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Offices/General
На территории московского завода "Серп и Молот" будет построено 370 тыс. кв. метров коммерческой недвижимости
Руководитель департамента имущества Москвы Владимир Силкин сообщил агентству "Интерфакс-Недвижимость" в четверг о наличии планов по застройке территории Московского металлургического завода "Серп и Молот".
Retail
Immоеast вышел на “Пятую Авеню”
Новый собственник двух торговых центров “Золотой Вавилон” австрийский фонд Immоеast продолжает скупать недвижимость в Москве.
В 2007 году в Москве существенно снизится количество игорных заведений
В следующем году в Москве останется около 30 казино и порядка 220 залов игровых автоматов, сообщил заместитель мэра в правительстве столицы Иосиф Орджоникидзе в среду на пресс-конференции. 
Рынок коммерческой недвижимости бьет рекорды
Уходящий год, по мнению участников российского рынка коммерческой недвижимости, стал рекордным по объему привлеченных инвестиций. 
Hotel
Отели по-баварски
Мэр Москвы Юрий Лужков подписал распоряжение, которым определены адреса 10 земельных участков, где в течение ближайших лет будут построены гостиницы класса "3 звезды".
Offices/General
На территории московского завода "Серп и Молот" будет построено 370 тыс. кв. метров коммерческой недвижимости

Руководитель департамента имущества Москвы Владимир Силкин сообщил агентству "Интерфакс-Недвижимость" в четверг о наличии планов по застройке территории Московского металлургического завода "Серп и Молот". "Уже есть предпроектные предложения", - сказал он.

В.Силкин отметил, что в ближайшее время на совет директоров ОАО "ММЗ "Серп и Молот" будет вынесен вопрос о застройке всей территории завода, а также о подборке площадки в Московской области для вывода предприятия.

"Департамент имущества является владельцем 16% акций ОАО, а вместе с МСК у нас блок-пакет акций равный 25%", - сообщил глава департамента имущества столицы. Застройку территории "Серпа и Молота" будет вести компания "Кузнецкий Мост Девелопмент".

Президент ЗАО "Кузнецкий Мост Девелопмент" Борис Шемякин подтвердил агентству, что на развиваемой компанией территории площадью 9,4 га по адресу: Шоссе Энтузиастов, 7а, которая ранее принадлежала ОАО "ММЗ "Серп и Молот", будет построен крупнейший в пределах Третьего транспортного кольца торгово-офисный комплекс. 

Площадь комплекса составит 370 тыс. кв. метров. Примерно 100 тыс. кв. метров будет отведено под офисы, остальные площади - под торгово-развлекательный центр и вместительные парковочные зоны, отдельно для офисной и торговой частей.

По словам Б.Шемякина, объем инвестиций в строительство составит более $300 млн. Он подчеркнул, что "на территории проекта, развиваемого ЗАО "Кузнецкий Мост Девелопмент", возведение жилья не планируется". Глава компании добавил, что начало реализации проекта намечено на 2007 год. Завершить все работы планируется в 2009 году.

Участники рынка называют проект удачным по месторасположению и функциональному наполнению. По их мнению, в этом районе более выгодным с коммерческой точки зрения могло бы быть только строительство жилья. Однако этот вариант невозможен из-за плохой экологии, считают специалисты.

Ранее председатель совета директоров инвестиционной группы SESEGAR Ирина Жарова-Райт отмечала в беседе с корреспондентом "ИФ-Недвижимость", что корпуса завода "Серп и Молот", как и пивного завода в Хамовниках, можно использовать для создания лофтов - пожалуй, единственного вида элитной недвижимости, до сих пор не представленного на московском рынке, но пользующегося большим спросом на Западе. "Правда, - уточняет она, - у российских застройщиков нет опыта переоборудования фабричных цехов в дорогие апартаменты".

В классическом понимании лофты - это квартиры, оборудованные в бывших индустриальных зданиях с сохранением их инженерных и конструктивных особенностей - высоких потолков, панорамных окон, металлических балок, труб, кирпичной кладки и т.д.  Отличительной особенностью такого жилья является отсутствие межкомнатных перегородок и огромные площади от 500 до 1000 кв. метров. 

Теоретически программа вывода предприятий, особенно из центральной части города, создает предпосылки для появления лофтов, однако большинство экспертов продолжают относиться к этому скептически опять-таки из-за экологии. Самым выгодным вариантом застройки для московских промзон они называют бизнес-парк.

