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Offices/General
Москва офисная
Большинство крупных застройщиков жилья занялись офисным строительством. Изучив несколько проектов в этой области, "Ведомости" выяснили, почему офисы пользуются повышенным интересом.
«Гута» высадилась на «Золотом острове»
Московские чиновники нашли новую управляющую компанию для проекта "Золотой остров". Как стало известно "Ъ" , вместо компании "Корпорация развития территорий" (КРТ) ею станет девелоперское подразделение группы "Гута". 
Рублевка номер два
Как стало известно РБК daily, в ближайшее время в Подмосковье начнется реализация проекта "Усовский тупик" по строительству шоссе на месте Усовской железнодорожной ветки.
Retail
Carrefour собрался за покупками
Вчера стало известно, что экспансией в Россию компанией Carrefour, второй по обороту на мировом рынке розничной торговли, будет руководить Дидье Флери, который сейчас возглавляет бизнес Carrefour в Италии. Он должен вывести французскую сеть на российский рынок до конца текущего года.
Hotel
Мест нет
Офисы и магазины растут как грибы, а гостиниц в Москве появляется поразительно мало. Больше того, бывает, что компания обещает построить гостиницу, смотришь - на этом месте возник офисный центр или жилой дом. Почему девелоперы так равнодушны к гостиницам?
Regions
«Нево-Табак» не выпускают из города
Петербургской табачной фабрике "Нево-Табак" не удается вывести производство из центра города. Компания отказалась от переезда после того, как против высказались ее потенциальные соседи - Coca-Cola, Wrigley и Gillette.
Санкт-Петербург. Главная дорога
В сентябре 2006 года было открыто движение по восточному полукольцу кольцевой автодороги (КАД). Проект, на реализацию которого потребовалось пять лет, изменил рынок коммерческой недвижимости города. 
Offices/General
Москва офисная
Большинство крупных застройщиков жилья занялись офисным строительством. Изучив несколько проектов в этой области, "Ведомости" выяснили, почему офисы пользуются повышенным интересом: они окупаются за три-четыре года и при этом в отличие от жилья остаются в активе девелопера.

В прошлом году в Москве был зафиксирован рекорд - построено 975 000 кв. м офисов класса А и В - это на 50 % больше, чем в 2005 г. (данные Colliers International). Рынок офисов быстро растет: в 1995 г. в Москве было всего 590 000 кв. м, сегодня почти в 10 раз больше - 5, 3 млн кв. м. Но по сравнению с европейскими городами это совсем немного. К примеру, в Берлине на одного человека приходится 5 кв. м офисов, в Лондоне - почти 3 кв. м, а в Москве - всего 0, 49 кв. м. Правда, после того как рухнула Берлинская стена и город застроили офисами до тех самых 5 кв. м на человека, их владельцам пришлось сдавать качественные помещения по $100 за 1 кв. м. Но Москве до этого далеко: Cushman & Wakefield/Stiles & Riabokobylko оценивает московский дефицит в классе А в 1, 5 млн кв. м (т. е. во столько же, сколько их есть сейчас).

Неудивительно, что многие крупные застройщики диверсифицируют свой бизнес и наряду с жильем строят офисы. Так, "Интеко" в течение 5-6 лет собирается построить 1 млн кв. м коммерческой недвижимости, вложив только в офисы $1 млрд. Не менее амбициозные планы у "Дон-Строя" , который намерен довести оборот по коммерческой недвижимости до $800 млн.

"Реализация собственных проектов в этой области увеличивает капитализацию компании, и под них проще привлечь дешевые западные деньги. Сейчас много западных компаний инвестируют в офисное строительство, но посмотрите - нет ни одной в жилом секторе: деньгами входят в бизнес, который понятен", - комментирует Андрей Лукьянов из банка "Российский кредит".

Эксперты считают, что инвестиции в этот сегмент, даже без динамичного роста ставок, еще долго способны приносить высокую и стабильную прибыль. Насколько эта прибыль высока, "Ведомости" выяснили, изучив сметы строительства трех офисных зданий в Москве.

Затраты на строительство офисного здания складываются из нескольких частей: стоимость земельного участка и расчеты с городом, проектные работы, подготовка участка к строительным работам, сами строительно-монтажные работы, подведение сетей и прочие расходы - на продажу/ сдачу в аренду, маркетинг объектов, страхование и т. д. Обычно на проект уходит около трех лет полтора года - подготовка, полтора - сама стройка.

Земля и расчеты с городом

Входные затраты на приобретение прав на земельный участок составляют порядка 20-30 % себестоимости, говорит коммерческий директор "Капитал Труп" Алексей Белоусов. Так, за право построить офисное здание общей площадью НО 000 кв. м в центре Москвы инвестор (проект N 1 в таблице) заплатил $57, 3 млн, что в пересчете на 1 кв. м составляет $521. Но это не самая высокая цена. Земля и расчеты с городом для строительства офисного здания на западе Москвы площадью 368 000 кв.м другому инвестору обошлись примерно в $217 млн - $591 на 1 кв. м (проект N 3).

Вице-президент Mirax Group Дмитрий Луценко не считает стоимость земли критической: количество выгодных площадок сокращается, но цены на готовые объекты пропорционально растут. Доля города платится в деньгах - как компенсация за развитие инфраструктуры. Старший вице-президент Knight Frank Андрей Закревский рассказывает, что строители рассчитываются с городом в самом начале по фиксированной стоимости, поскольку к завершению проекта цена может вырасти. "Практика управления бизнес-центрами показывает, что весь объем должен быть целиком сосредоточен у одного владельца, поэтому существует практика выкупа застройщиком городской доли" , - объясняет Белоусов.

