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Мэрия возьмет деньгами
Московская мэрия может стать крупным игроком на столичном рынке коммерческой недвижимости. Со следующего года строители недвижимости будут расплачиваться с городом не квадратными метрами, а живыми деньгами, которые, в свою очередь, пойдут на строительство административных центров. 
STRABAG и «Дойче Банк» покорят Россию и СНГ
«Дойче Банк» и STRABAG объявили о создании совместного предприятия (СП) по реализации девелоперских и инфраструктурных проектов на территории СНГ. Однако первоочередными являются проекты в столице, где STRABAG присутствует уже 15 лет. 
Deutsche, Austrian Builder Team Up
Deutsche Bank has teamed up with Austrian construction giant Strabag to set up a Russian construction venture, the bank said in a statement Tuesday. 
Hotel
Дорогое московское гостеприимство
Москву опять назначили самым дорогим городом мира. На этот раз по уровню цен на размещение бизнесменов в отелях категории «четыре и пять звезд». Согласно исследованию компании Hogg Robinson Group (HRG) в среднем номер стоит $440.
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Мэрия возьмет деньгами
Московская мэрия может стать крупным игроком на столичном рынке коммерческой недвижимости. Со следующего года строители недвижимости будут расплачиваться с городом не квадратными метрами, а живыми деньгами, которые, в свою очередь, пойдут на строительство административных центров. Участники рынка посчитали, что после первых же сборов мэрия сможет ввести в эксплуатацию не менее 1,5 млн. кв. м офисов.

По данным столичного департамента имущества, общий городской фонд нежилых помещений составляет примерно 45 млн. кв. м, из них только 7 млн. кв. м сдается в аренду. Тем временем потребность города в офисных площадях, по данным того же департамента, составляет еще 4,3 млн. кв. м, а мэр Москвы Юрий Лужков вчера на заседании правительства назвал цифру 7 млн. кв. м.

Чтобы решить проблему дефицита, мэрия собирается предложить застройщикам расплачиваться с городом не натурой, т. е. квадратными метрами, а живыми деньгами, как это уже делается в жилом секторе. Во-первых, как заявил вчера на заседании правительства Москвы руководитель департамента имущества Владимир Силкин, город встречает со стороны инвесторов (особенно если речь идет об офисах класса А) "глухое сопротивление" при реализации инвестиционных контрактов. В итоге акты реализации подписываются годами, а разбираться с инвесторами через суд слишком долго. Во-вторых, "экономический нонсенс - сдавать в аренду помещения рыночной стоимостью свыше 150 000 руб. (около $5500) за 1 кв. м по социальной цене 1000 руб.", - добавляет Силкин.

Полученные от застройщиков деньги, по его словам, будут направлены на строительство новых офисных и производственных помещений. Эта схема позволит городу получить офисных и производственных помещений в 5-6 раз больше, чем сейчас. До конца года Москомархитектура должна определить площадки под строительство, а в 2008 г. схема заработает. Начать строить городские офисы мэрия планирует с 2009 г.

В следующем году, по данным консалтинговой компании Colliers International, планируется построить 1,75-2 млн. кв. м коммерческих площадей. Девелоперы утверждают, что доля города по инвестиционным договорам составляет от 25% до 50%, в зависимости от местоположения объекта. Таким образом, получается, что по результатам следующего года мэрия могла бы получить натурой не менее 437 500-500 000 кв. м, которые можно продать, по словам директора по развитию Swiss Realty Group Ильи Шершнева, по самым грубым подсчетам, примерно за $2-2,5 млрд. За эти деньги реально построить 1,5-2,7 млн. кв. м офисных помещений.