Специалисты DTZ Zadelhoff Tie Leung отмечают, что лучшим вариантом для "Серпа и Молота" могут стать коммерческие площади класса "B+". "Для размещения класса "А" эта площадка не самый лучший вариант - недостаточно хороша экологическая ситуация", - поясняют они. 

Московский металлургический завод "Серп и Молот", основанный в 1883 году предпринимателем Гужоном, является одним из старейших заводов в центре России. Свое нынешнее название носит с 7 ноября 1922 года. Комплекс существующих ныне заводских строений возведен ЗАО "Моспромстрой".
Интерфакс
К содержанию
Retail
Immоеast вышел на “Пятую Авеню”
Новый собственник двух торговых центров “Золотой Вавилон” австрийский фонд Immоеast продолжает скупать недвижимость в Москве. Как стало известно “Ведомостям”, компания приобрела торговый комплекс “Пятая Авеню” площадью 45 000 кв. м и собирается вместе с зампредом правления банка “Славянский кредит” Паатой Гамгонеишвили строить еще один центр площадью 240 000 кв. м на месте рынка “Ростокино”.
До лета этого года Immoeast инвестировал в недвижимость в России вместе с другими компаниями, в частности с Eastern Property Holdings и Fleming Family & Partners, будучи их миноритарным акционером. Но в июне этого года фонд совершил первую прямую инвестиционную сделку — приобрел 100% долей фирм Wakelin Promotion и “Крона Дизайн”, которые владели двумя московскими торгцентрами “Золотой Вавилон” общей площадью около 58 000 кв. м. Участники рынка оценивали эту сделку примерно в $200 млн.

В финансовом отчете Immoeast за первую половину 2006/07 финансового года (закончился 31 октября) говорится, что фонд также стал владельцем торгового комплекса “Пятая Авеню” (45 000 кв. м) на улице Маршала Бирюзова в Москве. Управляющий директор Immoeast Гюнтер Букор подтвердил, что сделка состоялась, “обе стороны ею довольны”. Ранее собственником центра считалась компания “Торговый дом “На Ходынке”, представляющая интересы зарегистрированного в Швейцарии АО “Интеройл Трейдинг”. Связаться с гендиректором общества Павлом Купревичем не удалось. Бывший гендиректор торгового дома “На Ходынке” Татьяна Кузьмина ранее заявляла, что ее фирма связана с украинским Приватбанком. В Мосприватбанке вчера эту информацию подтвердить не смогли.

Назвать сумму сделки Букор отказался. Директор департамента торговой недвижимости Penny Lane Realty Алексей Могила считает, что рыночная стоимость этого центра составляет примерно $150 млн. С ним согласен и Константин Деметриу, директор департамента по вопросам привлечения инвестиций по России и СНГ Jones Lang LaSalle. А директор по развитию Swiss Realty Group Илья Шершнев говорит о $130 млн.

“ТЦ "Пятая Авеню" — один из наиболее интересных объектов на московском рынке. Он полностью соответствует критериям западных инвесторов, и его стоимость может быть достаточно высокой для московского рынка”, — говорит Хайко Давидс, директор отдела финансовых рынков и инвестиций Knight Frank. С этим согласен и управляющий партнер Colliers International Сергей Гипш, который добавляет, что центр обладает отличным набором арендаторов. “Объект расположен внутри густонаселенного жилого массива и имеет хорошую концепцию”, — говорит он. По его словам, при инвестиционной покупке подобных проектов применима ставка капитализации в диапазоне 10-10,5 %.

Кроме того, в финансовом отчете говорится, что Immoeast вошел в совместное предприятие с “опытным российским девелопером” для строительства на северо-востоке Москвы торгцентра со сдаваемой площадью 160 000 кв. м. Сразу несколько участников сообщили, что Immoeast приобрел 50% ОАО “Каширский двор — Северянин”, которое будет достраивать комплекс на месте рынка “Ростокино”. Его общая площадь составит 240 000 кв. м. По словам Букора, строительство будет вестись на паритетных условиях вместе со структурами экс-владельца торгцентров “Золотой Вавилон” и зампреда правления банка “Славянский кредит” Паатой Гамгонеишвили. Связаться с ним вчера не удалось. Но источник, близкий к нему, уточнил, что проект будет реализован австрийским фондом совместно с группой российских инвесторов, один из которых Гамгонеишвили. Объем инвестиций, по мнению участников рынка, превысит $250 млн.
Ведомости
К содержанию
В 2007 году в Москве существенно снизится количество игорных заведений

