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Третий «Золотой Вавилон»
Купив два торговых центра "Золотой Вавилон", австрийский фонд Immoeast планирует построить под этим брендом еще один комплекс площадью 143 000 кв. м на пересечении Рябиновой и Верейской улиц.
Warehouses/Land
Обзор рынка складской недвижимости Москвы
Складской рынок Москвы является наиболее молодым и динамично развивающимся рынком коммерческой недвижимости. Сегодня это один из наиболее инвестиционно привлекательных сегментов, куда регулярно приходят новые российские и зарубежные игроки, а число заявленных масштабных проектов постоянно растет. 
Regions
Сибирские ритейлеры дорастут
 до федерального уровня
Как стало известно „Ъ", две крупные продуктовые сети Сибирского региона, кемеровская "Кора" и новосибирский "Холидей Классик", ведут переговоры о слиянии. 
«Пятерочка» споткнулась о франчайзи
С начала года Х5 Retail Group преследуют проблемы с франчайзи. Компания не нашла подходящего партнера в Нижнем Новгороде, попала в конфликтную ситуацию в Краснодаре, а теперь впервые в своей практике решила открывать по соседству с франчайзинговыми собственные "Пятерочки" в Самаре, так и не сумев договориться с владельцем франшизы о выкупе магазинов.
Ростов-на-Дону. Успеть раньше конкурента
Торговые сети, развивающие бизнес в Ростове, столкнулись с дефицитом площадей. В погоне за удачным размещением магазинов ритейлерам приходится конкурировать не только между собой, но и с банками, которые активно открывают филиалы и допофисы.
Самара. Предложение откладывается
Полтора десятка крупных торговых центров появится в Самаре после 2007 г. Но и без них, говорят эксперты, дефицита торговых площадей не будет: в предыдущие два года в городе появилось достаточно коммерческих точек. 
Пермь. Сетевой интерес
Интерес инвесторов к торговой недвижимости Перми растет. К городу присматриваются международные и федеральные сети: IKEA, "Ашан", "Копейка", "Перекресток", "Лента" и др. 
Retail
Третий «Золотой Вавилон»
Купив два торговых центра "Золотой Вавилон", австрийский фонд Immoeast планирует построить под этим брендом еще один комплекс площадью 143 000 кв. м на пересечении Рябиновой и Верейской улиц. Партнером австрийцев будет зампред правления банка "Славянский кредит" Паата Гамгонеишвили. По оценке участников рынка, на эти цели компании придется потратить не менее $150 млн.

Австрийский фонд Immoeast AG создан в 1999 г. компанией Immofinanz. Портфель компании насчитывает около 250 объектов коммерческой недвижимости общей площадью 3,4 млн кв. м в Чехии, Польше, Словакии, Венгрии, Румынии, России и на Украине. Выручка компании на 31 октября 2006 г. - 78,5 млн евро. Капитализация на 12 февраля - $8,3 млрд.

Австрийский фонд Immoeast долгое время инвестировал в российский рынок недвижимости через компании Eastern Property Holdings и Fleming Family&Partners, будучи их миноритарным акционером. Летом 2006 г. компания приобрела у заместителя председателя правления банка "Славянский кредит" Пааты Гамгонеишвили 100% долей фирм Wakelin Promotion и "Крона Дизайн", которые владели двумя московскими торговыми центрами "Золотой Вавилон" общей площадью около 58 000 кв. м. Участники рынка оценивали эту сделку примерно в $200 млн.

Но на этом отношения партнеров не прекратились. Сразу несколько представителей консалтинговых компаний сообщили "Ведомостям", что Wakelin Promotion собирается построить до 2008 г. третий "Золотой Вавилон" площадью 143 000 кв. м на пересечении Рябиновой и Верейской улиц. Гамгонеишвили изначально планировал развивать "Золотой Вавилон" как сеть по примеру ГК "Время", которая строит торговые комплексы под вывеской Park House, рассказывает один из них. Скорее всего структуры, близкие к Гамгонеишвили, будут помогать австрийскому фонду и в этом проекте. Собеседник "Ведомостей" напоминает, что партнеры на паритетных условиях будут строить торговый центр со сдаваемой площадью 240 000 кв. м на месте рынка "Ростокино". Связаться с Гамгонеишвили и Immoeast вчера не удалось. Источник, близкий к австрийскому фонду, утверждает, что "проект находится в процессе, но говорить о нем еще рано". По информации Jones Lang LaSalle, помимо торговой в этом проекте планируется также и офисная часть.

Объем инвестиций в новый "Золотой Вавилон" замдиректора департамента торговой недвижимости Penny Lane Realty Анна Коваль оценивает примерно в $150-160 млн. Станислав Тихонов, партнер компании Knight Frank, говорит о $170 млн, а при офисной составляющей, считает Константин Деметриу директор департамента по вопросам привлечения инвестиций Jones Lang LaSalle, цена составит $150-200 млн. По словам Тихонова, конкуренция в этом районе сравнительно невысокая - расположенные поблизости "Фестиваль" и Auchan гораздо меньше по размерам. "Учитывая заявленный масштаб, в составе комплекса должна быть предусмотрена сильная развлекательная составляющая, например боулинг, кинотеатр, рестораны", - говорит он. Среди минусов проекта Тихонов называет удаленность будущего ТЦ от основной транспортной магистрали - Можайского шоссе - и основного жилого массива.

Ведомости
К содержанию
Warehouses/Land
Обзор рынка складской недвижимости Москвы

Складской рынок Москвы является наиболее молодым и динамично развивающимся рынком коммерческой недвижимости. Сегодня это один из наиболее инвестиционно привлекательных сегментов, куда регулярно приходят новые российские и зарубежные игроки, а число заявленных масштабных проектов постоянно растет. Ускоренное развитие торговой недвижимости и логистических услуг, а также повышение благосостояния населения и экономический рост России в целом делают рынок складской недвижимости более прозрачным и цивилизованным. 