Заместитель директора департамента офисной недвижимости Colliers International Александр Гурганов насыщения рынка в ближайшие годы не ждет: "Если общий объем коммерческой офисной недвижимости Парижа - 48 млн. кв. м, Гамбурга - 13 млн. кв. м, Рима - 12 млн. кв. м и даже маленького Брюсселя - 12 млн. кв. м, то в Москве успели построить только 5-5,5 млн. кв. м, что явно недостаточно для такого крупного развивающегося города с населением в 15 млн. человек". А вообще он сомневается, что мэрии удастся построить такое количество площадей. "Дело в том, - объясняет он, - что для осуществления таких амбициозных планов требуются серьезные ресурсы, наиболее дефицитным из которых являются опытные специалисты, способные реализовать такой объем высококлассных помещений". С этим согласен и Андрей Постников, руководитель отдела по работе с корпоративными клиентами Jones Lang LaSalle, который говорит, что строительство таких объемов растянется на значительные сроки.

Не ожидают они и падения арендных ставок. Гурганов считает, что городские офисы не будут в полную силу конкурировать с коммерческими, так как они рассчитаны на разного рода арендаторов. "Маловероятно, что городские офисы будут активно рассматриваться крупным бизнесом, и в особенности международными компаниями", - говорит он. А Постников добавляет, что уплата доли города живыми деньгами может сказаться на экономике проектов, а это может привести, наоборот, к росту арендных ставок Еще один представитель девелоперской компании опасается, что строителям теперь придется конкурировать с мэрией за земельные участки, которых и так осталось немного. "Это также может привести к увеличению расходов на строительство и росту арендных ставок", - говорит он.

Ведомости
К содержанию
STRABAG и «Дойче Банк» покорят Россию и СНГ
"Дойче Банк" и STRABAG объявили о создании совместного предприятия (СП) по реализации девелоперских и инфраструктурных проектов на территории СНГ. Однако первоочередными являются проекты в столице, где STRABAG присутствует уже 15 лет. Создание компании находится на стадии получения разрешений и регистрации в антимонопольных органах. Эксперты рынка считают, что STRABAG за 15 лет работы в России изучила рынок достаточно хорошо и теперь хочет расширить свое присутствие на нем. Для этого компании понадобится надежное и дешевое финансирование. Банку созданное СП позволит получить доступ к лучшим проектам московского рынка недвижимости. 

Активы "Дойче Банка" на сегодня составляют 1,128 млрд евро. В филиалах, дочерних предприятиях и отделениях банка работает 68,9 тыс человек, филиалы представлены в 73 странах мира. ООО "Дойче Банк" учреждено в апреле 1998 года. Банк является 100% дочерней компанией Deutsche Bank AG. Ежегодный оборот STRABAG составляет порядка 10,5 млрд евро. 

Обязанности компаний в рамках нового СП будут разделены по следующему сценарию: "Дойче Банк" будет отвечать за организацию финансирования, а STRABAG - за девелопмент и сопутствующие вопросы. Стратегические решения будут приниматься советом директоров во главе с Юрием Соловьевым, в который войдут по два представителя от каждой из компаний. Генеральным директором нового СП станет Дмитрий Гаркуша, который уже вел совместные проекты "Дойче Банкf" и STRABAG. 

Компании осторожно говорят о своих стратегических планах. "На рассмотрении "Дойче Банкf" и STRABAG находятся проекты с общим бюджетом более 2 млрд. долларов и более 1 млн кв метров. Могу сказать, что банк находится на заключительной стадии организации заемного финансирования по проекту на "Золотом острове", - заявил директор и начальник управления недвижимости по России и СНГ "Дойче Банка" Виктор Макшанцев. Речь идет о предоставлении кредита объемом 350 млн долларов и сроком на 10 лет. 

По словам источника в STRABAG, заявленные инвестиции в основном пойдут на проекты в сфере коммерческой недвижимости, реализуемые в столичном регионе. Собеседник РБК-Недвижимости отметил, что компании интересуются только крупными проектами. Причем, рассматриваются разные варианты участия, но основное - это финансирование и софинансирование. 