В следующем году в Москве останется около 30 казино и порядка 220 залов игровых автоматов, сообщил заместитель мэра в правительстве столицы Иосиф Орджоникидзе в среду на пресс-конференции. Он отметил, что в соответствии с федеральным законом о госрегулировании игорного бизнеса, принятым Госдумой, все игорные заведения, которые останутся работать в регионах после 1 июля 2007 года, должны иметь залы для игровых автоматов площадью не менее 80 кв. метров, а казино - не менее 800 кв. метров. "По этому закону останется около 30 казино и порядка 200-220 залов игровых автоматов - это практически те цифры, которые мы имели в 2002 году, когда игорный бизнес контролировался городскими властями", - сказал И.Орджоникидзе. 

В свою очередь председатель Мосгордумы Владимир Платонов рассказал на пресс-конференции, что на внеочередном заседании столичного парламента, которое пройдет в ближайший четверг, будут рассмотрены поправки в городской закон об ограничениях на размещение объектов игорного бизнеса в Москве, которые должны вступить в силу уже с 1 января 2007 года. 

По словам В.Платонова, в соответствии с этими поправками казино должны быть размещены на площади не менее 3 тыс. кв. метров и иметь не менее 30 игровых столов, ресторан, бар, концертную площадку и охрану; а залы игровых автоматов должны быть площадью не менее 200 кв. метров и в них должно находиться не менее 60 игровых автоматов. Среди предлагаемых поправок - обязательное наличие в залах игровых автоматов бара, туалета и гардероба. 

"Если мы не примем поправки до 1 января, то после 1 января мы не будем иметь права вводить ограничения на размещение объектов игорного бизнеса", - пояснил В.Платонов. 

И.Орджоникидзе сказал, что не готов назвать количество игорных заведений, которые останутся в городе, если Мосгордума введет более жесткие требования по сравнению с федеральным законодательством, однако отметил, что это может быть "примерно половина" от числа тех игорных заведений, которые должны остаться в соответствии с федеральным законом. Он сообщил, что до конца 2006 года в Москве будет закрыто еще 241 игорное заведение из оставшихся 787. "Таким образом, в Москве останется всего лишь 546 игорных заведений", - сказал И.Орджоникидзе. 

Он напомнил, что на 1 января 2006 года в Москве функционировало 2770 игорных заведений, среди которых 56 казино. После принятия городского закона "О размещении объектов игорного бизнеса на территории Москвы" с 1 января по 15 декабря 2006 года из столицы было выведено 1954 игорных заведения, что составляет 70,5% от их общего числа. "По решению суда прекратили свою деятельность казино "Баккара" и "Олимпия", - рассказал И.Орджоникидзе. 

При этом он отметил, что, несмотря на значительное сокращение числа игорных заведений, налоговые поступления в бюджет города не только не уменьшились, а наоборот, увеличились. "За 9 месяцев 2006 года налоговые поступления в бюджет города увеличились и составили 100,8% от планового задания - 4,5 млрд рублей", - рассказал И.Орджоникидзе. По его словам, увеличение налоговых поступлений связано с тем, что закрывались в основном игорные заведения, работающие в теневом секторе. 

Эксперты, опрошенные агентством "ИФ-Недвижимость", указывают, что грядущие изменения в законодательстве отзовутся ростом предложения небольших площадей под офисы и торговые площади. Однако существенного влияния на рынок ситуация с перепрофилированием игорных помещений не окажет, добавляют они. 

Руководитель отдела торговой недвижимости DTZ Дмитрий Хечумов отметил, что "действительно, в связи с пертурбациями и законодательными изменениями в игорном бизнесе перепрофилирование освобождаемых помещений - тенденция на рынке коммерческой недвижимости".

"Этот процесс идет уже примерно полгода, - говорит эксперт. - Нельзя сказать, что он как-то кардинально отразился на рынке - на ставках, на объеме предложения. Спрос на помещения по-прежнему высок, и уходят они быстро". Д.Хечумов указывает, что "ставки аренды на такие площади - рыночные".