«В настоящий момент рынок складской недвижимости является наиболее молодым и динамично развивающимся рынком коммерческой недвижимости, - рассказывает Guide to Property Максим Шакиров, директор департамента складской и индустриальной недвижимости компании Colliers International. - Одной из основных тенденций рынка является тот факт, что практически все интересные и привлекательные складские объекты сдаются еще на самых ранних стадиях строительства и проектирования». 

Объем рынка
По экспертной оценке, спрос на высококачественную складскую недвижимость постоянно растет, а, следовательно, вместе с ним растут и объемы рынка. И это объяснимо: в столице, да и в России в целом, не только активно развиваются локальные розничные сети, но и появляется все больше федеральных и транснациональных торговых компаний. А они требуют качественного логистического обеспечения, которое невозможно без современных складских комплексов. 

«Московский рынок складской недвижимости продолжает развиваться, объем его постепенно увеличивается, - отмечает Ольга Рыбакова, аналитик рынка складской и индустриальной недвижимости компании Jones Lang LaSalle. У нас пока нет данных на конец 2006 года, но мы предполагаем, что объем превысит 3 млн. складских площадей классов А и В».

По оценке Александры Кадченко, заместителя руководителя отдела исследований и аналитики компании Praedium, рынок складской недвижимости Москвы продолжает активное развитие, начавшееся в 2005 г. Как сообщила G2P Александра Кадченко, общий объем качественных складских площадей классов А, В на конец 2006 г. составил 2 млн. 120 тыс. кв. м. «Качественные складские площади к продаже практически не предлагаются, поскольку рынок купли-продажи еще не сформирован», - заявляет она.

По данным Елены Суровой, консультанта отдела складских и промышленных помещений CB Richard Ellis Noble Gibbons «Общее количество складских площадей составляет порядка 3 млн. кв. м, из них 1,3 млн. кв. м помещений класса А и 950 тыс. кв. м – класса В», - сообщила G2P Елена Сурова.

Как отмечают специалисты компании «Эспро», количество игроков на рынке складской недвижимости растет, а вместе с ним растет и количество заявленных к сдаче площадей. Тем не менее, круг профессиональных девелоперов, способных не только заявить о масштабном проекте, но и качественно его построить, остается пока достаточно узким. «Многие новоиспеченные девелоперы, не имея опыта работы в складской сфере, спешат объявить о запуске новых крупных складских проектов, - заявили G2P эксперты компании «Эспро». – В результате, сталкиваясь с многочисленными трудностями, проекты закрываются либо долго не сдаются в эксплуатацию. Так называемые «виртуальные площади» расшатывают рынок, порождая легенды об удовлетворении спроса предложением и снижении арендных ставок».

Кроме этого, существует еще и проблема нехватки складов для более мелких компаний. «Девелоперы ориентируются на крупных арендаторов, поэтому для мелких игроков поиск качественных складов остается трудной задачей. Большая часть площадей, введенных в эксплуатацию в 2006 году, была сдана в аренду крупным международным компаниям. В следующем году ожидается практически одновременный ввод в эксплуатацию нескольких крупных проектов», - рассказал G2P ведущий аналитик отдела исследований компании Cushman & Wakefield Stiles & Riabokobylko Денис Соколов.

Условия аренды
В последнее время все чаще стала заметна тенденция к приобретению складских помещений в собственность. Другими словами, если на рынке торговой недвижимости превалирует аренда, то склады, даже самые маленькие, чаще хотят купить. В течение года наблюдался незначительный рост цен на высококачественные складские помещения, что объясняется недостатком предложения на рынке. По словам Александры Кадченко, цены на склады класса А составляют в среднем 1–1,2 тыс. долларов за 1 кв. м (без НДС). А желающим арендовать склад в Москве придется заплатить 120-150 долларов за 1 кв. м.

«На данный момент арендные ставки остаются в пределах от 125 до 135 долларов США, включая расходы по эксплуатации, - сообщил G2P Тед Салливан, управляющий директор компании Capital Partners. – При этом сроки аренды составляют от 5 до 10 лет. Годовая индексация арендных ставок стала стандартным условием, обговариваемым в договоре». Похожие оценки приводит и Елена Сурова. «Арендные ставки на складские помещения класса А составляют 115-135 за кв.м/год не включая НДС, операционные расходы 25-30 долларов и коммунальные платежи по факту потребления, - рассказывает она. - Арендные ставки на складские помещения класса В - 100-145 за кв.м/год не включая НДС ,но включая операционные расходы и коммунальные платежи».

По мнению директора департамента складской и индустриальной недвижимости компании Colliers International Максима Шакирова, можно отметить тенденцию роста как самой базовой арендной ставки за счет увеличения стоимости строительства, так и рост операционных и коммунальных платежей. «Чтобы получить привлекательную арендную ставку от девелопера, арендатор должен иметь известный западный или российский бренд, финансовые гарантии, претендовать на площади большого объема, быть готовым подписать договор аренды от 7 до 10 лет», - говорит Максим Шакиров.

Ольга Рыбакова также согласна, что сейчас минимальный срок аренды складов класса А составляет 5 лет. «Но девелоперы стремятся заключать договора на 7-10 лет», - подчеркивает она.

Несмотря на некоторое повышение уровня арендных ставок, на которое указывают большинство опрошенных экспертов, следует отметить, что некоторые арендодатели применяют гибкий подход к формированию арендных ставок в зависимости от арендуемой площади, сроков аренды и известности арендатора. Так, генеральный директор компании «БЭЛ Девелопмент» Игорь Жуков отметил, что в 2006 году средние арендные ставки на склады даже несколько снизились.

Однако, несмотря на такую «разношерстность» мнений, эксперты все же безоговорочно сходятся в одном: спрос на складскую недвижимость продолжает расти.

Спрос и предложение
Активное развитие потребительского рынка и розничной торговли стимулирует увеличение объема грузовых перевозок и, соответственно, повышение спроса на складские помещения. 

Наибольшим спросом пользуются помещения площадью от 4 до 10 тыс. кв. м. Площади от 10 до 30 тыс. кв. м, спрос на которые вырос в прошлом году, также остаются востребованными. «Основными потребителями складских помещений являются логистические компании, торговые операторы и крупные производственные компании. При этом, несмотря на ввод ряда крупномасштабных складских объектов в 2006-2007 гг., не ожидается снижение спроса на качественные складские помещения со стороны арендаторов», - отмечает Елена Сурова. 