Проект и подготовка к строительству

Разработка проекта и его согласование составляют до 7 % расходов. В нашей таблице цифра колеблется от $77 до $141 за 1 кв. м. Самые дорогие проектные работы оказались у проекта N 2 -офиса площадью 36 200 кв. м в центре Москвы. Компании дорого обошлись разработка техусловий на присоединение к городским сетям (почти $50), а также подготовка к реставрационным работам - $25. Этот офис будет строиться в пределах уже существующего здания, поэтому и выкуп права аренды здесь минимальный - около $7 млн.

Подготовку к строительству обычно относят к подрядным работам, но в двух наших проектах эта статья посчитана отдельно и составляет до 9 % сметной стоимости. Эти деньги идут на разборку и снос зданий, вынос коммуникаций из пятна застройки, временные здания и сооружения, защиту тоннелей метро и т. д.

Строительство и сети

Это главная составляющая расходов.В таблице строительно-монтажные работы обходятся в $1043-1213 на 1 кв. м - разброс составляет 16 %. Куда больше разница между стоимостью инженерных сетей. В проекте N 1 затраты на инженерию составляют $560, почти четверть бюджета. А девелопер высотного здания (N 3) заложил на эти цели всего $85 - в этом районе есть свободные мощности. С октября прошлого года в Москве введена плата за присоединение к электросетям - 40 000 руб. за 1 кВт. Однако пока строителям чаще приходится обходиться своими силами -например, строить подстанцию.

Именно в строительно-монтажных работах и инфраструктуре обычно проявляется разница между себестоимостью офисов класса А и В, которая составляет $200-250 за 1 кв. м. Это качество и стоимость отделки и внешнего вида, количество машино-мест, внутренняя инженерия и т. д. , поясняет директор по работе с новостройками и недвижимостью национального банка "Траст" Михаил Соловьев. Однако эту разницу может снивелировать стоимость земли -ее цена сильно колеблется в каждом конкретном случае.

Прочие расходы

Успех офисного проекта зависит от многих составляющих, - рассказывает Закревский. - Нанять подрядчика не проблема, с самого начала необходимо грамотно разработать концепцию, правильно спозиционировать объект, профинансировать его, а потом продать или сдать в аренду". Обычно этим занимаются брокеры, которые за консалтинг получают фиксированные платежи (около 2 % от объема сделки), а при продаже/сдаче в аренду - комиссию (8 % от годовой арендной ставки или 2-5 % от стоимости продажи). В эту же статью мы приплюсовали сумму, которая у одного из застройщиков отнесена на непредвиденные расходы.

Доходность

Итак, 1 кв. м общей площади офиса класса А обходится в $1748-2470. Нужно учитывать, что финансирование офисных проектов сильно отличается от ситуации с жильем. Продажи квартир можно начать почти одновременно со строительством - в этом случае дом фактически возводится на средства покупателей-соинвесторов. С офисами все иначе - эти проекты требуют 100 %-ного финансирования, говорит Белоусов. Стоимость кредитов мы в расчетах не учитывали.

Цена реализации в представленных проектах составляет $5000-6000 за 1 кв. м общей площади. В отличие от жилья, где покупатель платит только за полезную площадь, т. е. квадратные метры квартиры, в бизнесцентре схема продажи иная. "Подземный паркинг - одна из составляющих классности офиса: не было бы его, и класс офиса автоматически был бы ниже. Поэтому обычно продается общая площадь здания" , - говорит Закревский.

Инвестировав в проект N 1 $272 млн, девелопер может продать его через три года за $550 млн (+102 %). Для проекта N 2 эти цифры - $63 млн и $181 млн (+187 %), проекта N 3 - $812 млн и $2, 2 млрд (+172 %). Что соотносится с годовой доходностью 26 %, 42 % и 40 % соответственно.

Но на российском рынке девелоперы чаще всего оставляют построенный объект за собой, говорит гендиректор компании Prime City Properties Сергей Колегов. "Управление собственными офисными комплексами оптимально в стратегическом плане. Через определенный срок оно окупает расходы и обеспечивает стабильный доход, не выбывая из актива компании, что в дальнейшем позволяет использовать его в качестве залога при кредитовании других девелоперских проектов" , - рассказывает Валех Рзаев, директор по внешним связям Forum Properties.

При аренде офисная часть и подземная сдаются по разным ставкам. В офисах класса А машино-место обычно стоит $300 в месяц ($3600 в год). В проекте N 1 заложено 750 машино-мест. Соответственно, на этом арендодатель заработает $2, 7 млн в год. Надземная часть здания составляет 70 000 кв. м. По нижней границе, указанной в таблице, стоимости аренды (чистый доход арендатора с 1 кв. м общей площади в год) годовой доход составит $56 млн, по верхней - $70 млн. То есть проект окупится в худшем случае за четыре с половиной года, а в лучшем - менее чем за четыре. У проекта N 2 (330 машино-мест, надземная часть - 24 000 кв. м) срок окупаемости - менее четырех лет. У проекта N 3 (3000 машино-мест, надземная часть - 248 000 кв. м; правда, последняя цифра включает торговые площади, но их объем неизвестен) - три с половиной года.

"Средняя доходность офисных проектов для девелопера на данный момент составляет 20-23 %. С каждым годом она медленно снижается ввиду активизации на рынке новых игроков, удорожания и сокращения количества земельных участков, расширения существующего предложения" , -говорит Колегов. "У каждой компании своя доходность: для кого-то 10 % - нормальный показатель, а кто-то и за 20 % не пойдет - покажется мало" , - объясняет Закревский. По словам Луценко, в Mirax Group средняя рентабельность по EBITDA - 25-30 %.