В планах вновь созданной компании также обозначены различные инфраструктурные проекты. По словам г-на Макшанцева, в первую очередь речь идет о проектах по строительству дорог, аэропортов, а также участие в энергогенерирующих активах. По словам источника в STRABAG, речь также идет о проектах в сфере логистики. 

По мнению некоторых девелоперов, создание СП - оригинальный шаг, на который иностранные компании идут, так как рынок столичного региона уже не так просто занять. Заместитель председателя правления компании MIRAX Group Андрей Клицко считает, что немецкие компании давно знакомы, и STRABAG хочет получить гарантированное финансирование для расширения пула собственных проектов. Что касается заявленных инвестиций, то, по словам г-на Клицко, "заявленные объемы инвестиций реальны". 

По словам заместителя директора отдела финансовых рынков и инвестиций компании Jones Lang LaSalle Томаса Дукала, данный стратегический союз облегчит выход на рынок "Дойче Банку". "У STRABAG есть репутация, компанию знают на рынке и у нее есть вход к наиболее привлекательным проектам столицы". С этим мнением согласна и директор департамента оценки и консалтинга Colliers International Лариса Афанасьева. По ее словам, спрос на дешевые западные деньги со стороны российских девелоперов и инвесторов достаточно высок. Однако, по мнению эксперта, западные банки не готовы кредитовать, если не видят разумные риски. "Таким образом, - продолжает г-жа Афанасьева, - объединение с серьезной западной же строительной компанией для иностранного банка – снижение рисков финансирования. Потому что таким образом они гарантируют снижение строительных рисков".

РБК Недвижимость
К содержанию
Deutsche, Austrian Builder Team Up
Deutsche Bank has teamed up with Austrian construction giant Strabag to set up a Russian construction venture, the bank said in a statement Tuesday. 

The venture is considering developing more than 1 million square meters of commercial and residential real estate around the country over the next few years, said Viktor Makshantsev, head of Deutsche Bank's Russia and CIS real estate department. Makshantsev said Deutsche Bank and Strabag would be equal partners in the joint enterprise, with both companies having two seats on the venture's board. "Deutsche Bank will be primarily responsible for arranging the finance, and Strabag will be in charge of construction and development," a statement said. Makshantsev denied reports that the new venture's assets would total from 2 billion to 3 billion euros ($2.7 billion to $4 billion), saying it would be funded on a project-by-project basis and that it was designed to allow maximum flexibility. "The company will be structured as a classical fee developer," he said. "Effectively, it gives Deutsche Bank a chance to use the joint venture for the whole development cycle from the beginning, identifying an adequate plot of land, through to realizing the project and even managing it using Strabag facilities."

Makshantsev rejected suggestions that the agreement with Strabag would straitjacket Deutsche Bank in future, saying the bank was still free to work with other partners. Strabag, one of Europe's largest construction companies, with an annual turnover of almost 10.5 billion euros, has been present in Russia for more than 15 years.

"The creation of the joint venture with Deutsche Bank is a landmark sign of our commitment to this market place," said Alexander Ortenberg, Strabag's managing director for Russia. The deal underscores the importance that major investors attach to Russia's booming real estate industry. "We consider the real estate sector and development sector as one of the key elements in realizing our strategy in this market," said Yury Solovyov, head of global markets in Russia and CIS at Deutsche Bank.

Makshantsev could not confirm reports that the venture's first project would be a $300 million development on Moscow's Sofia Embankment, saying that talks were ongoing.

Big demand for financing and Western wariness toward Russian construction firms explained the venture, said Larissa Afanasyeva, director of valuation and consulting at Colliers International. "From this perspective, this teaming up of a Western bank and a Western construction company with broad experience in construction markets is a logical step, because by securing construction risks, the lender is decreasing its own risks" she said. Although this was the first venture of its kind, a similar project could be launched in the future, Afanasyeva said. "More Western contractors who have good expertise in Russian market may team up with Western banks. Why not?" she said.