Специалисты компании «Эспро» отметили, что спрос на складскую недвижимость в 2006 году вырос по сравнению с 2005 годом приблизительно в 1,5-2 раза.

Предложение пока сильно отстает от бурно растущего спроса. По оценкам экспертов, на сегодняшний день предложение складских помещений, имеющих развитую инфраструктуру, современное оборудование и технику, удовлетворяет спрос едва на 20-30%. 

Так, в Москве на 1 тыс. жителей приходится около 100 кв. м складской площади международного класса. В Будапеште этот показатель в 3 раза выше, а в Варшаве и Праге на 1 тыс. человек приходится почти 600 кв. м складских помещений. В Москве на данный момент величина неудовлетворенного спроса, по данным Елены Суровой, оценивается примерно в 900 тыс. кв. м. А Максим Шакиров называет еще более угрожающую цифру – 1,5 млн. кв. м. 

«На рынке сохраняется дисбаланс между высоким спросом и низким предложением, - рассказывает G2P Тед Салливан. - Объемы строительства по-прежнему отстают. На данный момент на рынке есть несколько крупных проектов, которые находятся в стадии реализации. Вероятно, даже после того, как ежегодное увеличение предложения в классе «А» возрастет на 300 тыс. кв. м в год, дисбаланс между спросом и предложением сохранится. Сложившийся дефицит помещений класса «А» также увеличивает спрос, потому что по-прежнему существует много требований, которые пока не учитываются». 

Максим Шакиров, директор департамента складской и индустриальной недвижимости компании Colliers International, считает, что важным фактором, оказывающим значительное влияние на развитие инфраструктуры складского рынка, является разработка и внедрение государственных программ по развитию транспортной и логистической системы России.

Александра Кадченко, в свою очередь, отмечает, что высокий спрос на качественные складские помещения определяется не только общим развитием экономики – высокими темпами роста розничной и оптовой торговли и производства, но и пониманием компаниями роли эффективной логистики в повышении рентабельности.

Сегментация рынка
«Девелоперы будут продолжать движение все дальше от МКАД. Сегодня показателем хорошего местоположения является не столько расстояние до Москвы в километрах, сколько время, необходимое на преодоление этого расстояния. Проекты в 30-километровой зоне, доступные как с шоссе, так и с трассы А-107 (бетонка), будут привлекать логистические и дистрибуторские компании, для которых важен доступ к международным транспортным коридорам: Лондон – Берлин – Варшава – Минск – Москва – Нижний Новгород и Хельсинки - Санкт-Петербург – Москва - Юг России», - говорит Денис Соколов.

Игорь Жуков уверен, что дальнейшая конъюнктура будет зависеть от скорости ввода новых складских комплексов в эксплуатацию. «В случае резкого увеличения предложения рынок может войти в полосу стагнации. В условиях обострения конкуренции успех складских проектов будет определяться, прежде всего, местоположением логистических комплексов и их  качественными характеристиками. Так, сегодня склад, расположенный в 15-20 км от Москвы, это оптимальный вариант для торговых сетей, учитывая особенности движения их товаропотоков, - полагает Игорь Жуков. - Что касается складов, удаленных от Москвы на более внушительное расстояние, то интерес к таким объектам со стороны ритейлеров снижается по мере увеличения плеча доставки товаров. Наименее подвержены ценовой коррекции качественные склады. Поэтому при реализации складского проекта необходимо стремиться к максимальному улучшению его качественных характеристик и помнить, что сегодняшний складской комплекс класса А уже через несколько лет рискует превратиться в заурядный склад класса В. Чем качественнее он будет построен сегодня, тем дольше задержится в верхнем ценовом сегменте. Следует также отметить, что сегодня среди торговых компаний очень востребован новый формат недвижимости - outlet, представляющий собой единую цепочку склад - офис - мелкооптовая торговля. И пока эта ниша абсолютно свободна».

Проекты
Среди самых крупных и успешных проектов, заявленных к выходу в 2007-2009 гг. в Московской области, руководитель отдела индустриальной недвижимости компании DTZ Zadelhoff Tie Leung Сергей Белошапко отмечает логистический парк «Евразия» (девелопер - инвестиционно-промышленная группа Евразия, площадь около 1 млн. кв. м), логистический парк «Домодедово» (Capital Partners, более 600 тыс. кв. м), складской комплекс компании Giffels на трассе М-4 (500 тыс. кв. м), складской комплекс «Дмитров парк» (Дмитровский район Московской области, Ghelamco, 220 тыс. кв. м).

Среди прочих крупных складских проектов, завершенных в 4 квартале 2006 г., Александра Кадченко выделяет логистический парк «Пушкино» и логистический комплекс компании «Виктория». 

Как рассказал G2P Максим Шакиров, девелоперской компанией PNK Logistics введен в эксплуатацию складской комплекс на Дмитровском шоссе (44 тыс. кв. м), ТЛК «Томилино» планирует ввести в 2007 году около 150 тыс. кв. м складских помещений, а австрийская группа «C.R.E.D.O.» намерена построить индустриально-логистический парк в районе Ступино площадью 110 тыс. кв. м.

Тенденции и прогнозы
По мнению Александры Кадченко, в новом году высокая инвестиционная активность в данном сегменте коммерческой недвижимости сохранится; вырастет как количество, так и площадь выходящих на рынок складских проектов; все больше договоров предварительной аренды будет заключаться на ранних стадиях строительства, а число складских проектов, реализуемых по схеме build-to-suit, увеличится. Согласно оценке Александры Кадченко, спрос на покупку складов класса А со стороны конечных пользователей возрастет, а заинтересованность компаний-пользователей в покупке земли под строительство складов повысится (хотя при этом они не всегда адекватно оценивают существующие трудности в оформлении земельных участков и подведении коммуникаций).