Бум идет

"Планы нового строительства грандиозны. Москва является уникальным городом по объемам объявленного строительства. В 2007 г. девелоперы обещают построить около 40 новых офисных комплексов класса А и около 100 класса В. Мы ожидаем уже к 2010 г. удвоения рынка" , - комментирует Лада Белайчук, глава отдела исследований рынка офисной недвижимости Cushman & Wakefield/Stiles & Riabokobylko.

По словам Ирины Флоровой, начальника отдела исследований СВ Richard Ellis Noble Gibbons, рост площадей не станет поводом для снижения ставок. Например, по сравнению с 2005 г. аренда в офисах класса А выросла примерно на 17 % и составила $750 за 1 кв. м в год (без учета эксплуатационных расходов и НДС), а в классе В - до $525.

Jones Lang LaSalle прогнозирует особенно быстрый рост. После 2009 г. рынок будет приближаться к насыщению, острый спрос на качественные офисы будет удовлетворен, считают специалисты этой компании.

Но перепроизводства, как когда-то в Берлине, девелоперы не боятся. "Сегодня заключаются предварительные сделки по аренде, к 2009-2010 гг. компании получат возможность выбирать и будут платить в первую очередь за качество" , - уверен Павел Фукс, председатель совета директоров MCG Group, развивающей в "Москва-Сити" несколько проектов. Он указывает, что уже сейчас в этом деловом центре арендные ставки достигают $1200 (без НДС и расходов на эксплуатацию). "Москва была и будет деловым центром России и одним из деловых центров Европы, следовательно, здесь всегда будет нужда в офисных помещениях высокого класса" , - уверен Сергей Будылин, гендиректор компании "ДС Девелопмент" (входит в "Дон-Строй").

Ведомости
К содержанию
«Гута» высадилась на «Золотом острове»

Московские чиновники нашли новую управляющую компанию для проекта "Золотой остров". Как стало известно "Ъ" , вместо компании "Корпорация развития территорий" (КРТ) ею станет девелоперское подразделение группы "Гута". Некоторые эксперты считают, что чиновникам следовало привлечь управляющую компанию, не имеющую собственных интересов в проекте.

О том, что новой управляющей компанией "Золотого острова" станет "Гута-Девелопмент", "Ъ" сообщили в пресс-службе префектуры Центрального административного округа. В распоряжении правительства Москвы N 2829-РП от 29 декабря 2006 года о создании координационного совета по реализации программы "Золотой остров" ЗАО "Гута-Девелопмент" уже фигурирует как генеральный заказчик-застройщик по реализации программы. В ближайшие недели соответствующий документ должен подписать мэр Москвы Юрий Лужков, сообщил "Ъ" источник в городской администрации. Представитель "Гуты" ожидает появления этого документа в течение месяца. Пресс-секретарь "Гуты-Девелопмент" Анастасия Подакина отказалась от официальных комментариев до выхода документа.

С 2003 года управляющей компанией "Золотого острова" была "КРТ-Мегаполис" , входящая в группу "Корпорация развития территорий". Однако летом 2005 года городские власти отстранили ее от управления проектом, заявив, что компания не выполнила поставленной задачи по координации деятельности инвесторов и соблюдению сроков разработки проекта. С тех пор фактически проектом управляли сами городские власти.

По мнению замдиректора отдела стратегического консалтинга и оценки Jones Lang LaSalle Юлий Никуличевой, получение "Гутой-Девелопмент" функций управляющей компании даст компании возможность активнее продвигать свой проект по застройке территории завода "Красный Октябрь", где после вывода производства в новый корпус на Красносельской улице будет возведено около 100 тыс. кв. м элитного жилья. Уже летом компания планирует выйти на площадку.

На выполнении функций управляющей компании "Гута" сможет и неплохо заработать: по словам зампреда совета директоров компании "Система-Галс" (управляющая компания проекта "Большой Сити") Азария Лапидуса, гонорар управляющей компании в России, как правило, составляет от 5 % от общего объема капитальных вложений без учета кредитов. В случае с "Золотым островом" это соответствует $135 млн.

Однако в КРТ не исключают, что "Гута" могла получить функции управляющей компании незаконно. "Если компания получила права управляющей компании без конкурса, это противоречит законодательству" , - заявила "Ъ" пресс-секретарь КРТ Нина Орешкина. В тендерном комитете Москвы "Ъ" сообщили, что они этот конкурс не проводили. По словам юриста Gide Loyrette Nouel Дмитрия Раева, проведение торгов обязательно при реализации государственных заказов. "Но не видя текста готовящегося документа, нельзя сказать, является ли привлечение управляющей компании госзаказом" , - сказал он.

Некоторые эксперты считают, что чиновникам следовало привлечь управляющую компанию, не имеющую проектов на "Золотом острове". "Иначе, если девелопер получает больше прав, чем остальные, может возникнуть конфликт интересов", - считает Юлия Никуличева. Впрочем, сами участники проекта не ожидают кардинальных изменений в связи с приходом компании "Гута-Девелопмент". "По российскому законодательству инвесторы заключают договоры с городом, и основной круг вопросов нам, как и другим, предстоит решать именно с ним" , - заявил "Ъ" топ-менеджер одной из компаний, у которой есть площадка на "Золотом острове".

