совладелец "Магнита" Сергей Галицкий подтвердил, что мог бы побороться за "Класс", если бы вовремя узнал о его продаже.

В борьбе за интересные активы федералов обошла и другая региональная сеть - "Холидей Классик". Руководитель производственной компании, поставляющей продукцию в "Холидей", утверждает, что новосибирцы договорились о присоединении 40 магазинов "Экономный" в Омске. Гендиректор "Холидей" Алексей Захаров подтвердил, что ведет переговоры с владельцем "Экономных" Михаилом Курцаевым, но сделка еще не закрыта. С Курцаевым связаться не удалось.

Летом переговоры о покупке бизнеса "Экономных" вела группа "Виктория". Вчера представитель группы пояснил, что "Викторию" не устроила стоимость сети и структура владельцев. За сеть с выручкой $25-30 млн (по оценке "Виктории") Курцаев собирался получить более $8 млн.

Алексей Касимов, директор новосибирской сети "Сибириада", которая летом объединилась с "Холидей", рассказал еще об одной сделке. Объединенная компания приобрела три магазина "Эконом" в Томске, которые откроются под вывеской "Сибириада". О сделке знает директор томской сети "Лама" Владислав Левчугов. По его словам, "Эконому" принадлежали три магазина площадью 300-400 кв. м каждый с совокупной годовой выручкой около $5 млн.

Федеральные сети неуверенно чувствуют себя за Уралом, считает совладелец красноярской сети "Командор" Олег Сипетый. Сейчас "Командор" ведет переговоры об объединении с "Холидей". Это правильная политика, одобряет Левчугов из "Ламы", федералам будет сложнее зайти на региональные рынки, где объединились местные операторы. Председатель правления PHolding (владеет "Помидорпромом") Максим Протасов называет "Холидей Классик" и "Незабудку" главными консолидаторами розничного рынка за Уралом. По его словам, активности в объединении с соседями стоит также ждать от барнаульской "Марии-Ра" и кемеровской "Коры". У перечисленных сетей недавно появились финансовые партнеры, которые могут помочь им в завоевании большей доли на местных рынках. Например, "Холидей" готовится продать блокирующий пакет инвестфонду "Ренова Капитал", "Незабудка" в начале года продала около 45% Baring Vostok Private Equity Fund III и Eagle Venture Partners, a 25% в "Коре" получила компания "Алемар", созданная бывшими топ-менеджерами РАО ЕЭС Леонидом Меламедом и Дмитрием Журбой.

Ведомости
Interview
Рынок перемен
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Российский рынок коммерческой недвижимости до сих пор уникален. Такого нет ни в США, ни в Западной, ни в Восточной Европе:  вся жизнь крутится вокруг двух столиц, а дальше – пустота. Впрочем, изменения все-таки происходят, а девелоперы расширяют географию своих проектов.

При всем внешнем блеске даже столичный рынок коммерче​ской недвижимости непрозра​чен, сложившиеся отношения здесь хаотичны, а ставки аренды — заоблачны. В регионах этого рынка пока нет вовсе, а большинству компа​ний приходится либо строить себе офисы самостоятельно, либо арендо​вать площади в убогих администра​тивных зданиях. О том, что ждет рынок коммерческой недвижимости в Москве и регионах, в интервью «Бизнес-жур​налу» рассказал управляющий партнер компании Colliers International Сер​гей Гипш.
- Рынок коммерческой недвижи​мости находится сегодня на подъеме, новые проекты так и лезут из земли, но дефицит   качественных   помещений сохраняется во всех сегментах. С чем это связано?
- На   мой   взгляд,   определенный дефицит действительно существуем и
связан он с несколькими факторами. В первую очередь это длинный цикл девелопмента, характерный для офис​ного рынка. Для Москвы типична ситу​ация, когда с момента начала работы над проектом до въезда первого арендатора в здание проходит около четы​рех лет, Поэтому сегодня на рынок вы​ходят те проекты, которые девелоперы запускали три-четыре года назад. Де​фицит   офисных   помещений   также связан с подъемом экономики страны, с интенсивным развитием российских и международных компаний. В настоя​щее  время  большое  число офисных проектов находится на стадии девелопмента, и можно с уверенностью го​ворить о том, что постепенно дефицит будет  устранен.  Уже  2008  год  может стать переломным.
- В чем именно будет заключаться этот перелом?
- На рынок выйдет ряд значимых проектов,   в   том   числе   большинство
зданий в ММДЦ «Москва-Сити», и он в значительной степени насытится каче​ственным предложением. Если сегодня корректно говорить, что доля вакант​ных площадей в офисах классов А и В находится на уровне 2-4%, то к 2008 году она увеличится и может дости​гнуть 10% и более.

- Сегодня арендаторы конкуриру​ют за места в качественных бизнес-​центрах. Начнется ли в будущем кон​куренция девелоперов  за  хороших арендаторов?