Сергей Белошапко отмечает тенденцию появления первых девелоперских проектов нового для России сегмента недвижимости - промышленных парков. «Многофункциональные индустриальные парки приобретают все большее значение. Заявленные проекты масштабны, концептуальны и не привязаны к 1-й бетонке», - сообщил G2P Сергей Белошапко.

Большинство экспертов считают, что большое внимание в активном развитии Московского региона будет уделено дорожной инфраструктуре, в частности, ЦКАД, что делает целесообразным строительство там современных складских комплексов и индустриальных парков.

Специалисты компании «Эспро» прогнозируют повышение интереса к индустриальным паркам со стороны девелоперов и иностранных инвесторов. С этим мнением согласен и Максим Шакиров. «Мой прогноз - повышение активности иностранных профессиональных инвесторов, таких как Raven Russia Ltd., Morgan Stanley, Hypo Real Estate International, EAG European Real Estate, Fleming Family & Partners - осуществление инвестиционных покупок, финансирование и рефинансирование проектов. Выход крупных российских и иностранных девелоперов и логистических компаний на региональные рынки, анонсирование масштабных региональных проектов в городах-миллионниках и промышленных центрах компаниями «Евразия Логистик», «Единая Международная Сеть Таможенных Складов», «РосЕвроДевелопмент», «Международное Логистическое Партнерство», «FM Logistic», «Авалон Логистик». 

По словам Ольги Рыбаковой, 2007 год будет своеобразным «взрывом» по выходу новых проектов. «Однако, по прогнозам нашей компании, перенасыщения рынка не ожидается, поскольку спрос соответствует предложению. Наиболее развитыми направлениями сейчас являются южное, северо-западное и северное. Также в ближайшем будущем будет развиваться юго-восточное направление», - сообщила G2P Ольга Рыбакова. По ее мнению, рынок будет постепенно «устаканиваться». «Если сегодня мы видим рынок девелопера, то в ближайшие 2-3 года рынок станет более сбалансированным», - резюмирует она.

Guide to Property


К содержанию
Regions
Сибирские ритейлеры дорастут
 до федерального уровня

Как стало известно „Ъ", две крупные продуктовые сети Сибирского региона, кемеровская "Кора" и новосибирский "Холидей Классик", ведут переговоры о слиянии. Если сделка состоится, на рынке появится новый ритейлер с оборотом около $600 млн, что сопоставимо с показателями таких федеральных сетей, как "Рамстор" или "Патэрсон".

Кемеровский ритейлер "Кора" и новосибирская сеть "Холидей Классик" ведут переговоры о слиянии, рассказал „Ъ" один из крупнейших российских дистрибуторов. Председатель совета директоров "Коры" Игорь Иванов подтвердил эту информацию. "Сейчас о какой-либо конкретике говорить рано. Думаю, что месяца через два сможем что-то объявить. Мы никогда не скрывали, что готовы идти на контакт с другими игроками рынка", - отметил господин Иванов. Председатель совета директоров "Холидея" Николай Скороходов говорит, что инициатором переговоров была "Кора", которая сделала "Холидею" предложения о слиянии около двух месяцев назад. По его словам, с тех пор прошло несколько встреч, но принципиальных договоренностей достигнуто не было. Ранее гендиректор "Холидея" Алексей Захаров рассказывал „Ъ", что компания заинтересована в активном развитии на рынках Красноярска и Кемерова.

"Холидей Классик" управляется группой "Лэнд", которая принадлежит топ-менеджерам сети. Работает в Новосибирской, Томской областях и в Алтайском крае. Насчитывает 30 супермаркетов торговой площадью около 1000 кв. м и 30 "магазинов у дома" "Сибириада". По предварительным данным компании, выручка за 2006 год - около $380 млн без НДС, общее количество магазинов - 70. В ноябре 2006 года блокпакет компании приобрел фонд "Ренова-Капитал".

УК "Кора" создана в 1997 году. Объединяет около 20 магазинов в Кемеровской области. Согласно информационному меморандуму компании, к 2008 году в эксплуатацию будет введено еще порядка 17 торговых объектов. Компания развивает три формата - супермаркеты "Кора", дискаунтеры "Червонец", гипермаркеты "Палата". Оборот в 2006 году - около $200 млн. В июле 2006 года блокпакет "Коры" приобрела ИФК "Алемар".

По оценке аналитика БД "Открытие" Натальи Мильчаковой, в 2006 году на Сибирь пришлось примерно 12% российского розничного рынка. Вместе с тем федеральных игроков там немного: "Лента" открыла гипермаркеты в Новосибирске и Тюмени, "Седьмой континент" собирается открывать гипермаркеты в Томске, "Пятерочка" по франчайзингу развивается в Омске и Омской области, рассказывает она. Вместе с тем в каждом регионе есть локальный лидер: в Новосибирске, Омске и Томске - "Холидей Классик", в Красноярске - АЛПИ, в Алтайском крае - "Мария Ра". Владелец сети "Мария Ра" Александр Ракшин говорит, что предложение объединяться "Холидей" делала всем сибирским ритейлерам. "В том числе и нам. Но нам пока это неинтересно. Через год-два, уверен, мы будем рассматривать подобные предложения, потому что расти надо, а самый быстрый способ расти в Сибири - это либо кого-нибудь купить, либо объединиться", - говорит господин Ракшин.

Сейчас практически все ритейлеры Сибири рассматривают возможности объединения со своими конкурентами, говорит управляющий партнер ИК Falcon Advisers Игорь Кованов. "Чем больше компания, в том числе по выручке и по доле рынка, тем по более высоким мультипликаторам она может продаваться в будущем", - говорит господин Кованов. Он считает, что инициаторами переговоров "Холидея" и "Коры" стали "Ренова" и "Алемар": "Думаю, их цель - создать самую крупную сеть в регионе, чтобы потом с премией продать ее крупному федеральному игроку или западному ритейлеру". Если "Кора" и "Холидей" объединятся, то объединенная компания уже сейчас догонит по обороту некоторых федеральных игроков. Совокупный оборот "Коры" и "Холидея" в 2006 году - около $600 млн, что сопоставимо с показателями, например, "Рамстора". А оборот "Патэрсона" в 2006 году, по собственным прогнозам, составит около $400 млн. Кроме того, объединенная компания будет обладать большим заемным потенциалом, рассуждает господин Кованов. "У нее будут деньги на органический рост и покупку мелких игроков", - считает эксперт.