Коммерсантъ
К содержанию
Рублевка номер два
Как стало известно РБК daily, в ближайшее время в Подмосковье начнется реализация проекта "Усовский тупик" по строительству шоссе на месте Усовской железнодорожной ветки. Ожидается, что соответствующее распоряжение подпишет Герман Греф. Появление дублера Рублевского шоссе приведет к росту цен на окружающие участки.

Усовская железнодорожная ветка проходит через пять станций. Ежедневно по ней проходит 11 пар электричек По данным ОАО "Российские железные дороги" (РЖД), объем перевозок - около 3 тыс. человек в сутки. На территории вдоль ветки проживает менее 10 тыс. жителей, для которых есть только одна альтернатива "железке" - коммерческие автобусы и маршрутки.

Попытки демонтажа Усовской ветки предпринимаются более десяти лет. В конце 1997 года в Барвихе состоялся референдум по вопросу закрытия ветки, в ходе которого 92 % жителей высказались против. Как рассказал РБК daily один из участников рынка, три года назад был предложен очередной проект "дублера" Рублевской трассы, однако дорога должна была пройти через элитный поселок "Ландшафт" (девелопер - "Система-Галс"). Проект не пошел. В апреле 2006 года депутаты Одинцовского района согласились с предложением демонтировать железную дорогу и построить новую трассу с четырьмя полосами движения, однако с той поры никаких активных действий не предпринималось.

В ОАО "Российские железные дороги" РБК daily подтвердили существование такого проекта, отметив, что идея строительства шоссе на месте Усовской железной дороги обсуждается уже очень давно. Заказчиком проекта, названного "Усовский тупик" , по словам представителя РЖД, должна выступить ОАО "Московская железная дорога" (МЖД). Однако в последней получить каких-либо комментариев на эту тему не удалось.

Источник РБК daily в правительстве Московской области сообщил, что железнодорожная ветка будет демонтирована, на ее месте появится новая автомобильная магистраль. Планируется, что работы будут завершены в конце 2007 - начале 2008 года. В правительстве Московской области эту информацию официально не подтвердили. В пресс-службе МЖД также воздержались от комментариев.

По информации РБК daily, все документы по проекту с техническим названием "Усовский тупик" носят гриф "для служебного пользования". Проект до сих пор не имеет титула, тем не менее ожидается, что в ближайшее время его завизирует глава Минэкономразвития Герман Греф. В Министерстве от комментариев также отказались.

При этом финансирование проекта, по некоторой информации, будет осуществляться за счет бюджетных средств: на строительство дороги планируется выделить 8 млрд руб. Автомагистраль призвана разгрузить от пробок Рублевское шоссе и стать запасной для передвижения первых лиц государства.

Опрошенные РБК daily участники рынка недвижимости уверены, что демонтаж железнодорожной ветки и строительство шоссе будут осуществлены, несмотря на возможные протесты. Новая транспортная артерия позволит вывести на рынок дополнительные земельные площади. Однако эксперты считают, что пока трудно оценить, сколько именно земли поступит в оборот. Как утверждает заместитель директора департамента оценки и консалтинга Colliers International Александр Крутов, "пока не разработана концепция освоения территории, сложно что-либо предсказывать".

Директор департамента инвестиционного консалтинга и аналитики компании "Усадьба" Иван Шульков считает, что земли этой будет немного. По его мнению, "ветка проходит через освоенные, в основном лесные, территории жилой застройки в Раздорах и Жуковке, и новым проектам вокруг трассы трудно появиться". Согласен с ним и РR-директор компании "Терра-недвижимость" Андрей Игнатов, отметивший, что территорию вдоль ветки преимущественно занимают леса. "Здесь будет невозможно реализовать крупные проекты, однако локальное строительство может быть перспективным" , - отмечает он. Большинство аналитиков уверены, что речь может идти о нескольких десятках гектаров, не больше. Другой точки зрения придерживается первый вице-президент "БЕСТ-Недвижимости" Михаил Гороховский, утверждающий, что "свободные земли есть всегда, и вдоль этого железнодорожного пути свободных участков достаточно много, в том числе земель совхозов". Г-н Гороховский не сомневается, что "после того как появится дублер, сельскохозяйственные участки будут переведены под жилую застройку и взлетят в цене". Впрочем, некоторые аналитики уверены, что фактически совхозные земли уже контролирует ряд крупных компаний.

По данным руководителя информационно-аналитического агентства RWAY Александра Крапина, стоимость земли в районе Рублево-Успенского шоссе колеблется от 14 тыс. до 31 тыс. долл. за сотку, следовательно, проект "Усовский тупик" может привлечь порядка 300 млн долл. только в качестве платы за землю. Впрочем, сам же Александр Крапин указывает, что стоимость некоторых участков на Рублевском шоссе превышает 150 тыс. долл. за сотку, а Андрей Игнатов из "Терра-недвижимости" напоминает, что в конце прошлого года отдельные участки в Барвихе продавались по 300 тыс. долл. за сотку. Таким образом, средства, привлеченные проектом "Усовский тупик" , могут быть на порядок больше.

РБК daily
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Carrefour собрался за покупками

Вчера стало известно, что экспансией в Россию компанией Carrefour, второй по обороту на мировом рынке розничной торговли, будет руководить Дидье Флери, который сейчас возглавляет бизнес Carrefour в Италии. Он должен вывести французскую сеть на российский рынок до конца текущего года. По мнению экспертов, если Carrefour не сумеет договориться с акционерами российской Х5 Retail Group о вхождении в капитал компании, сеть будет самостоятельно выходить на российский рынок в формате гипермаркетов. В этом случае приход Carrefour в Россию не изменит расклад сил на рынке. Корпорация Carrefour - вторая по обороту розничная компания в мире после Wal-Mart. Насчитывает более 11 тыс. мультиформатных магазинов - гипермаркеты Carrefour, супермаркеты Champion, небольшие магазины Shopi и Marche Plus, дискаунтеры Dia, Ed, магазины cash-and-carry Promocash. Представлена более чем в 30 странах. Объем продаж в 2005 году - 78 млрд евро.

