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Offices/General
Спальные районы становятся деловыми зонами
Говоря о формирующихся деловых зонах, консультанты все чаще имеют в виду не "Москву-Сити" , а спальные районы Москвы. Качественные офисы вне Садового и даже Третьего транспортного кольца (ТТК) находят все больше сторонников 
«Газпромстрой» принес Mirax Group $200 млн
Структуры "Газпрома" поставили ценовой рекорд на московском рынке офисной недвижимости. Как стало известно "Ъ" , Mirax Group продала 31 тыс. кв. м строящегося офисного комплекса "Мirах-Плаза" аффилированной с монополией структуре "Газпром-строй".
«СТС Медиа» арендует более 12 тыс. кв. метров в бизнес-центре «Профико»
Компания "СТС Медиа" арендует более 12 тыс. кв. метров в бизнес-центре класса А "Профико" на Крылатских холмах. 
Russia Creates Buzz at International Fair
Usually, the only Russian real estate associated with the Cote D'Azur is the host of billionaires' mansions that stud France's Mediterranean shore. Last week, however, it was real estate in Russia that created a buzz in Cannes at the annual MIPIM exhibition, attended by a record 25,000 real estate professionals from around the globe and featuring projects from 74 countries worldwide. 
Hotel
Гостинице «Украина» подберут управляющего
В ближайшее время будет проведен конкурс по выбору управляющей компании (УК) для гостиницы "Украина", заявил "Газете" вице-мэр Москвы Иосиф Орджоникидзе. Главным критерием для отбора победителя, по словам чиновника, впервые станет не набор услуг и сумма вознаграждения управляющего, а прибыль, которую смогут предложить претенденты владельцу гостиницы - компании ООО "Бисквит".
Warehouses/Land
Склады «Техносилы»
Торговая сеть «Техносила» в этом году начнет строительство складского терминала класса А в Подмосковье. Объект вместимостью 100 тыс. куб. м будет возведен на участке площадью порядка 25 га. Инвестиции в него составят порядка 100 млн долл.
Regions
Санкт-Петербург. Выгодное соседство
В начале 2007 г. сразу несколько петербургских девелоперов объявили о планах строительства офисных центров класса А на реке Охте. После того как "Газпром" собрался строить там небоскреб, привлекательность района заметно усилилась, отмечают эксперты.
Казань. Арендаторов на всех не хватает
Предложение по сдаче в аренду значительно превышает спрос и в низкоклассных, и в качественных офисных объектах. Эксперты затрудняются в прогнозах, когда рынок сможет освоить имеющийся излишек офисных площадей.
Нижний Новгород. Заявленного два года ждут
В прошлом году на офисном рынке Нижнего Новгорода царило затишье - бизнес-центры в эксплуатацию почти не вводились. Новые объекты заявлены на 2007-2008 гг. 
Новосибирск. Девелоперы выбирают центр
Девелоперы заявляют все больше проектов строительства офисных зданий в центральных районах Новосибирска. Их не пугает ни транспортная, ни инфраструктурная перегруженность центра.
Offices/General
Спальные районы становятся деловыми зонами
Говоря о формирующихся деловых зонах, консультанты все чаще имеют в виду не "Москву-Сити" , а спальные районы Москвы. Качественные офисы вне Садового и даже Третьего транспортного кольца (ТТК) находят все больше сторонников - не только в лице девелоперов, которым не удалось найти участок в центре города, но и в лице арендаторов, тратящих меньше денег на их оплату и избегающих столичных пробок. Тем более что и московские власти, озаботившись решением транспортной проблемы, намерены препятствовать новому офисному строительству в центре.

Константин Лосюков, директор отдела по работе с корпоративными клиентами Knight Frank, говорит, что для офисной недвижимости правило "в центре быть лучше" перестает быть актуальным. "Находиться рядом с Кремлем, конечно, престижно, но из-за бесконечных пробок такой офис перестает быть функциональным - до него проблематично добраться не только самим арендаторам, но и их клиентам. Добавьте к этому проблемы с парковкой. Компании начинают задумываться о переезде в удаленные от центра районы, усиливается тенденция разделения на представительские и бэк-офисы" , - утверждает он. "Арендовать или приобретать офис поблизости от места жительства, похоже, становится в столице хорошим тоном, - продолжает Денис Колокольников, генеральный директор Russian Research Group (RRG). - Офисные площади в спальных районах начинают пользоваться все большим спросом". К примеру, на юго-западе столицы формируется новая деловая зона. Ее ядром стала штаб-квартира "Газпрома" на улице Наметкина. В непосредственной близости от вышеупомянутого комплекса находится бизнес-центр "Газойл Плаза" (общая площадь - 36 400 кв. м, девелопер - ГК "Ташир"). По сообщению пресс-службы ГК "Ташир" , сейчас там ведутся отделочные работы, но значительная часть площадей уже арендована. Чуть поодаль расположились Gas Field (общая площадь - 16 000 кв. м, девелопер - "Мартекс") и "Кругозор" (общая площадь первой фазы - 36 600 кв. м, девелопер - Horus Capital). Эксперты отмечают, что это отвечает потребностям рынка. "Основными компаниями - арендаторами качественных офисных площадей в Москве являются российские банки и компании, занимающиеся добычей и обработкой полезных ископаемых, а также международные производственные фирмы и организации, предоставляющие деловые услуги" , - отмечает Ольга Батурина, руководитель группы аналитики рынка офисной недвижимости Jones Lang LaSalle (JLL).

Колокольников наблюдает формирование деловых зон и в непосредственной близости от ТТК, называя в числе их плюсов современную инфраструктуру, хорошую транспортную доступность и относительную близость к центру. "Следуя этой логике, можно прогнозировать аналогичный процесс вокруг Четвертого транспортного кольца (ЧТК), о строительстве которого уже объявлено" , - размышляет эксперт. "В конце 2007 г. на пересечении Алтуфьевского шоссе и проектируемого ЧТК в рамках программы "Новое кольцо Москвы" планируется начать строительство многофункционального центра "Золотой век" общей площадью 290 000 кв. м (инвестор-застройщик -"Фирма Стройпрогресс")" , - подхватывает мысль коллеги Александра Кадченко, заместитель руководителя отдела исследований и аналитики компании Praedium.

"Из-за привлекательности рынка и нехватки предложения девелоперы очень активны - на рынке качественных офисов заявлено множество проектов" , - отмечает Батурина. По данным Colliers International, в 2007 г. будет построено и реконструировано примерно 1, 5 млн кв. м высококлассных офисных площадей (из них класс А займет 40 %, класс В - 60 %). Аналитики Colliers International ожидают, что в 2008 г. данный показатель составит 1, 75 млн кв. м (из них класс А - 43 %, класс В - 57 %). По подсчетам СВ Richard Ellis Noble Gibbons, в 2007 г. будет построено более 1 млн кв. м качественных офисных площадей. Консультанты ожидают, что в этом году будет побит рекорд прошлого года, когда на рынок офисной недвижимости вышло 920 000 кв. м (на 40 % больше, чем в 2005 г. ).