Коммерсантъ
К содержанию
«Пятерочка» споткнулась о франчайзи

С начала года Х5 Retail Group преследуют проблемы с франчайзи. Компания не нашла подходящего партнера в Нижнем Новгороде, попала в конфликтную ситуацию в Краснодаре, а теперь впервые в своей практике решила открывать по соседству с франчайзинговыми собственные "Пятерочки" в Самаре, так и не сумев договориться с владельцем франшизы о выкупе магазинов.

Х5 Retail Group владеет сетями "Пятерочка" (на конец декабря - 451 универсам, еще 605 - у франчайзи) и "Перекресток" (на конец декабря - 168 магазинов, еще 10 - у франчайзи). Крупнейший пакет Х5 (47,8%) - у совладельцев "Альфа-групп" Михаила Фридмана (21,9%), Германа Хана и Алексея Кузъмичева. Еще 6,2% делят менеджеры "Альфы" Лев Хасис (1,8%), Александр Косъяненко (3,4%) и Алексей Резникович (1%). У основателей "Пятерочки" остается 21,2%: у Андрея Рогачева - 11,14%, у Александра Гирды - 9,33%, у Татьяны Франус - 0,59%, у Игоря Видяева - 0,17%. В свободном обращении на Лондонской фондовой бирже (LSE) - 24,8% акций. Капитализация на LSE вчера составила $5,84 млрд. Выручка Х5 Retail Group за девять месяцев 2006 г. - $2,411 млрд, чистая прибыль - $52 млн.

Х5 Retail Group решила самостоятельно открывать магазины "Пятерочка" в Самаре, сообщил "Ведомостям" один из топ-менеджеров компании. По его словам, Х5 длительное время вела со своим партнером - ООО "Агроторг-Самара" - переговоры о выкупе всех 46 универсамов сети, но стороны не сходились в цене, а затем акционеры "Агроторга" и вовсе передумали продавать магазины. Это подтверждает и гендиректор самарского филиала сети "Перекресток" Владимир Рыжков. Директор по коммуникациям Х5 Retail Group Геннадий Фролов подтвердил, что компания приняла решение о самостоятельном выходе с "Пятерочками" в Самаре. "Наши договорные отношения с партнером по франчайзи не препятствуют развитию собственной сети, Самара - интересный для нас регион, и собственные магазины только укрепят позиции группы", - отметил Фролов. Связаться с представителями "Агроторг-Самара" вчера не удалось.

До сих пор собственных и франчайзинговых магазинов в одном городе Х5 не открывала. В Москве, Петербурге и Екатеринбурге компания управляет "Пятерочками" сама, в других регионах сеть развивают партнеры. Смешение магазинов на одной территории до сих пор было в практике "Копейки". "Но у нас в договоре прописано обязательство о неконкуренции: собственные и франчайзинговые магазины открывались в строго определенных территориальных границах. У "Пятерочки", насколько мне известно, таких ограничений нет", - комментирует руководитель программы развития франчайзинга "Копейки" Андрей Кондратюкин. Впрочем, особых трудностей в работе сети это не вызовет, полагает он. "Скорее, могут пострадать франчайзи. Для Х5 важны высокие темпы роста, ресурсов у компании достаточно, поэтому компания идет в перспективные регионы всеми способами", - рассуждает Кондратюкин. Учитывая, что у компании есть собственные логистические и дистрибуционные ресурсы, а для преодоления административных барьеров достаточно кадров и финансов, вряд ли возникнут трудности с работой собственных "Пятерочек", соглашается Рыжков. Аналитик Deutsche UFG Алексей Кривошапко полагает, что поводом для открытия собственных "Пятерочек" послужило получение девелоперским дивизионом Х5 интересных помещений в Самаре.

Сейчас, по данным одного из бывших топ-менеджеров Х5, отвечавших за франчайзинг, цена лицензии составляет около $1,5 млн и франчайзи сотрудничают с "Пятерочкой" с меньшей охотой. "Мы собираемся скорректировать политику в отношении франчайзи, приоритет для компании - открытие собственных магазинов. Мы продолжим сотрудничество лишь с наиболее эффективными региональными ритейлерами", - прокомментировал Геннадий Фролов.

Ведомости
К содержанию
Ростов-на-Дону. Успеть раньше конкурента
Торговые сети, развивающие бизнес в Ростове, столкнулись с дефицитом площадей. В погоне за удачным размещением магазинов ритейлерам приходится конкурировать не только между собой, но и с банками, которые активно открывают филиалы и допофисы.

По данным Knight Frank, на конец 2006 г. общий объем торговых помещений в Ростове составил 1,2 млн кв. м. 76% из них приходится на долю помещений свободного назначения, качественные ТЦ занимают не более 330 000 кв. м.

По данным мэрии, в Ростове сейчас работают 35-40 торговых центров площадью от 1000 кв. м. Среди них "Мегацентр "Горизонт", Metro Cash &Carry, "О'кей", "Вавилон", "Миллениум", "Континенталъ", "21 век", "Меркурий", "ВертолСити", "Эльдорадо", "М.Видео", "Техносила", "Старик Хоттабыч", "Прогресс", "РостоевЦум", Podium, "А'стор Плаза", "Проспект".

Обеспеченность населения города торговыми площадями равна 450 кв. м на 1000 жителей. По итогам 2006 г. объем розничного товарооборота в Ростове составил боже 120 млрд руб. (на 10-11% больше, чем в 2005 г.).