Российский розничный рынок в очередной раз взбудоражили слухи о приходе французской сети Carrefour. Экспансией компании в России будет руководить Дидье Флери, возглавляющий в настоящее время бизнес Carrefour в Италии. Он должен вывести французскую сеть на российский рынок до конца текущего года. Предполагается, что Carrefour в своей работе в России сфокусируется не столько на рынках Москвы и Санкт-Петербурга, сколько на быстрорастущих рынках городов-миллионников.

Призрак Carrefour пугает Россию с 1998 года. Именно тогда появились первые слухи о выходе на отечественный рынок французского розничного гиганта. Обсуждались два сценария выхода Carrefour на российский рынок либо французская корпорация заходит в Россию через покупку одного из крупнейших отечественных операторов, либо строит торговую сеть самостоятельно. В качестве одного из возможных приобретений назывались компании "Рамс-тор" и объединившиеся в Х5 Retail Group "Пятерочка" и "Перекресток". В обеих компаниях факт переговоров о продаже опровергают. По словам РR-менеджера "Рамэнки" (развивает "Рамстор") Елены Скальской, "компания не намерена продавать свой розничный бизнес". С аналогичным заявлением выступил вчера главный исполнительный директор Х5 Лев Хасис. "Компания и ее основные акционеры не собираются продавать бизнес в среднесрочной перспективе и сосредоточены на реализации пятилетней стратегии развития группы на российском рынке" , - прокомментировал слухи о продаже г-н Хасис.

Между тем эксперты называют Х5 Retail Group единственным возможным кандидатом на продажу Carrefour. "Все остальные российские операторы розничного рынка либо невелики по обороту, либо не подходят Carrefour по формату, - говорит аналитик ИК "Тройка Диалог" Михаил Терентъев. - К примеру, "Магнит" работает в основном в формате дискаунтеров, у "Седьмого Континента" в настоящее время слабые позиции в регионах".

Эту точку зрения поддерживает и начальник отдела фундаментального анализа БД "Открытие" Наталья Мильчакова. По ее словам, если представители французской сети не войдут в капитал Х5, то, скорее всего, Carrefour в России начнет развиваться самостоятельно, работая в формате гипермаркетов. "Этот формат сегодня в России наиболее востребован" , - считает г-жа Мильчакова. По мнению аналитика ИК "Метрополь" Михаила Красноперова, даже развивая формат гипермаркетов, самостоятельно работать в России Carrefour будет сложно. "Компания потеряет очень много времени, прежде чем построит столько гипермаркетов, чтобы стать конкурентоспособной. За этот период отечественные и западные сети займут рынок", - говорит г-н Красноперов.

Следует отметить, что вариант "самостоятельной работы" в России не исключают и сами французы. Летом прошлого года глава совета директоров Carrefour Люк Вандевельд заявлял о возможности строительства торговых комплексов в 20 российских городах, в том числе Москве и Санкт-Петербурге. По словам Михаила Красноперова, стратегия работы Carrefour в России вполне может соответствовать стратегии развития компании в Китае, где сеть ежегодно открывает около десяти магазинов, вкладывая в свое развитие по 150 млн долл. Сейчас в Китае у Carrefour 95 гипермаркетов в 22 городах. Аналитики сходятся во мнении, что самостоятельная экспансия Carrefour в Россию не изменит ситуацию на рынке, поскольку отрасль не консолидирована и острая конкуренция отсутствует.
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Офисы и магазины растут как грибы, а гостиниц в Москве появляется поразительно мало. Больше того, бывает, что компания обещает построить гостиницу, смотришь - на этом месте возник офисный центр или жилой дом. Почему девелоперы так равнодушны к гостиницам?

Неуловимый номер

Согласно генеральной схеме размещения гостиниц до 2010 г. номерной фонд в столице должен увеличиться практически в три раза - с сегодняшних 70 000 мест до 170 000-200 000 мест. Участники рынка считают, что эти планы трудновыполнимы. Дело в том, что на некоторых участках, выделенных для строительства гостиниц, строятся объекты совсем другого функционального назначения - офисы либо жилье.

Еще в 2004 г. курирующий эту сферу вице-мэр Москвы Иосиф Орджоникидзе на одном из заседаний столичного правительства рассказывал, что 27 участков, выделенных под новые отели, перепрофилированы. Тогда это вызвало большое удивление мэра Юрия Лужкова. Прошло два с лишним года, но тут мало что изменилось. По данным консалтинговой компании GVA Sawyer, в 2005 г. в Москве было открыто 13 гостиниц (из них шесть уровня "3-5 звезд"). Из 23 запланированных отелей в прошлом году были открыты только восемь (шесть - "3-5 звезд"). На восьми участках работы продолжаются, а на оставшихся семи строительство либо вообще не ведется, либо возводят объекты другого назначения. Так, по сведениям GVA Sawyer, офисные комплексы вместо гостиниц возводятся на Ленинском проспекте, вл. 13-15, на Мясницкой улице, 16/1, и на пересечении Гончарной и Верхней Радищевской улиц.