- Да, так и будет. В этом заклю​чается основное отличие «рынка про​давца»   от   рынка   покупателя».   Се​годня   позиции   девелоперов   очень сильны: любые более или менее каче​ственные площади быстро сдаются в аренду, более того — около 50% сде​лок заключается еще на ранних ста​диях строительства офисных объектов. Но так долго продолжаться не может — на определенном этапе соотношение изменится.

- И что будет потом? Почему-то все прогнозы  аналитиков  заканчиваются именно на 2008 годе. Неужели никто не готов прогнозировать дальше?

- Дело в том, что кратко- и сред​несрочные прогнозы обладают более высокой   степенью   достоверности.   В недавнем прошлом немало подобных прогнозов ограничивалось 2007 годом, когда планировался ввод в эксплуата​цию большей части небоскребов в ММДЦ «Москва-Сити». Сейчас стало понятно, что многие проекты задержи​ваются, и срок их сдачи отодвинулся на 2008 год.
Московский рынок коммерческой недвижимости нельзя назвать типич​ным, он сильно отличается от аналогов в Восточной Европе, с которыми его принято было сравнивать, — другие тенденции, другие темпы роста ставок и т. д. Большинство консультантов утверждают, что 2008 год должен стать определенной точкой перелома. А сказать, что произойдет с рынком дальше, в 2009-2010 годах, труднее. Однако я уверен, что ничего сверхъ​естественного не случится — начнется интенсивный ввод заявленных сегодня проектов, не только в ММДЦ «Москва-Сити», но и других офисных зданий А и В классов, и, следовательно, будет увеличиваться доля незанятых площа​дей, что повлечет за собой коррекцию арендных ставок.

- В чем состоят ключевые отличия московского   рынка   от   зарубежных аналогов?
- Нас в первую очередь отличает значительная централизация рынка. В Европе и США коммерческая недви​жимость развивается во всех крупных городах. Если говорить об этом секто​ре в России — в частности, об офис​ном рынке, то на огромной территории нашей страны можно отметить две точки интенсивного развития: в первую очередь Москву и отчасти — Санкт-Петербург. В остальных городах-миллионниках профессиональных офис​ных центров классов А и В очень мало — обычно не больше двух про​ектов. Впрочем, и Москва сильно проигрывает по объему офисных площа​дей крупным городам мира.

- С точки зрения рыночного ба​ланса такая диспропорция вредна?

- Для такой большой страны, как Россия,   существенным   недостатком является   то,   что   вся   бизнес-актив​ность сконцентрирована в одном горо​де.  Хорошо,  что уже сейчас  Санкт-Петербургу передается часть столич​ных функций, а со временем мы будем наблюдать за развитием городов-миллионников, что повлечет за собой дальнейшую децентрализацию рынка. Это, несомненно, более верно, чем концентрация всего офисного рынка в одном городе.

- Почему тогда до сих пор девелоперы  не  проявляли должной  актив​ности на региональных рынках?

- По вине той же самой централи​зации.   Федеральная   власть,   министерства и ведомства — основные ры​чаги принятия решений, — а также штаб-квартиры крупнейших между​народных и российских компаний в настоящее время находятся именно в Москве.

Если говорить об офисном рынке, то покалишь малая его часть, всего 1-2%, находится вне Москвы и Санкт-Петербурга. В то же самое время рынок тор​говой и складской недвижимости ак​тивно развивается во многих регионах. Поэтому я не был бы так категоричен, утверждая, что девелоперы не прояв​ляют интереса к регионам. В послед​нее время именно региональный рынок набирает обороты, появляется мно​жество значимых региональных проек​тов. Регионами активно интересуются крупные федеральные девелоперы, которые осваивают рынки наряду с ло​кальными игроками, и я убежден, что их интенсивное развитие будет продол​жаться.

- Почему все-таки на региональ​ных рынках первыми стали появляться именно торговые центры и складские комплексы, а не офисные здания?

- Это довольно просто объяснить. Дело в том, что торговая недвижимость и сфера развлечений — не корпора​тивный вид деятельности, этот бизнес направлен на жителей конкретного ре​гиона. Люди должны где-то покупать еду и одежду, ходить в кино, отдыхать, поэтому в каждом  городе появляется определенное   количество   торгово-развлекательных центров.


Склады — это логистические арте​рии бизнеса, через которые поставля​ются товары. Производственные фирмы, FMCG-компании и крупные ритейлеры должны где-то хранить свои товары, куда-то завозить их. Так что опережающее развитие складского сектора в регионах также можно на​звать объективным фактором.