Новые офисные площади интенсивно выходят на рынок. "Этот процесс способствует тому, что покупатели и арендаторы начинают предъявлять все большие требования к характеристикам объектов, - отмечает Колокольников. - Продолжается их дифференциация, что отражается на ценах продаж и арендных ставках". В прошлом году ведущими брокерскими компаниями была принята новая классификация офисных зданий. В связи с ужесточением требований потребителей к офисному строительству большая часть существующих зданий класса А была понижена в классе до уровня В+, а здания класса В разделены на две подгруппы (В+ и В-). Как прогнозируют аналитики Knight Frank, начиная с I квартала 2007 г. существующее предложение качественных офисных площадей будет разделено на три группы в соответствии с новой классификацией, что может значительно изменить показатели объема качественного предложения и повлиять на арендные ставки.

По информации Colliers International, в конце 2006 г. среднегодовые ставки аренды на класс А составляли от $770 до $1200 за 1 кв. м, на класс В+ варьировались от $550 до $800 за 1 кв. м, офисы класса В- сдавались от $380 до $550 за 1 кв. м. 
Цены продаж 1 кв. м были следующие: $1800-3000 - за офисы В-, $3500-5500 - за площади категории В+, $5000-7500 - за помещения класса А. За прошлый год ставки, по данным Colliers International, выросли на 15-17 % для офисов класса А и на 8-12 % для офисов класса В. Аналитики JLL наблюдали 20 %-ный годовой прирост максимальных базовых ставок аренды (плюс 7 % для класса А, плюс 12 % для класса В). На 2007 г. Ирина Флорова, начальник отдела исследований СВ Richard Ellis Noble Gibbons, прогнозирует как минимум 10 %-ный рост стоимости аренды качественных объектов. Она объясняет это тем, что на большую часть заявленных площадей уже подписаны предварительные договоры аренды, поэтому "неуспевшие" арендаторы будут вынуждены мириться с более высокими арендными ставками, предлагаемыми арендодателями.

Александр Гурганов, заместитель директора департамента офисной недвижимости Colliers International, называет "освоение территорий по периметру столицы и выход девелоперов за МКАД" одной из основных тенденций рынка офисов. Например, компания IKEA строит бизнес-парк (общая площадь 100 000 кв. м) за пределами Москвы - в Химках. "Еще одним подтверждением укрепляющейся децентрализации стал заявленный проект многофункционального комплекса на Киевском шоссе рядом с МКАД (инвестор - London & Regional Properties, общая площадь - 500 000 кв. м)" , -приводит пример Кадченко. Лосюков считает, что офисы за МКАД не будут массово востребованы арендаторами в ближайшие несколько лет. "Скорее всего, такие проекты будут вводиться по фазам и, возможно, под запрос конкретных компаний. Решение о продолжении строительства будет зависеть от реализации предыдущих очередей".

"Хотя в 2006 г. значительный объем новых офисных площадей (300 000 кв. м) пришелся на Центральный деловой район, - говорит Ирина Флорова, -возможно, что это случилось в последний раз". Этот прогноз основывается не только на ограниченном количестве свободных площадок под строительство, но и на заявлении московских властей о том, что отныне в ЦАО преимущественно будут возводиться гостиницы и апартаменты. Как рассказал префект ЦАО Сергей Байдаков, в ближайшее время будет принят градостроительный план развития округа на 2007-2011 гг. , который ограничит офисное строительство в центре. Таким образом, подытоживает Флорова, на территории ЦАО будут возводиться только те офисные здания, разрешение на строительство которых было получено до принятия этого решения. По ее подсчетам, их реальный объем, вводимый в эксплуатацию в 2007 г. , достаточно скромен - 150 000 кв. м. Среди крупнейших проектов эксперт отмечает "Серебряный город" (общая площадь - около 59 000 кв. м, арендопригодная площадь - 38 400 кв. м, девелопер "Делин-Девелопмент"), "Лотте Плаза" (арендуемая офисная площадь - 20 000 кв. м, девелопер - Lotte & Lotte) и "Легион П" (общая площадь - 140 000 кв. м, значительную часть займут квартиры класса de luxe, девелопер - "Легион-Девелопмент"). "Ограничение строительства офисных зданий в центральной части города даст еще один мощный толчок к дальнейшей децентрализации рынка офисной недвижимости" , - резюмирует Ирина Флорова.

Ведомости
К содержанию
«Газпромстрой» принес Mirax Group $200 млн

Структуры "Газпрома" поставили ценовой рекорд на московском рынке офисной недвижимости. Как стало известно "Ъ" , Mirax Group продала 31 тыс. кв. м строящегося офисного комплекса "Мirах-Плаза" аффилированной с монополией структуре "Газпром-строй". Сумма сделки составила около $200 млн, что соответствует цене почти в $7 тыс. за 1 кв. м. За счет этой сделки Mirax Group сумела полностью окупить затраты на покупку проекта строительства комплекса осенью прошлого года.

О том, что Mirax Group продала 31 тыс. кв. м офисных площадей в строящемся комплексе "Мirах-Плаза" , "Ъ" рассказал источник, близкий к сделке. По его словам, покупателем выступила аффилированная с "Газпромом" структура "Газпромстрой" , а соглашение было подписано в конце прошлой недели. "Сумма сделки составила около $200 млн, по $6-7 тыс. за 1 кв. м" , - отметил собеседник "Ъ". В головном офисе "Газпрома" от комментариев отказались, президент Mirax Group Сергей Полонский информацию о сделке не опроверг, а источник в "Газпромстрое" - подтвердил. ""Газпромстрой" разместит в комплексе свой основной офис, кроме того, часть площадей займут промышленные строительные компании, часть которых аффилированы с "Газпромом"" , - уточнил один из собеседников "Ъ".

Сделка Mirax и "Газпромстроя" - одна из крупнейших сделок по покупке офисных площадей по объему и рекордная по стоимости квадратного метра. Вторую по величине сделку также провела Mirax Group: в 2005 году девелопер продал Внешторгбанку 63 тыс. кв. м в башне "Федерация" за $250 млн, что соответствует примерно $4 тыс. за 1 кв. м. Заместитель директора отдела стратегического консалтинга и оценки Jones Lang LaSalle Юлия Никуличева вспоминает еще одну крупную сделку: компания "Промышленные инвестиции" приобрела 40 тыс. кв. м. в бизнесцентре класса В "Новосущевский" за$55 млн - то есть уже по $1, 4 тыс. за 1 кв. м.