Что касается возможных вариантов перепрофилирования игорных помещений, то, по словам специалиста, "каждое помещение рассматривается индивидуально". "Тут, как и всегда, основными показателями являются месторасположение, площадь, конфигурация, - говорит он. - Нельзя однозначно предложить какой-то общий формат для бывших игорных помещений".

В корпорации "ИНКОМ-Недвижимость" не констатируют особого оживления в данном сегменте рынка, хотя ожидаемый спрос на высвобождаемые площади высок. 

"В большинстве своем игорные заведения расположены в местах с высокой пропускной способностью, поэтому число желающих открыть на их месте клубы или торговые точки более чем достаточно", - отмечают в компании. 

Специалисты указывают на то, что, несмотря на законодательные изменения, нынешние арендаторы пока не спешат покидать насиженные места. 

Директор департамента торговой недвижимости компании Colliers International Максим Гасиев считает, что "насиженные места арендаторы не будут покидать до тех пор, пока их не начнут выгонять". Специалист напоминает, что "еще пять лет назад такого количества игорных площадок просто не было, все эти помещения были заняты фирмами общественного питания и мелкими ритейлерами". "Затем произошло замещение на "игорных арендаторов" путем повышения ставок аренды", - пояснил специалист. "Сейчас, после изменений в законодательстве, пойдет обратный процесс, - отмечает Максим Гасиев. - Ритейл и общепит постепенно займут эти площадки". Потеряют, по мнению собеседника агентства, "прежде всего владельцы помещений". "Такие ставки аренды, которые мы видим сейчас, может позволить себе только игорный бизнес", - заключает Максим Гасиев. 
Интерфакс
К содержанию
Рынок коммерческой недвижимости бьет рекорды
Уходящий год, по мнению участников российского рынка коммерческой недвижимости, стал рекордным по объему привлеченных инвестиций. Согласно данным экспертов, в этот сегмент рынка в 2006 году было вложено свыше 4 млрд долл. (без учета переходящих инвестиций). По сравнению с 2005 годом этот показатель увеличился в 1,5 раза. По прогнозу экспертов, рынок коммерческой недвижимости будет расти еще как минимум пять лет. К 2010 году объем инвестиций может достигнуть 10 млрд долл. 

Оценивая возможности рынка коммерческой недвижимости, эксперты обращают внимание на темпы роста и общую экономическую ситуацию в стране, которая остается благоприятной. За три последних года объем средств, привлеченных в этот сегмент рынка, вырос почти в 10 раз. При этом наиболее привлекательным остается рынок торговой недвижимости. Аналитики Cushman & Wakefield Stiles & Riabokobylko подсчитали, что в уходящем году на данный сегмент пришлось 44% всех инвестиций, 34% составили вложения в офисную недвижимость, 12% — в логистику, 10% — в гостиничный бизнес. 

Активный рост рынка торговой недвижимости в России эксперты объясняют увеличением платежеспособного спроса населения. Пока средняя зарплата россиян значительно отстает от аналогичных показателей в Западной Европе и США, однако, как считает генеральный директор компании RIGroup Андрей Халтурин, иная структура расходов (меньшие траты на жилье, лечение, оплату процентов по кредитам) позволяет нашим соотечественникам тратить сопоставимые суммы на покупку еды, одежды, бытовой техники. По данным консалтинговой компании А.Т. Kearney (США), Россия уже второй год подряд находится на второй позиции среди стран, наиболее привлекательных для инвестиций в розничную торговлю, и уступает лишь Индии. 

Генеральный директор компании "Магазин магазинов" Анна Ширяева отмечает, что на отечественный рынок торговой недвижимости активно выходят международные девелоперы, такие как Simon Property Group и Parkridge, инвестиционных фонды и банки (Europolis, Immoeast, Eurohypo). 

Вне конкуренции остается Москва. В прошлом году здесь было введено около 1 млн кв. м торговых площадей, что на 20% выше аналогичного показателя прошлого года. Директор департамента консалтинга компании Penny Lane Realty Юрий Мереминский заявляет, что "на сегодняшний день уровень доходности московского рынка торговой недвижимости составляет порядка 20%, средний срок окупаемости столичных проектов — 5—7 лет". 

Серьезно вырос и рынок Санкт-Петербурга. Управляющий партнер компании "АйБи Групп" Юрий Борисов называет такие цифры: в северной столице в 2006 году, как и в Москве, введено около 1 млн кв. м торговых площадей, объем привлеченных инвестиций превысил 600 млн долл. "В течение года в Петербурге было введено около 30 торговых центров, — добавляет президент ГК "Бекар" Александр Шарапов. — Характерной чертой стало активное развитие нового для северной столицы формата гипермаркета". 