Если говорить об офисных центрах, то это уже корпоративный сегмент рынка. Сейчас лишь немногие компа​нии открывают крупные региональные представительства, предпочитая до​вольствоваться штаб-квартирой в Москве, из которой происходит коор​динация региональной деятельности. Те компании, которым необходимо ре​гиональное присутствие, предпочита​ют не арендовать, а покупать офисные здания или вообще строить их «под себя».

- Но это крупный бизнес. А как же тысячи небольших компаний, особен​но местных, которые не могут себе ни​чего купить или построить?

- Небольшие компании часто вы​бирают административные здания со​ветской постройки, которые они пере​делывают  в  соответствии  со  своими запросами. В общих чертах ситуацию в   регионах   можно охарактеризовать следующим образом: крупные компа​нии строят офисы самостоятельно, а малый и средний бизнес арендует по​мещения в административных зданиях, которые превращаются в офисные центры классов В и С. Впрочем, мож​но сказать, что тенденция меняется, и девелоперы начинают реализовывать профессиональные офисные проекты в регионах. Яркий пример — компания «РосЕвроДевелопмент», которая за​явила о строительстве офисного цент​ра класса А в Новосибирске.

- Значит ли это, что местный биз​нес переходит на новую ступень, и ре​гиональные  предприниматели готовы арендовать качественные офисы?

- Без сомнения, локальные компа​нии с удовольствием переехали бы в более   профессиональные   бизнес-​центры, но поскольку их нет, им пока приходится довольствоваться здания​ми НИИ. Еще три года назад спроса на офисные помещения высокого класса в регионах не было вообще, поэтому девелоперы   не  интересовались  по​добными проектами. Но так как цикл девелопмента   равен   трем-четырем годам, в ближайшем будущем мы уви​дим выход новых интересных проектов на региональные рынки.

- Эта в регионах. А насколько готов малый и отчасти средний бизнес пе​реезжать в качественные офисные и торговые центры в Москве? Готовы ли их принять девелоперы?

- С самого начала следует отме​тить, что ситуация в офисном и торго​вом  сегментах сильно отличается.  В торговых центрах и сейчас среди арендаторов присутствуют небольшие компании — это и мелкие сетевики, и единичные торговые фирмы. Хотя нуж​но отметить, что владельцы и профес​сиональных торговых центров высоко​го уровня, и офисных центров предпо​читают работать с крупными сетевыми операторами - это снижает риски и благоприятно сказывается на имидже проекта. Специфика бизнеса такова, что для арендодателя торгового центра в первую очередь важен узнаваемый брэнд, а не юридическое лицо, которое его представляет. В случае с офисны​ми центрами ситуация несколько иная: девелоперам важно имя потенциаль​ного клиента и срок договора аренды. Например, под десятилетний договор с компанией Ernst & Young девелопер может получить кредит практически в любом банке, поскольку такой аренда​тор гарантирует ему фиксированный долгосрочный доход. А когда у арендодателя заключен однолетний договор с небольшой малоизвестной компани​ей — условно назовем ее «Спецвагонприцепконструкт», никакой банк не даст под такой контракт ни копейки. В то же время не стоит ориентироваться только на девелоперов, т. к. небольшие компании и сами не стремятся платить по 700-1 000 долларов за квадратный метр в год. В большинстве случаев ма​лому бизнесу нецелесообразно отда​вать такие суммы за аренду, чтобы гордо сидеть в качественных совре​менных бизнес-центрах класса А — их вполне устраивают помещения классов В и С. С другой стороны, в на​стоящее время специально для малого и среднего бизнеса при участии го​родских властей строятся значимые офисные проекты. Самый известный из них — бизнес-инкубатор «Нагати​но-ЗИЛ» на территории завода им. Лихачева, получивший название «Nagatino I-Land». (Проект предусматри​вает строительство более 1 мил​лиона кв. м коммерческих площадей класса В для малого бизнеса на 32 га земли в Нагатинской пойме, стро​ительство будет вестись в пять оче​редей, площадь первой очереди со​ставляет 240 тысяч кв. м. Идея строи​тельства этого бизнес-инкубатора принадлежит столичным властям, а возводит его специально созданная для   реализации   проекта   компания «Московский бизнес-инкубатор», ко​торая взяла на себя функции заказчи​ка, инвестора и управляющего строи​тельством. Строительные работы на площадке начались в мае этого года, первую очередь планируется сдать в 2007-м, а весь проект, в соответствии с планами девелопера, будет завер​шен к 2009 году; общий объем инвес​тиций оценивается в 1 миллиард дол​ларов. - Прим. ред.)

- С насыщением рынка станут ли ставки аренды более доступными для малого бизнеса?

- Об этом сейчас говорить трудно. С уверенностью могу сказать, что они не будут расти такими же темпами, как в последние два-три года. Когда став​ки аренды начнут стабилизироваться и на рынке появятся современные ком​плексы класса В,  малый и средний бизнес получит возможность арендо​вать офисы в таких местах. В принци​пе все к этому идет. 
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