Эксперты отмечают, что офис в "Мirах-Плаза" обошелся "Газпромстрою" недешево. "Стоимость офисов класса А для района Кутузовского проспекта на этапе строительства вряд ли превышает $4-5 тыс. за 1 кв. м.

При цене $7 тыс. за 1 кв. м возможна сложная структура сделки - например, покупатель оплачивает ее в зависимости от хода строительства" , - предполагает вице-президент консалтинговой компании Blackwood Михаил Гец. "Возможно, Mirax Group будет строить это здание, ориентируясь на спецификации покупателя" , - рассуждает Юлия Никуличева. А еще один участник рынка отмечает, что за счет сделки с "Газпромстроем" Mirax Group сумела полностью окупить затраты на покупку проекта строительства "Мirах-Плаза". В начале марта на Российско-сингапурском деловом форуме зампред правления Mirax Андрей Клецко признавался, что сумма сделки по покупке ЗАО "Международный центр" составила $200 млн.

Коммерсантъ
К содержанию
«СТС Медиа» арендует более 12 тыс. кв. метров в бизнес-центре «Профико»
Компания "СТС Медиа" арендует более 12 тыс. кв. метров в бизнес-центре класса А "Профико" на Крылатских холмах. Об этом агентству "Интерфакс-Недвижимость" сообщил на международной выставке MIPIM-2007 в Каннах (Франция) начальник отдела по работе с корпоративными клиентами Jones Lang LaSalle Андрей Постников. Он подчеркнул, что речь идет о предварительном договоре аренды в строящемся бизнес-центре (БЦ), находящемся по строительному адресу "Напротив улицы Крылатские Холмы, владение 1-3". По словам А.Постникова, компания займет офисные помещения с 14-го по 26-й этаж. "Договор аренды заключен на 10 лет, переезд компании запланирован на 2008 год", - отметил представитель Jones Lang LaSalle.

Офисный центр "Профико" представляет собой 26-этажное отдельно стоящее здание общей площадью 49 тыс. кв. метров, с вертолётной площадкой на крыше. Общая площадь офисных помещений в центре - 25 тыс. кв. метров. В здании также предусмотрен четырехуровневый подземный паркинг на 400 машин. Рядом со зданием разместится наземная гостевая парковка на 35 машин. В настоящее время в БЦ "Профико" ведутся бетонные работы на уровне 25-26 этажей; а работы по фасадным конструкциям - на уровне 10-13-го этажа.

"Переезд "СТС Медиа" связан с тем, в настоящее время наша компания располагается в двух офисах в разных частях Москвы, что не совсем удобно", - рассказал "ИФ-Недвижимость" исполнительный директор "СТС Медиа" Владимир Ханумян. По его словам, подходящее здание для своего центрального офиса компания искала "достаточно долго". "Конечно, в Москве ведется большое строительство, но ведь хочется, чтобы было оптимальное соотношение стоимости аренды, качества офисных площадей и расположения. При этом, естественно, пришлось выбирать между центром и другими районами Москвы. Но в центре сложнее с транспортом, а ставки аренды выше", - пояснил исполнительный директор "СТС Медиа". По его мнению, бизнес-центр же на улице Крылатские Холмы "располагается выигрышно". "Это отдельное здание на пригорке, которое смотрится очень эффектно", - сообщил В.Ханумян.

Опрошенные "ИФ-Недвижимость" эксперты назвали заключенную сделку предварительной аренды достаточно значительной для столичного рынка офисной недвижимости. По их данным, больший объем сделки в прошлом году был только у компаний PriceWaterhouseCoopers (34 тыс. кв. метров в здании А БЦ "Белая Площадь"), "Вымпелком" (31 тыс. 600 кв. метров в БЦ "Эрмитаж Плазе"), Deloitte (29 тыс. кв. метров в здании В БЦ "Белая площадь"), "Евразия" (18 тыс. 700 кв. метров в БЦ Wave) и "Газэкспорт" (12 тыс. 500 кв. метров в БЦ "Пушкинский дом").

"Эта сделка "открывает" год и, думаю, она войдет в десятку крупнейших сделок года", - считает, в частности, заместитель директора департамента оценки и консалтинга Colliers International Александр Крутов. Вместе с тем, по словам собеседников "ИФ-Недвижимости", экстраординарным договор предварительной аренды на 12-13 тыс. кв. метров назвать уже нельзя.

"Например, Внешторбанк в позапрошлом году заключил договор аренды порядка 30 тыс. кв. метров офисных площадей в ММДЦ "Москва-Сити", - приводит пример директор департамента консалтинга компании Becar Commercial Property Moscow Роман Соков. А старший аналитик отдела исследований компании Cushman & Wakefield Stiles & Riabokobylko Денис Соколов даже предполагает, что "в связи с тенденцией к укрупнению сделок может быть по итогам года она и не окажется в числе лидеров".

В то же время аналитики отмечают, что найти в Москве офисные площади, похожие качеством и размером на площади, арендованные "СТС Медиа", пока относительно тяжело, объясняя этим подписание договора предварительной аренды. "К моменту завершения строительства все площади, причем порой даже вне зависимости от их категории, уже оказываются сданными, - утверждает Р.Соков. - Поэтому арендаторы готовы подписывать договор на аренду еще на стадии строительства объекта, чтобы не остаться без помещения впоследствии. Кроме того, на этапе проектирования у компании-арендатора появляется возможность как-то видоизменить планировки".

Начальник отдела исследований CB Richard Ellis Noble Gibbons Ирина Флорова в свою очередь указывает на достаточно длительный срок договора аренды - десять лет. "Еще несколько лет назад сделки по аренде на срок десять лет в основном заключались иностранными компаниями, - подчеркивает она. - Для российских компаний подобный срок менее характерен, но спрос на офисные помещения настолько велик, что арендаторы вынуждены соглашаться с предлагаемыми владельцами условиями аренды".

А В.Ханукян из "СТС Медиа" причиной десятилетнего срока действия договора аренды называет то, что его компании "не хочется переезжать каждые три года". "Срок сделки в десять лет нормален для хорошего объекта", - полагает А.Крутов, отмечая, что хороших объектов сейчас немного, поскольку "мало профессиональных девелоперов, и сроки сдачи объектов зачастую переносятся". "Кроме того, не все центры, даже претендующие на класс А, могут удовлетворить высокотехнологичные компании", - обращает внимание эксперт.

Главным недостатком здания, которое арендует "СТС Медиа", Р.Соков называет "удаленность от Третьего транспортного кольца (ТТК). "Несмотря на то, что западное направление уже несколько лет считается наиболее престижным, нельзя забывать о том, что здесь достаточно напряженная транспортная ситуация", - говорит специалист.