На региональном рынке недвижимости также произошли значительные изменения. Директор департамента торговой недвижимости Colliers International Максим Гасиев указывает на появление в регионах целой группы сетевых девелоперов — DVI Group, "Ташир", "РосЕвроДевелопмент", "Регионы", "Время", "Торговый квартал", "КИТ-Кэпитал". В ряде городов рынок торговых центров уже близок к насыщению — это Екатеринбург, Казань, Самара. 

Однако опрошенные РБК daily эксперты прогнозируют дальнейший рост рынка коммерческой недвижимости. По их мнению, еще не менее пяти лет он будет расти на 15—20% в год. 
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Hotel
Отели по-баварски
Мэр Москвы Юрий Лужков подписал распоряжение, которым определены адреса 10 земельных участков, где в течение ближайших лет будут построены гостиницы класса "3 звезды". Строительство пройдет в рамках договора о сотрудничестве, заключенного между правительствами Москвы и Баварии. В роли девелопера проекта выступит немецкая компания "МАВИ Центр Менеджмент". Общий объем инвестиций может составить порядка 200 млн долл.

Межправительственный договор о сотрудничестве между Москвой и Баварией был заключен осенью этого года в ходе международной выставки Expo Real 2006. В соответствии с распоряжением Юрия Лужкова гостиницы в рамках этого сотрудничества будут построены на пересечении улиц Голубинская и Инессы Арманд, на ул. Айвазовского, ул. Люблинской, в 1-м Митинском пер., на ул. Лавочкина, на Россошанском пр., на ул. Михневской. Две гостиницы расположатся на Хорошевском шоссе и еще три - на Дмитровском шоссе.

Девелопером проекта выбрана немецкая компания "МАВИ Центр Менеджмент". Как рассказали РБК daily в компании, баварское правительство выбрало ее из трех претендентов, руководствуясь, видимо, наличием опыта работы в Москве. Теперь "МАВИ" предстоит разработать градостроительное обоснование и всю предпроектную документацию. В дальнейшем согласно договоренности компания самостоятельно решит вопрос привлечения инвестиций, для чего будет предложено войти в проект ряду немецких застройщиков.

В мэрии Москвы подчеркивают, что распоряжение Юрия Лужкова является документом рамочным. Пока только намечены точки, где возможно строительство, но, если "в процессе предпроектной проработки окажется, что участки непригодны, не устраивают девелопера по обременениям, власти столицы опять вернутся к вопросу выбора участка". Сейчас по трем адресам уже готовятся акты разрешенного использования (Россошанский пр., ул. Михневская, Дмитровское шоссе). Здесь будут построены гостиницы на 420 номеров из сборных железобетонных конструкций.

По мнению участников рынка, для реализации проекта потребуется не менее 200 млн долл. Однако многие из них отмечают, что выбор участков под строительство является довольно сомнительным. Заместитель руководителя департамента оценки и консалтинга компании Colliers International Марина Смирнова замечает, что "участки находятся далеко от метро и гостиницы будут испытывать сложности с заполняемостью".

Согласна с этим и старший вице-президент компании Jones Lang LaSalle Hotels в России Марина Усенко, указавшая, что "уже не в первый раз мэрия предлагает застройщикам "мертвые" участки под гостиницы, причем без права их перепрофилирования". Как напоминает г-жа Усенко, в прошлом году четыре похожих участка были проданы единым лотом (Боровское и Аминьевское шоссе, Профсоюзная ул.), и покупатели до сих пор пытаются их перепродать, потому что для гостиниц такие удаленные участки не подходят.

Другой точки зрения придерживается директор по маркетингу компании Heliopark Сергей Тарасов, который уверен, что гостиницы будут востребованы хотя бы потому, что на юге и юго-западе столицы таких объектов нет вообще, а значит, "в условиях недостатка недорогих гостиниц они придутся кстати".

Мнения экспертов об окупаемости также разошлись. Марина Смирнова высказывает опасения, что из-за периферийного расположения гостиниц загруженность может быть недостаточной, что скажется на сроке возврата инвестиций. Однако Сергей Тарасов уверен, что неудовлетворенный спрос на гостиничные места сделает реальной окупаемость проекта за 7-8 лет.
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