The Moscow Times
К содержанию
Hotel

Дорогое московское гостеприимство

Москву опять назначили самым дорогим городом мира. На этот раз по уровню цен на размещение бизнесменов в отелях категории "четыре и пять звезд". Согласно исследованию компании Hogg Robinson Group (HRG) в среднем номер стоит $440.
Hogg Robinson Group занимается консалтингом, организацией корпоративных командировок, мероприятий и встреч. Имеет представительства в 89 странах мира. Консолидированная выручка в 2006 г. - 297,23 млн. фунтов стерлингов ($582,31 млн.). Капитализация на LSE - 294,93 млн. фунтов стерлингов ($581,84 млн.).

Цены на проживание в гостиницах бизнес-класса (категории "четыре и пять звезд") ведущих городов мира в 2006 г. выросли на десятки процентов, говорится в обзоре HRG. Всего было исследовано 19 крупнейших городов мира, исходя из числа заказанных номеров и стоимости проживания, которые оплатили британские клиенты фирмы.

Второй год подряд список возглавляет Москва. За год средняя цена номера выросла на 25% до 222 фунтов стерлингов ($440). Далее следуют Нью-Йорк (186 фунтов, или $367,4, рост - 15%), Париж (159 фунтов, или $314, рост - 9%), Гонконг (156 фунтов, или $308, рост - 20%), Милан (152,5 фунта, или $300, рост - 8%) и Дубай (150 фунтов, или $296, рост - 12%). В Лондоне стоимость номера выросла за это время на 7% до 147 фунтов ($290).

Эксперты российского гостиничного рынка связывают рост цен на размещение в Москве с существенным превышением спроса над предложением. В опубликованном отчете компании Praedium среднегодовая загрузка отелей всех классов в Москве в 2006 г. составляла 60-90%, а иногда и выше 90%. При этом наиболее востребованными оставались гостиницы высокого класса: дорогие пятизвездочные гостиницы и бутик-отели. Также, по данным Praedium, рост цен на отели в 2006 г. вызван общим увеличением туристической и деловой активности, дефицитом гостиничных мест и снижением курса доллара. Причем наибольшее изменение цены произошло на номера высшей категории в пятизвездочных отелях. Этот рост составил порядка 26% в среднем до $490 в сутки, что соответствует данным исследования HRG.

По данным правительства Москвы, сейчас в столице действует порядка 190 гостиниц вместимостью более 69000 мест, главным образом экономкласса. Согласно генеральной схеме размещения гостиниц до 2010 г. номерной фонд в столице должен увеличиться практически в три раза, до 170 000-200 000 мест.

Цены растут последние несколько лет, соглашаются участники рынка. "В 2005 г. по сравнению с 2004 г. рост составил примерно 20%, а средняя цена продажи номера - около $182. Сейчас номер стоит в среднем $250-350", - говорит замдиректора департамента оценки и консалтинга Colliers International Марина Смирнова. При этом эксперт называет данные специалистов HRG не совсем объективными. "Скорее всего, британцы оценивали стоимость номера в пиковые даты, когда они селили клиентов в период международных выставок и презентаций, а периоды низкого спроса не учитывались", - рассуждает она.

По прогнозу Смирновой, рост цен в Москве сохранится до 2010 г., пока не будут открыты пятизвездочные "Россия" на 1300 номеров, "Москва" (220), "Минск" (208), "Центральная" (170), "Кремлевский" (108). Роста цен это не остановит, считает Александр Лесник, директор компании Hotel Consulting & Development Group. По его словам, номерной фонд будет "страдать" из-за повышения качества услуг. "Если раньше номер площадью 12-14 кв. м был нормой, то теперь стараются приблизиться к европейским стандартам в 22-24 кв. м, и при той же площади, например в новой "России", количество номеров сократится примерно вдвое", - рассуждает он.
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