А.Крутов, однако, полагает, что удаленность от центра не играет в данной ситуации значительной роли. "Бизнес-центр сбалансирован по качеству и расположен в районе, где уже развивается инфраструктура офисной недвижимости. Так, рядом с объектом "Профико" располагается 1-я очередь другого офисного центра - "Крылатские Холмы", и скоро начнется строительство 2-й очереди "Крылатских Холмов". Кроме того, центр близок к Красногвардейскому проспекту", - отмечает он.

Удачной называет А.Крутов эту сделку и с точки зрения девелопера. "Думаю, ему было важно найти ключевого арендатора, и хорошо, что это удалось сделать за год до сдачи объекта", - указывает собеседник агентства.

По словам экспертов, поскольку БЦ "Профико" находится ближе к МКАД, чем к ТТК, ставки аренды здесь будут ниже, чем в аналогичных объектах в пределах Садового кольца и вряд ли составят больше $600 - $750. В то же время, отмечает И.Флорова, так как речь идет о длительной аренде, то ставка найма помещений "может быть проиндексирована".

"Наиболее распространенная на рынке схема индексации, применяемая на рынке в настоящее время - от 3 до 5% ежегодно, начиная со второго или третьего года аренды. Но трудно сказать, была ли данная схема применена в данном случае", - заключает она.

Девелопером БЦ "Профико" является компания ООО "Рыбстройинвест" (РСИ) (ранее - компания УКС ДОК-9), заказчиком - ООО "Промышленно-финансовая компания". Помимо БЦ "Профико", ООО "РСИ" организовывало строительство физкультурно-оздоровительного комплекса на Крылатских Холмах, дом 5, торгово-развлекательного комплекса "Рублевский" (совместно с компанией "Стройпроект") и бизнес-центра "Крылатский" по адресу Осенний бульвар, дом 23.

Крупнейшими акционерами "CTC Медиа" являются "Альфа-групп" (26,1%) шведская Modern Times Group (39,8%), фонды Baring Vostok (9%), Fidelity Investments (5,4%) и глава компании Александр Роднянский (4%). 16,4% акций компании находятся в обращении на бирже Nasdaq. Чистая прибыль CTC Media Inc. по US GAAP в 2006 году выросла на 85,6%, до $106,325 млн.

В структуре "СТС Медиа" - два общенациональных канала, осуществляющие вещание по принципу американской сетевой модели: СТС - универсальный развлекательный канал; и "Домашний" - тематический канал, ориентированный на женскую аудиторию. По итогам 2006 года аудитория СТС выросла до 10,4% с 10,3%, "Домашнего" - до 1,4% с 1%. В настоящее время в центральном офисе "СТС Медиа" работает более 500 человек.

Интерфакс
К содержанию
Russia Creates Buzz at International Fair
Usually, the only Russian real estate associated with the Cote D'Azur is the host of billionaires' mansions that stud France's Mediterranean shore. Last week, however, it was real estate in Russia that created a buzz in Cannes at the annual MIPIM exhibition, attended by a record 25,000 real estate professionals from around the globe and featuring projects from 74 countries worldwide. 

With Economic Development and Trade Minister German Gref leading the delegation after a personal briefing with President Vladimir Putin, and projects from almost thirty regions on show, interest in Russia is booming. "Investor confidence in Russia has never been as high as it is today," said Michael Lange, chairman of Jones Lang LaSalle in Russia and the CIS, in an interview from Cannes.

As the overall interest and confidence in the Russian market increases, so the scale of potential deals has increased with larger investors becoming interested. "The big investment banks or institutional investors ... wouldn't want to have just a $100 million investment. They want an alliance with a developer or several developers, allowing them to buy $1 billion or $1.5 billion of investments, " Lange said. 

One such investor is Rutley Russia Property Fund, which is set to put around $1 billion into commercial Russian real estate over the next two years, said Haiko Davids, director for capital markets at Knight Frank, RIA-Novosti reported Wednesday. With a separate pavilion this year dedicated for the first time specifically to the more than 70 exhibition stands from Russia, it was difficult to pick out the most eye-catching projects.

Among the highlights were the plans presented by the firm of internationally renowned British architect Norman Foster, Foster & Partners, for a 314,000-square-meter development on the site of the former Hotel Rossiya. The multipurpose hotel, residential and retail development is intended to "heal the scars of the Rossiya Hotel," the architects said. Following the trend of the past few years, many regions from around Russia have been looking to MIPIM to attract investment.

"The rates of growth of Russian exhibition stands, regions, cities and companies at the investment trade show confirmed that this is an important economic event necessary for Russia," said Kirill Androsov, deputy economic development and trade minister. "We are seeing clear interest in Moscow, of course, and in the regions. St. Petersburg is on the rise in a big way and we are seeing more interest in Ukraine," Lange said. The number of projects on display this year was twice that of last year, Gref said, RIA-Novosti reported. 

Interesting projects for St. Petersburg included the $1.5 billion Baltic Pearl residential and office development, a tunnel for high-speed trains under the Neva River, a $225 million football stadium funded by the tax payments from Gazprom Neft, and the controversial Gazprom-City development.

The projects from around the Russian regions that drew the most attention were the $600 million project to develop a new luxury resort on the Azov coast in the southern Krasnodar Region, the Altai Region's 4.8 billion ruble ($184 million) plan to develop a special economic zone for recreation, and plans for a bridge linking Sakhalin Island to the mainland.
The Moscow Times
К содержанию
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Гостинице «Украина» подберут управляющего

В ближайшее время будет проведен конкурс по выбору управляющей компании (УК) для гостиницы "Украина", заявил "Газете" вице-мэр Москвы Иосиф Орджоникидзе. Главным критерием для отбора победителя, по словам чиновника, впервые станет не набор услуг и сумма вознаграждения управляющего, а прибыль, которую смогут предложить претенденты владельцу гостиницы - компании ООО "Бисквит". Причем если доход победителя окажется меньше заявленного, то УК будет компенсировать разницу из собственных средств. До сих пор подобная схема отбора управляющих компаний в Москве не использовалась.

Основная проблема, по мнению Иосифа Орджоникидзе, заключается в том, что «Украина» - достаточно сложный объект: помимо гостиницы здесь есть и рестораны, и офисные площади, и апартаменты. УК должна будет управлять как номерным фондом, так и остальной инфраструктурой. 

Напомним, что 23 ноября 2005 года столичные власти продали на аукционе 100% акций гостиницы "Украина" за 7,9 млрд рублей. Стартовая цена составляла 4,4 млрд рублей, шаг аукциона был равен 44 млн рублей. В аукционе приняли участие семь компаний, среди которых были такие крупные, как ИПГ «Евразия», близкая к экс-министру экономики Казахстана Мухтару Аблязову, и "Интурист Отель Групп", аффилированная с АФК "Система". Проявляла интерес к "Украине" и американская гостиничная сеть Hilton. Но гостиница неожиданно досталась ООО "Бисквит" бизнесмена Зараха Илиева. С начала марта нынешнего года "Украина" закрыта на реконструкцию, в результате которой номерной фонд будет уменьшен на 60 номеров, а под шпилем здания появятся апартаменты. 