А отель на Новом Арбате, вл. 29, заменит элитный жилой дом. "Ведомостям" не удалось связаться с застройщиками этих объектов.

Летом 2006 г. городские власти выпустили постановление N 516 "О неотложных мерах по стимулированию гостиничного хозяйства" , в котором запрещается согласование предложений застройщика по изменению статуса гостиницы и уменьшению количества номеров. Представитель консалтинговой компании говорит, что это вряд ли изменит ситуацию. По его словам, девелоперы пользуются тем, что в законодательстве нет четкого определения, что такое апартаменты: строят апартаменты, согласовывают как гостиницу и продают как жилье (только без права прописки).

За что их не любят

"Девелоперы не любят гостиницы, потому что в этом сегменте возврат инвестиций происходит гораздо медленнее", - объясняет старший вице-президент компании Jones Lang LaSalle Hotels Марина Усенко. По ее словам, срок окупаемости гостиничных проектов сегодня составляет от семи лет, офисы окупаются гораздо раньше. С этой оценкой согласен и Константин Романов, партнер консалтинговой компании Knight Frank.

Еще одна причина, говорит заместитель директора департамента оценки и консалтинга Colliers International Марина Смирнова, в том, что сам гостиничный бизнес сложнее, чем офисный или ритейловый, - инвесторы просто не хотят с этим связываться. Для офиса достаточно построить коробку, а все внутреннюю отделку делают уже арендаторы, которые потом заключат с тобой договор на 3-5 лет (стандартный срок) и исправно будут платить. "В гостиничном же бизнесе все расходы ложатся в основном на застройщика, нужно продумать массу деталей, найти грамотную управляющую компанию", - рассказывает Смирнова.

"Офисы менее затратны, чем гостиницы, поэтому, когда встает вопрос, что построить на том или ином участке, предпочтение отдают первому. Себестоимость строительства (собственно строительства) офисов - $1000-1500 за 1 кв. м, гостиницы - $2000-2500 за 1 кв. м, говорит Романов. Он добавляет, что даже не все банки кредитуют строительство гостиниц, так как они "просто не могут понять, как устроен этот бизнес".

Смирнова напоминает, что гостиница "очень тяжело входит на рынок" и только после нескольких лет работы достигает оптимальной заполняемости. "Выручки гостиницы в первые годы не хватает даже на то, чтобы выплачивать кредит, поэтому девелоперы должны обладать еще и свободными средствами", - говорит она.

Метры будущего

Чтобы снизить издержки, девелоперы зачастую не строят гостиницы в чистом виде, а включают в состав многофункциональных комплексов. "Таким образом и городская программа по увеличению номерного фонда выполняется, и инвесторы компенсируют свои расходы на отели за счет другой недвижимости", - поясняет представитель крупной строительной компании. Такие проекты все же рискованны, считает Усенко: "Офисные и торговые комплексы привлекают большое количество народу и не каждому клиенту гостиницы хочется жить как на вокзале".

Городские власти сейчас стараются стимулировать застройщиков. В частности, согласно названному выше постановлению мэрии, строители гостиниц платят только половину аренды земельного участка, а коммуникации город подводит за свой счет.

Гостиничный бизнес более долгосрочный, чем офисный или торговый, и в этом его основной плюс, говорят участники рынка "После возврата инвестиций отели начинают приносить стабильный доход и при грамотном управлении и выстроенной системе продаж в течение последующих 18-20 лет отель приносит прибыль; только после 25 лет эксплуатации появляется необходимость в существенных вложениях в его модернизацию или капитальный ремонт" , - рассказывает президент Heliopark Group Александр Гусаков. Офисы же через 10 лет теряют свою привлекательность, добавляет Смирнова (в частности, потому, что требования к офису все время растут и, соответственно, с течением времени его классность падает).

Константин Романов считает, что у гостиницы "это некий задел на будущее". При спаде в других сегментах коммерческой недвижимости гостиничные проекты, по его мнению, даже могут "в портфеле девелоперов стать основными источниками дохода".

Ведомости
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«Нево-Табак» не выпускают из города

Петербургской табачной фабрике "Нево-Табак" не удается вывести производство из центра города. Компания отказалась от переезда после того, как против высказались ее потенциальные соседи - Coca-Cola, Wrigley и Gillette.

Проектная мощность фабрики "Нево-Табак" -около 15 млрд сигарет в год. В 2004 г. фабрика выпустила 9 млрд сигарет 20 марок. Занимает здание площадью 18 888 кв. м в центре Петербурга. По собственным данным, ее доля на российском рынке - около У/о. Акционеры фабрики - компания "ГросСтемс" , которая специализируется на производстве сырья для сигарет, и фонд UFG Private Equity.

Планы по выводу производства из центра города впервые появились у "Нево-Табак" после смены собственника в 2005 г. Для переезда была выбрана площадка на Пулковском шоссе, на юге Петербурга. На переезд планировалось потратить около $5 млн и завершить его до конца 2005 г. Всего "ГросСтемс" и UFG планировали потратить на развитие предприятия $100 млн.

Однако против строительства табачной фабрики на Пулковском выступило руководство расположенных по соседству фабрик Coca-Cola, Wrigley и Gillette. Как рассказала исполнительный директор Американской торговой палаты в Петербурге Мария Чернобровкина, осенью 2006 г. палата направила в администрацию города письмо, разъясняющее, почему табачное производство не может быть расположено по соседству. "Пищевые предприятия используют сахар, который является очень хорошим поглотителем запахов. В этом случае строительство табачной фабрики могло негативно отразиться на качестве продукции компаний" , - поясняет Чернобровкина. С ней согласна менеджер по внешним связям "Coca-Cola HBC Евразия" в Петербурге Елена Лавина.