За 2006 г. арендные ставки на торговые площади увеличились примерно на 20%, оценивает замдиректора АН "Парус" Максим Хмель: "В начале года арендные ставки в среднем составляли 800-850 руб. за 1 кв. м в месяц, в конце года - 1000 руб. за 1 кв. м в месяц". Аренда магазина, расположенного в месте с хорошей проходимостью, обойдется в 1300-1600 руб. за 1 кв. м в месяц, добавляет специалист по коммерческой недвижимости АН "Альтаир" Татьяна Калашникова. В центре города на ул. Большой Садовой (от пр-та Буденновского до пер. Крепостной) ставки аренды доходят до 5000 руб. за 1 кв. м в месяц, уточняет Хмель.

В новых торговых центрах ("Мегацентр "Горизонт", "Вавилония", "А'стор Плаза", "Вертол-Сити", "Проспект"), по данным риэлторов, ставки колеблются от 1300 руб. до 6500 руб. за 1 кв. м в месяц. Площади этих комплексов практически заполнены, утверждают их собственники.

По словам Калашниковой, на окраинах спальных микрорайонов можно найти торговые помещения по 650-800 руб. за 1 кв. м в месяц, но они не очень привлекают арендаторов. Еще дешевле стоят торговые точки на рынках. По данным мэрии, в городе работает 45 розничных рынков общей площадью 25,6 га, количество торговых мест на них почти 22 000. Аренда одного места составляет от 30 до 250 руб. в месяц. Однако в планах мэрии закрыть до 2009 г. половину рынков.

Спрос на покупку торговых объектов увеличивается, отмечают участники рынка. Крупнейшие местные торговые сети -"Империя продуктов", "В двух шагах" и краснодарский "Магнит" - предпочитают покупать магазины, говорит Хмель. "При грамотном подходе конкурент может запросто занять раскрученное место прежнего арендатора, - объясняет он. - А собственные площади не только повышают капитализацию бизнеса, но и дают определенные гарантии предпринимателям". Под магазины одежды, обуви, косметики востребованы помещения площадью 60-150 кв. м, говорит Калашникова. Продуктовым сетям требуются площади побольше - от 400 кв. м, добавляет Хмель. Такие площади в дефиците, отмечает гендиректор компании "Титул" Евгений Сосницкий.

Бороться за удачное месторасположение ритейлерам приходится не только между собой, но и с банками, которые в последнее время активно развивают свои филиалы и допофисы. Требования банкиров к качеству, площадям и расположению помещений такие же, как у торговцев: фасад с выходом на проходную улицу, площадь - 100-400 кв. м, объясняет Хмель. Особенно востребованными становятся спальные микрорайоны -Александровка, Сельмаш, Северный и Западный, говорит Сосницкий. Интерес банкиров понятен: как и ритейлеры, они должны находиться поближе к потребителям своих услуг, замечает он.

Спрос и дефицит провоцируют рост цен. В начале 2006 г. в районе улиц Пушкинская и Чехова в центральной части города был продан магазин площадью 400 кв. м, каждый 1 кв. м которого обошелся покупателю примерно в 66 000 руб., вспоминает Хмель. В декабре прошлого года подобный объект продавался уже по НО 000 руб. за 1 кв. м. В январе нынешнего года такие магазины выставляют по 160 000 руб. за 1 кв. м, путем торга можно сбить цену до 130 000-140 000 руб.

По данным риэлторов, в спальных микрорайонах стоимость торговых объектов вдвое дешевле - 65 000-80 000 руб. за 1 кв. м. В основном рынок торговых площадей здесь увеличивается за счет квартир на первых этажах, отмечает Калашникова. "Собственники даже не всегда переводят свои квартиры в статус нежилых помещений, оставляя эту процедуру покупателю", - говорит она. Спрос на торговые площади стимулирует девелоперов строить в микрорайонах небольшие магазины по 6000-10 000 кв. м. В 2007 г. в эксплуатацию будут сданы не менее трех объектов в Стройгородке, Северном жилом массиве и на Темернике, говорит директор АН "Акцент" Евгений Тенишев.

К запуску в эксплуатацию готовятся и более крупные объекты. Летом 2007 г. должны открыться второй гипермаркет "О'кей" и гипермаркет товаров для дома Castorama в Западном жилом массиве, а в ноябре - магазин IKEA и семейный торговый центр "Мега" (общая площадь двух магазинов составит 140 000 кв. м, инвестиции оцениваются в 3,5 млрд руб.). IKEA лишь недавно удалось получить недостающую часть разрешительной документации и возобновить строительство, приостановленное Госстройнадзором в сентябре 2006 г.

Еще несколько торгово-развлекательных комплексов появятся в 2008 г. К этому времени концерн "Единство" обещает построить "МегаМаг" на левом берегу Дона (общая площадь - 63 000 кв. м, инвестиции - $80 млн), ГК "Мир Комвек" - комплекс на пр-те Нагибина (общая площадь - более 70 000 кв. м, инвестиции - $60-70 млн), "КИТ-кэпитал" - ТРК в Мясниковском районе (общая площадь - 50 000 кв. м), а девелоперская компания Adm Group - ТРЦ "Калинка-Малинка" на ул. Малиновского (общая площадь - более 70 000 кв. м, инвестиции - $80 млн).

На территории спорткомплекса "Динамо" (на пересечении пр-та Нагибина и пл. Гагарина) "Росевродевелопмент" планирует начать строительство торгово-досугового центра площадью не менее 80 000 кв. м и стоимостью $100-150 млн.

УК "Молл Менеджмент" готовит проектную документацию для строительства комплекса Park House недалеко от Театральной пл., надеясь к концу 2007 г. получить заключение об экспертизе и начать строительство. По словам директора проекта Ильи Анашкина, строительство ТЦ площадью 100 000 кв. м с подземной автопарковкой на 1400 машино-мест займет 12-14 месяцев. Инвестиции составят не менее $100 млн собственных и заемных средств.

Ведомости
К содержанию
Самара. Предложение откладывается

Полтора десятка крупных торговых центров появится в Самаре после 2007 г. Но и без них, говорят эксперты, дефицита торговых площадей не будет: в предыдущие два года в городе появилось достаточно коммерческих точек. Арендные ставки на них подросли незначительно, цены продаж, напротив, увеличились ощутимо.