Несмотря на необычные условия конкурса, участники рынка недвижимости уверены, что управляющие компании будут бороться за "Украину". "Сегодня это один из самых интересных объектов на столичном рынке недвижимости", - считает замдиректора департамента оценки и консалтинга Colliers International Марина Смирнова. Более того, эксперты уверены, что новая схема выбора управляющей компании приживется и получит широкое распространение. "Обычно операторы объектов получают фиксированный гонорар, но в последнее время все больше игроков этого рынка готовы гарантировать доходность объекта, получая проценты с прибыли, - рассказала Смирнова. - А если оператор не сможет сделать гарантированную сумму, то он компенсирует недостачу владельцу объекта". Правда, Марина Смирнова подчеркивает, что данная схема подойдет лишь к объектам, доходность которых не сильно подвержена различным форс-мажорам. "В частности, ее трудно применить в курортных городах, где прибыль объекта напрямую зависит от погодных условий", - полагает эксперт. 

По мнению вице-президента консалтинговой компании Blackwood Михаила Геца, таких договоров со временем будет появляться все больше. Он не исключает, что это повлияет на состав игроков. "В первую очередь увеличится количество западных управляющих компаний, более опытных по сравнению с российскими операторами", - считает Гец.

Газета
К содержанию
Warehouses/Land
Склады «Техносилы»
Торговая сеть «Техносила» в этом году начнет строительство складского терминала класса А в Подмосковье. Объект вместимостью 100 тыс. куб. м будет возведен на участке площадью порядка 25 га. Инвестиции в него составят порядка 100 млн долл. В дальнейшем свои логистические проекты сеть планирует выделить в отдельный бизнес. Эксперты считают, что при нынешних условиях на рынке логистики решение более чем обоснованно. 
Половину новых складских помещений «Техносила» планирует использовать в своих целях, остальные будут сдавать в аренду. «Склад будет использоваться только для обеспечения товаром магазинов в Москве и области. В других регионах России у «Техносилы» на сегодняшний день имеется восемь распределительных центров, которые обслуживают локальные гипермаркеты и франчайзинговые магазины», говорит PR-директор «Техносилы» Надежда Сенюк. 
Инвестиции в новый проект составят порядка 100 млн долл. Для строительства «Техносила» кроме собственных средств планирует привлечь сторонние инвестиции, в данный момент ведутся переговоры с несколькими банками. «Мы хотим привлечь как можно больше банковских денег в этот долгосрочный проект, ведь задачи по открытию новых магазинов никто не отменял», говорит г-жа Сенюк. По ее словам, проект собственного складского терминала станет выгодной альтернативой аренде. 
Аналитик ИК «Тройка Диалог» Михаил Терентьев считает, что наличие соб​ственного склада в большинстве случаев выгодно для ритейлеров, так как позволяет сократить затраты на логистику. «Любой инвестиционный проект такого масштаба может как увеличить стоимость компании, так и понизить ее в зависимости от того, удастся ли ей избежать чрезмерных расходов и экономически нецелесообразных капитальных вложений», предупреждает г-н Теренть​ев. Ритейлеры соглашаются с тем, что иметь свой склад выгодно. «Если «Техносиле» удастся реализовать этот проект в течение двух лет, это может дать им реальные конкурентные преимущества», говорит PR-директор компании «Эльдорадо» Тимофей Суровцев. 
По мнению экспертов, логичным выглядит решение выделить логистику в отдельный бизнес. Они считают, что девелопером и владельцем недвижимости будет выступать отдельное юрлицо, не связанное с основным бизнесом, скорее всего, партнер «Техносилы» компания «LT Терминал». «Такое разделение выглядело бы логичным в свете решения провести IPO ритейлового подразделения «Техносилы», предполагает заместитель директора отдела складской и индустриальной недвижимости Knight Frank Виктор Афанасенко. 
РБК daily
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Санкт-Петербург. Выгодное соседство
В начале 2007 г. сразу несколько петербургских девелоперов объявили о планах строительства офисных центров класса А на реке Охте. После того как "Газпром" собрался строить там небоскреб, привлекательность района заметно усилилась, отмечают эксперты.

По данным Colliers International, на конец 2006 г. в Петербурге насчитывалось около 420 000 кв. м офисных площадей классов А и В. За год было построено около 105 000 кв. м вместо запланированных 170 000 кв. м. В планах девелоперов на 2007 г. - ввод около 330 000 кв. м.

По оценке Praktis Consulting & Brokerage, петербургские офисы занимают 1, 37 млн кв. м. Из них к классу А относится менее 5 % площадей, 42 % составляет класс В и 53 % относится к классу С.

Постановление о строительстве административно-делового центра, где разместятся офисы дочерних компаний "Газпрома" , было выпущено правительством Петербурга в марте 2006 г По плану площадь объекта составит более 1 млн кв м, архитектурной доминантой станет небоскреб высотой 320 м. Окончание строительства запланировано на 2012 г. Объем инвестиций -около 60 млрд руб.

В связи с планами компании "Газпромнефть инвест" построить офис в устье реки Охта, прилегающая к участку застройки территория стала вызывать повышенный интерес у девелоперов Руководитель отдела офисной недвижимости Praktis Consulting & Brokerage Елена Афиногенова говорит, что даже еще не реализованный проект "Газпрома" повлиял на поведение инвесторов. О своем намерении построить на правом берегу Невы БЦ "Новый квартал" (общей площадью 330 000 кв м) объявила УК "Теорема" , а банк "Санкт-Петербург" и девелоперская компания Setl City анонсировали совместный проект "Делового квартала". Последний подразумевает строительство на Малоохтинском проспекте, 62, около 150 000 кв м офисных площадей класса А Объем инвестиций составит $430 млн. Кроме 25-этажного офисного здания банка "Санкт-Петербург" проект предусматривает строительство более десяти 8-9-этажных бизнес-центров. Согласно планам инвесторов, все эти объекты должны быть готовы к 2012 г.

Афиногенова отмечает, что на противоположном берегу Невы тоже формируется престижная деловая зона - там готовятся к реализации проекта "Смольный квартал" строительной компании "Возрождение Санкт-Петербурга" и "Невская ратуша" , инвестором которого выступает ВТБ.