Вчера представитель "Нево-Табак" подтвердил, что компания отказалась от планов переезда на Пулковское шоссе. От дальнейших комментариев он отказался. Источник, знакомый с ходом согласования проекта в администрации Петербурга, заявил, что "никто в администрации не запрещал реализацию проекта, просто не давали разрешения". "В соответствии с генпланом города, площадка, на которую претендовала "Нево-Табак", предназначена для строительства фармацевтического предприятия. Табачное производство имеет третий уровень экологической нагрузки, тогда как площадка позволяет более низкий, - говорит собеседник "Ведомостей". - По всей вероятности, руководство "Нево-Табак" решило не рисковать и не инвестировать в производство, которое не сможет потом должным образом оформить".

Отказ от переезда нарушит планы владельцев фабрики построить на освободившейся площадке бизнес-центр. "Нево-Табак" ничего не теряет, кроме времени", - считает директор по развитию группы "Бекар" Игорь Горский. Стоимость здания на Клинском он оценивает в $27-36 млн, а его реконструкцию - примерно в $9 млн. Время работает против компании, соглашается руководитель отдела маркетинговых исследований компании Praktis CB Роман Уревич. "Доходность в сегменте бизнес-центров в классах А и В снижается на 1-2 % в год, поэтому каждый год задержки означает потери" , - говорит он.

Доходность вложений в недвижимость постепенно снижается, однако снижается и стоимость заемных средств, считает директор департамента инвестиционного консалтинга петербургского офиса Colliers International Николай Казанский. Однако дальнейшая задержка нежелательна, так как с ростом конкуренции будут расти и риски вложения в проект, полагает эксперт.

Ведомости
К содержанию
Санкт-Петербург. Главная дорога
В сентябре 2006 года было открыто движение по восточному полукольцу кольцевой автодороги (КАД). Проект, на реализацию которого потребовалось пять лет, изменил рынок коммерческой недвижимости города. А новые транспортные проекты, заявленные в 2006 году, - например, Западный скоростной диаметр - обещают еще большие перемены. 

Согласно концепции развития транспортно-логистического комплекса Петербурга в будущем он должен давать львиную долю доходов экономике города. Сопутствующим эффектом этого должно стать освоение новых городских территорий, ускорение развития различных сегментов рынка недвижимости. Сегодня в Северной столице реализуется целый ряд транспортно-инфраструктурных проектов, призванных не только решить локальные городские проблемы, но и включить Петербург в систему трансконтинентальных коммуникаций. И главный из этих проектов - КАД, строительство которой началось в 2001 году. 7 сентября 2006 года было открыто движение по восточному полукольцу КАД - от станции Горская до Московского шоссе. Восточное полукольцо имеет общую протяженность 66 км, восемь полос движения - по четыре в каждом направлении, с шириной проезжей части 15-30 м. КАД должна разгрузить городские магистрали от транзитного транспорта и включить Санкт-Петербург в международный транспортный "Критский коридор М-9" по направлению Скандинавия (Е-18) - Москва (М-10) - Россия (М-18) с выходом на Западную Европу.

Торговые развязки

"Стройка века" видоизменила рынок недвижимости Петербурга, позволив вовлечь в коммерческий оборот прилегающие к ней территории города и Ленобласти. Развязки с КАД оказались привлекательными для девелоперов торговых центров. Крупнейшие девелоперские проекты - два торговых комплекса "Мега" общей торговой площадью более 200 тыс. кв. м - реализованы именно в районе транспортных развязок с кольцевой. По словам Юлии Дровянниковой, исполнительного директора компании Praktis Consulting & Brokerage, северная часть восточного полукольца представляется более перспективной с точки зрения развития торговой недвижимости. Это объясняется тем, что здесь расположены новые спальные районы, где проживает экономически благополучное население, а в Курортном, Выборгском и Всеволожском районах много коттеджных поселков, создающих мощный трафик потенциальных потребителей. На севере КАД открылись такие качественные торговые центры, как "Гранд-Каньон" и "Родео-Драйв". В 2007-2008 годах в северных районах планируется открыть ритейл-парк "Северный молл" (100 тыс. кв. м в обеих очередях), торговые центры "Новый Колизей" (100 тыс. кв. м) и "Осиновая роща" (120 тыс. кв. м).

Общий объем торговых площадей, заявленных к вводу вокруг восточного полукольца КАД в 2007-2008 годах, по данным Praktis Consulting & Brokerage, приближается к 800 тыс. кв. м. Однако не все они сосредоточены на севере. В южной части восточного полукольца наиболее интенсивно развивается зона Московского - Пулковского шоссе. Всего, по данным "Ай-Би Групп", здесь уже сдано и работает свыше 150 тыс. кв. м торговых площадей. А к 2008 году к ним прибавится еще 180 тыс. кв. м (крупнейшие проекты - торговые центры "Лето" от "Системы Галс" и "Шушары" от "Адаманта"). Целый ряд проектов должен возникнуть вдоль Мурманского шоссе, через дорогу от комплекса "Мега-Кудрово". Хотя на данный момент направление на Мурманское шоссе не столь привлекательно, реализация планов жилой застройки в Кудрове может повысить его потенциал с точки зрения торговли.