По данным аналитического центра "Индэcт-Development", сейчас в Самаре насчитывается 46 торговых центров разной площади - от небольших (до 3000 кв. м) до довольно крупных (свыше 50 000 кв. м). Правда, последних только три: мегакомплекс "Московский" - 120 000 кв. м, ТЦ "МегаСити" -58 000 кв. м и "Парк-Хаус" - 54 000 кв. м. К торговым центрам современного образца эксперты относят 17 объектов, общая площадь которых равна почти 380 000 кв. м.

Много новых магазинов

В 2006 г. эксперты отметили, что на самарском рынке торговых площадей больше нет дефицита. "Объем нового предложения практически полностью ликвидировал нехватку магазинов, которая наблюдалась на протяжении нескольких последних лет", - говорит Евгений Поберезкин, генеральный директор инвестиционной компании "Дом".

По данным аналитического центра "Индэcт-Development", в 2006 г. были открыты следующие значимые объекты: "МегаСити" (58 000 кв. м), Castorama (И 500 кв. м), вторая очередь ТЦ "Парк-Хаус" (34 000 кв. м), ТЦ "Молот" (3256 кв. м) и МЦ "Мягкофф" (15 000 кв. м). В 2005 г., говорят аналитики ИК "Дом", в Самаре было построено всего около 70 000 кв. м.

"Сейчас в городе сложился основной торговый коридор -Московское шоссе, - где расположено 15 ТЦ, - дает характеристику рынка Виктор Антипов, генеральный директор компании "Индэcт-Development". -Формируется новый коридор - ул. Ново-Садовая, на которой уже находится шесть ТЦ". В старом центре города заканчивается реконструкция пешеходной зоны на ул. Ленинградская. По ее окончании, говорит эксперт, здесь появится множество бутиков. Сейчас бутиковая зона находится на ул. Куйбышева.

По словам Антипова, в Самаре заявлено еще о 15 проектах строительства торговых центров. К наиболее крупным можно отнести следующие: "Мега" (130 000 кв. м), ТРЦ "Планета" (120 000 кв. м, застройщик - "Росевродевелопмент"), ТЦ "Бристоль" (55 000 кв. м), ТРЦ на пересечении ул. Солнечной и 5-й Просеки (53 000 кв. м), ТРК в районе пересечения ул. Аврора и ул. А. Овсеенко (около 90 000 кв. м), "Седьмой континент" (40 000 кв. м), ТРК "Рубин" (40 000 кв. м) и ТРК "Мост" (27 200 кв. м, пересечение Московского шоссе и ул. Потапова). Большинство из них планируются к сдаче в 2008-2009 гг.; в этом году, возможно, будут сданы ТЦ "Бристоль" и "Мост".

Ставки дифференцируются

Несмотря на увеличение торговых площадей, цены на них в 2006 г. выросли в среднем на 30%, - говорит Сергей Винтаев, руководитель департамента оценки компании "Спектр недвижимости". Однако, добавляет он, стоимость помещений сильно зависела от их качества и ликвидности.

"Начиная с 2005 г. в Самаре активно начали строиться качественные ТЦ, из-за этого изменились и предпочтения покупателей торговых площадей, - говорит Юлия Чемпинская, заместитель директора по риэлторской деятельности компании "Поволжский центр развития". - Принцип "что есть, то и берем" уже изжит, клиенты начали повышать свои требования к качеству помещений".

По ее словам, самыми востребованными в 2006 г. были площади от 20 кв. м до 100-120 кв. м. Чемпинская отмечает, что арендовать торговые места предпочитали представители малого бизнеса, а крупные игроки, например федеральные ритейлеры, обычно покупали магазины либо строили их сами.

"Как всегда, повышенным спросом пользовались старый центр Самары, ул. Куйбышева и Ленинградская, - продолжает Чемпинская. - Но эта традиция себя изживает. Новая тенденция прошлого года - смещение спроса в спальные районы". Она объясняет это тем, что центральные районы Самары уже насыщены торговыми площадями, поэтому ритейлеры ищут другие места.

Чемпинская говорит, что в прошлом году торговцы были заинтересованы в помещениях на ул. Победы и Гагарина - там есть остановки метро, хорошие транспортные развязки.

По данным Винтаева, на начало февраля 2007 г. продажа 1 кв. м торговых площадей в центральных районах города (Самарском, Ленинском) составляет $1800-2000. В историческом центре Самары, на ул. Ленинградской, Куйбышевской, считающихся бутиковыми зонами, стоимость 1 кв. м на продажу доходит до $3000. В более отдаленных районах 1 кв. м стоит от $1400, здесь все зависит от качества объекта, добавляет он.

Владимир Ерофеев, заместитель генерального директора риэлторско-строительного центра "Мабис", говорит, что арендные ставки в центре города равны 800-1500 руб. в месяц, в окраинных районах - 600-800 руб., максимум 1000 руб., если помещения расположены в местах с высокой проходимостью и хорошей транспортной развязкой.

"Арендные ставки в самарских торговых центрах возрастают в среднем на 12,5 % в год, - рассказывает Антипов. - В 2006 г. средневзвешенная арендная ставка составила $743 за 1 кв. м в год". Он отметил, что изменение арендных ставок зависит от классности торгового центра. "В современных ТЦ арендная плата постоянно растет, а в зданиях советской постройки, напротив, снижается или остается на прежнем уровне", - объясняет Антипов.

Риэлторы не ожидают в 2007 г.

сильного увеличения стоимости торговых площадей. По их предварительным оценкам, оно не превысит 20%. "В этом году будет сдано немного крупных торговых центров, но существующий спрос удовлетворен за счет сданных в 2005-2006 гг. объектов", - объясняет Винтаев.

"Продолжающийся в Самаре ввод торговых помещений приводит к тому, что многие торговые центры уже испытывают недостаток арендаторов, - говорит Антипов. - Ставки подрастают на уровне инфляции". А в объектах с непродуманной концепцией и плохо проработанной системой привлечения клиентов, по его наблюдению, происходит снижение стоимости аренды.