В устье реки Охты девелоперы осуществляют и несколько менее масштабных проектов. Компания Becar Realty Group приобрела недостроенное здание, расположенное на пр-те Шаумяна, 4, летом 2006 г. , через несколько месяцев после того, как были анонсированы планы "Газпрома". Когда было принято окончательное решение о строительстве "Газпром-Сити" , компания представила и свои планы. В конце 2007 г. , после редевелопмента здания, площадь которого составляет около 10 000 кв. м, Becar Realty Group планирует открыть офисный центр класса В+.

Президент Becar Realty Group Александр Шарапов говорит, что такое решение рассчитано на перспективу. По его словам, этот район воспринимался как не слишком привлекательный для офисного девелопмента, но благодаря проекту "Газпром-Сити" получил новый стимул к развитию. "Потенциал развития промзон к востоку и югу от этой территории существовал всегда, и формирование этой деловой зоны было предопределено, - размышляет Шарапов, - однако без проекта "Газпрома" изменения происходили бы гораздо медленнее и, возможно, заняли бы десятилетия".

Еще один бизнес-центр площадью 15 000 кв. м строится на Малоохтинском проспекте, 45. Девелопером проекта выступает "Агентство развития и исследований в недвижимости". По словам председателя совета директоров Андрея Тетыша, строительство обойдется примерно в $22 млн и будет закончено в 2008 г.

Тетыш утверждает, что этот участок был выбран компанией отнюдь не из-за близости к "Газпром-Сити". По его словам, девелоперов привлекает строительство на набережных главным образом по двум причинам: из-за хорошей транспортной доступности и месторасположения, гарантирующего отличные виды. "Есть сомнения в том, что проект "Газпрома" будет осуществлен. Высотный регламент строительства в этом месте не перестал быть предметом дискуссии" , - заявляет Тетыш.

Николай Пашков из компании "Knight Frank - Санкт-Петербург" , консультирующей строительство небоскреба "Газпром-Сити" , говорит, что проект с большой долей вероятности будет реализован. Он призывает инвесторов поторопиться, так как "к моменту, когда начнутся строительные работы, недвижимость в прилегающих районах станет гораздо дороже". Сейчас, по его оценке, стоимость бывших промышленных объектов здесь доходит до $800 за 1 кв. м.

По данным руководителя департамента загородной и коммерческой недвижимости Центрального агентства недвижимости (ЦАН) Вадима Цыганка, среднегодовые арендные ставки на офисы в этом районе сейчас одни из самых низких в городе - $350-450 за 1 кв. м. "Район Охты пока является слаборазвитым, - говорит Цыганок, -однако ситуация может измениться: строительство башни "Газпром-Сити" способно привлечь сюда новых инвесторов и девелоперов".

Для подтверждения своих слов эксперт приводит в пример район около станции метро "Проспект Большевиков", который начал активно развиваться после строительства Ледового дворца. К перспективным для развития территориям Пашков относит и промзоны восточнее улицы Шаумяна и западнее станции метро "Ладожская".

Ведомости
К содержанию
Казань. Арендаторов на всех не хватает
Предложение по сдаче в аренду значительно превышает спрос и в низкоклассных, и в качественных офисных объектах. Эксперты затрудняются в прогнозах, когда рынок сможет освоить имеющийся излишек офисных площадей.

По информации компании Сushтап & Wakefleld/Stiles & Riabokobylko (C&W/S&R), фонд офисных помещений Казани представлен 59 бизнес-центрами общей площадью около 251 000 кв. м. Из них 26 объектов, занимающих 192 000 кв. м, консультанты относят к классам А и В. Многочисленное предложение в неспециализированных объектах оценке не поддается.

В 2006 г. были введены 15 новых бизнес-центров, увеличивших общий объем офисных площадей на 78 000 кв. м. В запланированных к вводу в 2007 г. еще 10 офисных зданиях общей площадью 68 000 кв. м сейчас завершается отделка.

Андрей Гируцкий, заместитель генерального директора компании "Единая арендная система" , говорит, что казанские девелоперы стали возводить бизнес-центры, не изучив потребностей рынка, поэтому сейчас испытывают трудности со сдачей их в аренду. "В центре города практически на каждом офисном здании висит баннер: "Сдается в аренду". И такая ситуация в Казани наблюдается уже года три" , - отмечает эксперт.

"Доля свободных площадей в 2006 г. выросла до 37 %, удвоившись по сравнению с 2005 г. Сейчас невостребованными остаются примерно 15 000-20 000 кв. м помещений" , - говорит Елена Кипенко, консультант C&W/S&R

По словам Алексея Бастракова, директора АН "Сувар-Недвижимость" , у казанских арендаторов сейчас наиболее востребованы офисы класса С.Спрос на офисные объекты формируют в основном представители малого бизнеса. Наиболее востребованные площади - от 40-50 до 100 кв. м, арендная ставка в зависимости от уровня помещения составляет 300-600 руб. за 1 кв. м в месяц, без учета коммунальных платежей" , - соглашается Марат Нуруллин, директор АН "Бизнес Риэлт".

По словам Бастракова, подавляющее большинство сделок с офисной недвижимостью в Казани -это аренда. Нуруллин соглашается, что сделки по купле-продаже офисов в Казани редки. "Как правило, банки или страховые компании покупают небольшие встроеннопристроенные помещения, по 70-80 кв. м, на первой линии домов, в престижных районах, для размещения дополнительных офисов" , -говорит эксперт.

По данным Бастракова, средняя цена продаж офисных помещений, особенно расположенных в жилых домах, за 2006 г. выросла практически в два раза. В начале 2007 г. стоимость 1 кв. м в них составляла 25 000-30 000 руб. Эксперт объясняет такую ситуацию резким подорожанием жилья в прошлом году. "Вслед за встроенно-пристроенным сегментом подтянулись цены и на качественные офисы" , - считает он. Сейчас, по словам Владислава Хорочкина, директора департамента недвижимости АН "Юринфо" , в обоих сегментах недвижимости - и коммерческой, и жилой - затишье.

Казанские риэлторы отмечают изменение предпочтений клиентов: из-за пробок и проблем с парковкой центр становится менее востребованным. Арендаторы соглашаются на менее престижные районы: Ново-Савиновский, Московский. "Месторасположение офиса практически не влияет на арендные ставки, они зависят от состояния и качественного уровня объекта" , -рассказывает Нуруллин.

Перспективы сегмента офисов классов А и В участники рынка оценивают с осторожностью. "Наплыва арендаторов в офисы классов А и В нет" , - делится наблюдениями Бастраков. Хотя все-таки отмечает, что такие помещения медленно, но заполняются. "Трудно сказать, как скоро рынок сможет поглотить весь представленный объем качественных офисов. Скорее всего, на это потребуется два-три года, в течение которых на рынке появятся новые арендаторы - филиалы федеральных и международных компаний" , - предполагает он.