Запуск восточного полукольца КАД привел к увеличению спроса на офисные площади в Московском районе. По данным Praktis Consulting & Brokerage, на бизнес-центры, расположенные в Московском районе, сейчас приходится около 30% заявок от покупателей офисов. "Здесь можно создавать бизнес-центры класса А", - считает Николай Вечер, генеральный директор ООО "ЦПРН "Вечер"". По его мнению, офисные центры на юге КАД могут играть роль так называемых бизнес-центров перехвата для бизнесменов и менеджеров, живущих и работающих в южных пригородах, так как расположены на пересечении важных транспортных артерий, обеспечивающих удобное сообщение со всеми районами города.

По мере ввода в эксплуатацию торговых центров вокруг КАД возрастает трафик на магистралях, ведущих к выездам из города. Это усугубляется тем, что строительство транспортных развязок КАД с городскими дорогами запаздывает. "У ЛенКАД, в отличие от Московской кольцевой, есть ограничение по развитию съездов: организация съездов разрешена на расстоянии не менее 5 км от ближайших развязок. Это значительно ухудшает транспортную инфраструктуру микрорайонов, расположенных вдоль КАД. Впрочем, уже есть прецеденты, когда для реализации крупных проектов вдоль КАД инвесторам удалось добиться разрешения на организацию небольших съездов", - отмечает Дмитрий Ефремов из компании Knight Frank.

Пробка со склада

Другим фактором, который впоследствии может ухудшить транспортную ситуацию на КАД, является бурное развитие складского строительства. По данным компании Knight Frank, в 2006 году в городе было введено в эксплуатацию около 500 тыс. кв. м качественных складских площадей классов А и В, причем в основном расположенных вокруг КАД.

По прогнозам Knight Frank, объем петербургского рынка складских помещений (классы А и В) в 2007 году увеличится на 500-550 тыс. кв. м. И основные проекты также заявлены вокруг кольцевой. По словам Дмитрия Ефремова, складскому буму способствует наличие вдоль восточного полукольца железнодорожных подъездов (таков, например, участок в Уткиной Заводи, который разрабатывает компания MLP). Причем, поскольку на севере и на юге КАД все участки уже скуплены, началась вторая волна спроса на землю под складские проекты: в частности, спросом пользуются земли в Янине и других местах на западе кольцевой. 

Как показывает анализ сделок, отмечает господин Ефремов, основными районами развития спроса со стороны потенциальных арендаторов до недавнего времени оставались северное и южное направления. В то же время инвесторы начали присматриваться к участкам вдоль КАД благодаря наличию хорошей транспортной доступности. Между тем со временем объединение автомобильных потоков от складских и торговых центров грозит перегрузить КАД. "Параллельное развитие торговой и складской функций вокруг кольцевой дороги создаст ту же проблему, от которой пытались уйти в центре города: пробки на всех въездах и выездах, где грузовые фуры, едущие со склада, будут соседствовать с легковушками, едущими в торговый центр", - прогнозирует Игорь Горский, директор по развитию АН "Бекар". "Вскоре понадобится еще одно кольцо", - заключает он.

Не КАД единой

Помимо КАД в городе реализуется целый ряд крупных инфраструктурных проектов, призванных изменить как транспортную ситуацию в самом Петербурге, так и облик отдельных районов. Одним из таких проектов является Орловский тоннель, который должен соединить два берега Невы в районе Охты. Он приблизит этот прежде мало престижный район к административному центру города. "Ввиду этого проекты, заявленные по обеим сторонам от тоннеля, - "Смольный квартал", "Новый город", включающие офисную функцию, не говоря уже о "Газпром-Сити", - вполне могут претендовать на класс А", - отмечает Николай Казанский из компании Colliers International. В будущем прокладка Орловского тоннеля также оживит ситуацию со спросом на торговую недвижимость и жилье в районе Полюстрова и Пискаревки, тем более что открытие метро здесь не планируется, считает эксперт.

Еще один крупный проект, с реализацией которого связано развитие новых территорий, - Западный скоростной диаметр (ЗСД), платная трасса, которая соединит северные и южные районы города. Часть магистрали пройдет по эстакаде в Финском заливе. Общая ее протяженность - 46,4 км, в том числе 28 км внутри плотной застройки города. На трассе будет 14 транспортных развязок. Планируется, что в 2010 году, когда предполагается завершить проект, трафик трассы составит более 100 тыс. автомобилей в сутки. Объем инвестиций в проект - 82,7 млрд рублей. В 2006 году городские власти добились, чтобы из Инвестиционного фонда РФ на этот проект было выделено 28 млрд рублей. Остальное город рассчитывает привлечь на условиях концессии.

От реализации проекта ЗСД целиком зависит успех проекта "Морской фасад" на намывных территориях Васильевского острова. Одноименная управляющая компания планирует наряду с морским пассажирским терминалом возвести здесь комплекс деловых зданий. По словам вице-президента УК "Морской фасад" Льва Пукшанского, хотя развитие проекта на новых намывных территориях и происходит автономно от продвижения Западного скоростного диаметра, все же они тесно связаны. "Изолированность Васильевского острова от исторического центра и малый спрос со стороны девелоперов коммерческой недвижимости на приморскую часть острова делают фактор ввода в строй ЗСД критическим для успешной реализации проекта "Морской фасад"", - считает генеральный директор Агентства развития и исследования недвижимости Алексей Бегунов. "Хотя Васильевский остров не является столь же популярной деловой зоной, как Петроградская и Выборгская стороны, реализация проекта ЗСД может сделать участки на намывных территориях более привлекательными для девелоперов офисного сегмента. К тому же здесь есть место под строительство парковок, что почти нереально в центре", - резюмирует господин Горский.

Коммерсантъ Санкт-Петербург
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