Эксперты прогнозируют, что в 2009 г., когда будут сданы все заявленные объекты, рынок ждет перенасыщение. "Уже сейчас многие инвесторы ищут другие сферы вложения средств на рынке коммерческой недвижимости, - говорит Винтаев. -Возрос интерес к загородному, складскому сегменту".

Однако в этом году на рынке все будет стабильно, считают самарские риэлторы. "Учитывая интерес к региону международных и столичных сетевых операторов, рынок торговой недвижимости останется достаточно привлекательным в среднесрочной перспективе, несмотря на возрастающую конкуренцию", -резюмирует Поберезкин.

Винтаев в 2007 г. ожидает перепрофилирования части неудачных торговых объектов. По его мнению, магазины с невысокой проходимостью, плохими подъездными путями могут быть переделаны, например, в офисы.

Ведомости
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Пермь. Сетевой интерес

Интерес инвесторов к торговой недвижимости Перми растет. К городу присматриваются международные и федеральные сети: IKEA, "Ашан", "Копейка", "Перекресток", "Лента" и др. В городе возводятся новые качественные ТЦ, хотя традиционный стритритейл до сих пор занимает значительную часть пермских торговых площадей.

По данным корпорации "Перспектива", более половины (52%) торговых площадей Перми занимают объекты стрит-ритейла, еще 24% - магазины в отдельно стоящих зданиях. Качественные ТЦ стали строиться в городе начиная с 2004 г. За 2004-2006 гг., по данным Регионального центра независимой оценки, было введено более 240 000 кв. м, из них 60 000 кв.м в 2006 г. Средняя стоимость 1 кв. м торговых площадей на конец 2006 г. составила 39 400 руб., прирост за год - 10,4 %.

Ключевыми реализованными проектами минувшего года в Перми стали ТЦ Metro Cash &Carry (11 000 кв. м, инвестиции - $18 млн), ТЦ "Баумолл" (14 000 кв. м) и ТЦ "Лайнер" (11 600 кв. м). В то же время в 2006 г сохранилась тенденция активного пополнения рынка торговой недвижимости объектами, расположенными на первых этажах жилых домов. За счет встроено-пристроенных помещений в минувшем году, по данным корпорации "Перспектива", количество торговых площадей увеличилось не менее чем на 15 000 кв.м.

Спрос на торговую недвижимость растет в преддверии прихода в Пермь федеральных и международных сетей. По словам директора департамента коммерческой недвижимости корпорации "Перспектива" Игоря Голубева, заявки с запросами на участки земли под строительство ТЦ или сами торговые помещения поступают в их компанию чуть ли ни каждый день.

Интерес к региону проявили IKEA, "Ашан", "Копейка", "Перекресток" и другие сети. В декабре 2006 г. в Перми побывали представители питерской сети "Лента" с целью осмотреть возможные участки для размещения продуктового гипермаркета. В "Ленте" сообщили, что принципиальное решение о возможности развития сети в Перми будет принято в середине 2007 г.

"Седьмой континент" для размещения ТЦ "Шоколад" (площадью 23 000 кв. м) приобрел часть площадей бывшего велосипедного завода "Велта" в промзоне Свердловского района Перми. Местные эксперты считают сделку неудачной. "У торгового центра, расположенного в промзоне, скорее всего, не будет вместительной парковки, а также удобного транспортного сообщения с главными магистралями города", - говорит генеральный директор компании MVM Андрей Ярославцев. А для того чтобы ориентироваться только на районных покупателей, "Шоколад" слишком велик, в этом случае хватило бы и 7000-8000 кв. м, уточняет он.

Генеральный директор компании "Норма" Вадим Юсупов считает, что в Перми можно найти множество удобных участков для размещения крупного торгового центра или гипермаркета. По его словам, город имеет вытянутую форму, в нем много территорий, расположенных в нескольких минутах езды от любого крупного спального района. Вадим Лютаревич, генеральный директор компании "Фуд-Трейд" (оператор сети "Пятерочка" в Перми), соглашается, что таких участков немало, однако добавляет, что "многие из них уже приобретены или выделены под строительство, а получить другие нелегко". Лютаревич говорит, что городская администрация затягивает выдачу документов на строительство.

Крупнейшим проектом 2007 г. стал ТЦ Park House (общая площадь 70 000 кв. м), который будет построен в районе местного ипподрома. Проект находится на стадии разработки, сеть этих торговых центров в регионах развивает УК "Молл Менеджмент". Ожидается, что в пермском Park House будут представлены несколько десятков бутиков, пункты банковского обслуживания, фудкорт, боулинг-центр, игровая зона, многозальный кинотеатр.

Местные компании также строят торговые объекты. Группа "ЭКС" возводит вторую очередь гипермаркета "Семья". По сообщению компании, инвестиции в проект достигнут $45 млн. "Российский индустриальный альянс" в центре престижного Ленинского района построит "Краевой универсальный магазин" общей площадью более 150 000 кв. м. В непосредственной близости от крупнейшего в Индустриальном районе ТРК "Столица" (32 000 кв. м, владелец - DVI Group) компания "Норма" выкупила муниципальный кинотеатр "Мир", на месте которого планирует возвести торговый центр. Его параметры пока не определены.

Учитывая значительный ввод торговых площадей, закономерна ситуация с ценами на рынке. За 2006 г. средняя стоимость торговых помещений увеличилась лишь на 10,4%, рост еле перегнал инфляцию. Цена 1 кв. м в декабре 2006 г., по данным корпорации "Перспектива", составила 39 400 руб. Больше всего выросли в цене магазины в центральном Ленинском районе. За год 1 кв. м подорожал здесь на 13,4% и стал стоить 60 000 руб.

По данным "Перспективы", в декабре 2006 г. средние арендные ставки в современных ТЦ были равны 1300 руб. за 1 кв. м ежемесячно, в отдельных случаях доходя до 5000 руб. Во встроенно-пристроенных помещениях за 1 кв. м просили по 570 руб., в отдельно стоящих зданиях -450 руб. Аналитики "Перспективы" отмечают, что ставки зафиксировались, в некоторых неудачных объектах даже наблюдалось их снижение.
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