Как сообщила Кипенко, при существующих темпах строительства и поглощения офисов - с учетом предлагаемых на рынке новых, еще не введенных объектов - в 2007 г. доля свободных площадей вырастет до 46 %. Аналитики говорят, что пока рынок офисов замер: ставки аренды замерли, но продавать свои объекты никто не хочет. "Первыми с рынка уйдут те, у кого не выдержат нервы: аренда дешевеет, а накладные расходы растут" , - говорит Абсалямов. По его мнению, у собственников любых офисных объектов сейчас есть два варианта - либо держаться до конца, ожидая прихода федеральных арендаторов, либо продавать офисы и вкладывать деньги в жилье или ценные бумаги.

Ведомости
К содержанию
Нижний Новгород. Заявленного два года ждут
В прошлом году на офисном рынке Нижнего Новгорода царило затишье - бизнес-центры в эксплуатацию почти не вводились. Новые объекты заявлены на 2007-2008 гг. Эксперты надеются, что их ввод будет способствовать формированию цивилизованного рынка офисов и стабилизации арендных ставок, которые повысились за 2006 г. на 40-50 %.

По информации Алексея Чемоданова, руководителя информационно-аналитической службы группы компаний "Триумф" , сейчас в городе строятся более 20 объектов на 120 000 кв. м офисных площадей. Таким образом, прогнозирует он, с учетом встроенно-пристроенных нежилых помещений в 2007-2008 гг. в Нижнем Новгороде будет введено в эксплуатацию примерно 200 000 кв. м новых офисов. Не менее 150 000 кв. м из них будет построено на территории центральных районов города - Нижегородского и Советского. Для сравнения: в 2006 г. в эксплуатацию был введен только один бизнес-центр (площадь 7390 кв. м), который построила местная компания "Оникс-Лайт" на пересечении улиц Короленко и Белинского.

До конца 2008 г. в Нижнем Новгороде должно появиться несколько крупных офисных зданий классов А, В и С: БЦ "Лобачевский Plaza" , первая очередь регионального Центра международной торговли, административно-выставочный центр "Пент-Хаус Палас" , БЦ "На Стрелке".

В июле 2007 г. в Советском районе откроется БЦ London. Как сообщил "Ведомостям" Сергей Рябов, руководитель информационно-аналитического отдела агентства "Выбор" (девелопера объекта), в дальнейшем компания намерена продолжать офисное строительство. Компания "Новая на ул. Родионова в Нижегородском районе.

30 марта 2007 г.городская администрация планирует выбрать на конкурсе компанию-инвестора для реконструкции стадиона "Водник" на ул. Алексеевской (Нижегородский район). Здесь планируется разместить новый бизнес-центр класса А с арендопригодной площадью 11 400 кв. м.

"Доля вакантных площадей в нижегородских офисах на начало 2007 г. была меньше 4-5 %. Однако появление на рынке новых объектов, скорее всего, приведет к тому, что в некоторых районах города площади освободятся" , - говорит Татьяна Романчева, директор Нижегородского центра научной экспертизы (НЦНЭ). Последнее обстоятельство инвесторов не пугает.

В конце 2007 г. в заречной части Нижнего Новгорода столичный торговый дом "Русская тройка" планирует начать строительство 25-этажного торгово-развлекательного комплекса с гостиничной и офисной частью.

ТРК расположится на Мещерском бульваре в Канавинском районе. Стоимость комплекса составит 4, 35 млрд руб. Строительство завершится в 2010 г. Общая площадь ТРК составит 116 600 кв. м, на 10 этажах расположатся офисы общей площадью 7350 кв. м.

По данным НЦНЭ, в феврале 2007 г. в нагорной части Нижнего Новгорода арендные ставки в крупных БЦ составляли от 550 руб. до 1200 руб. за 1 кв. м в зависимости от классности объектов и их удаленности от центра. Самые дорогие площади - в БЦ "Столица Нижний": 1200 руб. за 1 кв. м в месяц. Более чем в два раза дешевле обойдется аренда площадей в БЦ на ул. Нартова в Советском районе - в 550 руб. за 1 кв. м. В заречной части города за 1 кв.м в крупных центрах в январе 2007 г. требовали от 464 до 715 руб.

По информации Романчевой, с ноября 2006 по февраль 2007 г. ставки аренды в верхней части города выросли в среднем на 12 %. А вот в заречной части, где пока нет новых БЦ, ставки увеличились примерно на 25 %.

По данным ЦКН, за 2006 г. рост арендных ставок в Нижнем Новгороде составил в среднем 45 %. В Канавинском районе офисы подорожали для арендаторов на 70 %, в Автозаводском - на 60 %, в Нижегородском и Ленинском - на 50 %, Приокском - на 40 %, а в Советском, Московском и Сормовском - на 30 %. В текущем году Владимир Лашманов, коммерческий директор ЦКН, прогнозирует плавный рост арендных ставок и небольшое увеличение цены продаж. "К концу 2007 г. аренда может подорожать на 15 %, ее увеличение будет зависеть от многих факторов - от тарифов на услуги ЖКХ, от общей ситуации на рынке" , -говорит он.

По данным ГК "Триумф" , в феврале 2007 г. средняя арендная ставка в городе составила $19, 6 за 1 кв. м, стоимость аренды возросла по сравнению с февралем 2006 г. на 20 %. Средняя цена предложения за такой же период выросла на 52 %. "Опережение темпов роста цен продажи над темпами роста арендных ставок привело к постепенному снижению индекса доходности (отношения ставки арендной платы за год к стоимости 1 кв. м) с 20 % до 16 %" , - отмечает Чемоданов.

Арендаторы традиционно предпочитают небольшие офисные помещения площадью до 100 кв. м. По словам Рябова, спрос на крупные и средние по площади офисные помещения удовлетворяется в среднем на 20-30 %. "Найти их можно, но придется поискать. На офисы меньшей площади спрос больше, однако и найти их легче" , - отмечает он.

Лашманов считает, что развитие офисного рынка и появление современных БЦ облегчает жизнь арендаторов Нижнего Новгорода. "Проще стало с телекоммуникациями, больше предлагается отремонтированных офисов, все реже сдаются помещения с черновой отделкой, уходит в прошлое ремонт в счет аренды. Из-за роста конкуренции владельцы офисных зданий вынуждены подтягивать уровень своих помещений" , - говорит он.

Чемоданов соглашается, что новое строительство качественных БЦ способствует формированию цивилизованного рынка офисов. По его мнению, это может привести к снижению цен продаж и арендных ставок на офисы более низкого качества.

По данным риэлторской службы ГК "Триумф" , сейчас в структуре предложения 84 % приходится на аренду и только 16 % -на продажу. Наоборот, 33 % спроса составляют заявки на покупку офисных площадей. "Это говорит о высоком инвестиционном интересе к офисному сегменту рынка" , - делает вывод Чемоданов. В 2007 г. он прогнозирует рост цен продаж офисов на 15-20 %. "Этот показатель зависит от многих факторов, в том числе от того, какая в стране будет инфляция. Его сложно прогнозировать" , - говорит Чемоданов. По его мнению, индекс доходности офисного рынка будет постепенно снижаться.

Ведомости
К содержанию
Новосибирск. Девелоперы выбирают центр
Девелоперы заявляют все больше проектов строительства офисных зданий в центральных районах Новосибирска. Их не пугает ни транспортная, ни инфраструктурная перегруженность центра.

По данным консалтингового агентства DSO Consulting, в 2005 г. в Новосибирске было построено около 50 000 кв. м офисных зданий, в 2006 г. было сдано уже свыше 70 000 кв. м. В 2007-2008 гг. , как ожидается, рынок офисной недвижимости ждет лавина предложения - в эксплуатацию может быть введено около 300 000 кв. м площадей в новых бизнес-центрах.

Центральная часть Новосибирска по-прежнему остается наиболее предпочитаемой для девелоперов новых бизнес-центров, в основном позиционируемых как принадлежащие к классу А. Практически все крупные объекты, ввод которых запланирован в 2007 г, расположены в центре города.

В июле 2007 г. компания "Трансервис" планирует сдать БЦ "Гринвич" общей площадью 34 000 кв. м. Как рассказал ранее "Ведомостям" гендиректор компании Александр Бойко, договоры аренды помещений заключаются по ставке 1300 руб. за 1 кв. м в месяц.

В конце 2006 г. был построен БЦ класса А "Росевроплаза" (общая площадь - 30 000 кв. м, девелопер -"Росевродевелопмент"). Объем инвестиций в объект составил около $35 млн. По словам коммерческого директора новосибирского филиала "Росевродевелопмента" Виктора Зырянова, на начало марта 2007 г. в аренду сдано около 60 % площадей бизнес-центра. Основными арендаторами "Росевроплазы" стали банки, страховые, телекоммуникационные и инвестиционные компании. Годовая ставка аренды для них составляет $450 за 1 кв.м. По данным Зырянова, наибольшим спросом пользовались помещения площадью в 140-150 кв. м.

Девелоперская компания "Труд" к лету 2007 г. планирует ввести в эксплуатацию БЦ "Кобра" (класс А, общая площадь - 22 000 кв. м). К концу текущего года ожидается ввод в строй бизнес-центра "Кронос" (девелопер -"Новосибирскэнерго"). Его площадь составит около 50 000 кв. м, объем инвестиций в проект - 30 млн евро. Управляющая компания "Апромако" уже подыскивает арендаторов для "Кроноса" по ставкам 700-1200 руб. за 1 кв. м в месяц.

"Сибакадеминвест" приступил к строительству конгресс-центра (общая площадь - 65 000 кв. м) с рабочим названием Sky City. Он будет включать 30-этажный бизнес-центр класса А и 25-этажную гостиницу "5 звезд" на 200 номеров и обойдется инвесторам в ИЗО млн. Представитель "Сибакадеминвеста" Мария Соколовская говорит, что офисная часть комплекса Sky City уже полностью зарезервирована будущими арендаторами, хотя строительство планируется завершить в 2008 г.

"Во всех анонсированных бизнес-центрах офисные помещения будут исключительно сдаваться в аренду, а не продаваться" , - отмечает руководитель агентства RID Analytics Елена Ермолаева.

Несмотря на громадье планов, рынок офисов в Новосибирске пока не насыщен, утверждают эксперты. Арендодателям не стоит опасаться ни возможных проблем с недостатком арендаторов, ни снижения арендных ставок. "По нашим оценкам, в ближайшие годы Новосибирску потребуется не менее 115 000 кв. м офисов класса А и до 130 000 кв. м офисов класса В" , - говорит президент "Сибакадеминвеста" Михаил Ненашев. Александр Бойко в перспективе прогнозирует обострение конкуренции между бизнес-центрами. "В недалеком будущем у арендаторов окажутся востребованы только качественные объекты, обладающие вместительной парковкой" , - считает он. "К примеру, у "Гринвича" парковка рассчитана на 350 автомобилей, что будет выгодно отличать его от других офисных зданий, где парковочные места в дефиците" , - аргументирует Бойко.

Арендные ставки на офисные помещения после нового года изменились мало, утверждает Елена Беланова, специалист АН "Доктор Ключ". По ее данным, сейчас в бизнес-центрах класса В среднемесячная ставка колеблется от 700 до 1200 руб. за 1 кв. м. По информации аналитического центра "Сибакадемстрой-Недвижимость" , стоимость аренды варьируется от 180 руб. за 1 кв. м в неотремонтированных помещениях в административных зданиях в промзонах до 2500 руб. за 1 кв. м в удачно расположенных встроеннопристроенных офисах.

По информации Алексея Ширяева, директора АН "Любимый город" , за 2006 г. арендные ставки в качественных центрах повысились в среднем на 7-10 %. "Потребность в офисах класса А в Новосибирске ограничена, сейчас, и особенно в дальнейшем, арендодателям придется конкурировать не только по уровню сервиса, но и по стоимости аренды" , - считает замдиректора "Труда" Анатолий Пастушенко.

Напротив, цены продаж офисных помещений увеличились за прошлый год на 17-20 %. В 2007 г. риэлторы прогнозируют их рост как минимум на 10 %. Олег Луговой, президент Сибирской гильдии девелоперов и управляющих недвижимостью, объясняет это тем, что инвесторы активно вкладываются в офисный сегмент. По его словам, офисная недвижимость приносит стабильный доход. По мнению Олега Лугового, несмотря на сохраняющийся дефицит качественных площадей, собственникам новых бизнесцентров придется приложить усилия, чтобы заполнить площади, - например, заниматься маркетингом, применять программы для стимулирования арендаторов.

К примеру, владельцы бизнес-центра "Кронос" потратят около $0, 5 млн на рекламу и привлечение арендаторов в свой бизнес-центр. Виктор Зырянов говорит, что "Росевродевелопмент" предлагает арендаторам гибкие условия сотрудничества: недавно был уменьшен срок страхового депозита - с трех месяцев до двух - и пересмотрен минимальный размер сдаваемого офиса - до 22 кв. м. Кроме того, арендаторам предоставляется возможность выбрать либо кабинеты со стандартной отделкой, либо провести ее за свой счет, получив для этого двухмесячные "арендные каникулы" , т. е. освобождение от арендных платежей.

По словам Ширяева, арендаторы все больше начинают обращать внимание на офисы, находящиеся не в административном центре Новосибирска, который расположен на правом берегу Оби. Автомобильные пробки в центре заставляют компании подумывать о переезде в гораздо менее престижное левобережье.
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