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Собственность с барского плеча
Величайшие торги в новой истории Москвы и России, которые, вне всяких сомнений, должны войти в энциклопедию операций с недвижимым имуществом, пока откладываются на неопределенный срок. Продажа двух зданий - Государственной думы на ул. Охотный Ряд, 1, и Совета Федерации на ул. Большой Дмитровке, 26, произойдет, по-видимому, только после парламентских выборов этого года.
Retail
«Рамстор» теряет магазины
Руководство турецкой компании Migros планировало открывать в России ежегодно до 40-50 новых магазинов "Рамстор", чтобы сохранить свою долю на местном рынке. Но, как стало известно "Ъ", с конца прошлого года "Рамстор" был вынужден закрыть десять магазинов в Москве и регионах, что сопоставимо с общим количеством новых объектов, открытых сетью в 2006 году. 
У «Эльдорадо» не получилось «Это»
Крупнейший российский продавец бытовой техники и электроники "Эльдорадо" приостановил развитие сети премиальных гипермаркетов под брендом "Это". 
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Собственность с барского плеча
Величайшие торги в новой истории Москвы и России, которые, вне всяких сомнений, должны войти в энциклопедию операций с недвижимым имуществом, пока откладываются на неопределенный срок. Продажа двух зданий - Государственной думы на ул. Охотный Ряд, 1, и Совета Федерации на ул. Большой Дмитровке, 26, произойдет, по-видимому, только после парламентских выборов этого года. Правда, игроков рынка одолевают сомнения, будут ли парламентские палаты выгодным приобретением.

Планы федеральных властей выставить два объекта, в которых пока сидят верхняя и нижняя палаты парламента, на торги до сих пор актуальны. Но скорее всего продажи начнутся после парламентских выборов -такое уточнение внес управляющий делами президента России Владимир Кожин в начале 2007 г. Эту информацию подтверждают в пресс-службе управделами президента, об этом говорится также в материалах официального интернет-сайта Совета Федерации. Верно и то, что нижнюю и верхнюю палаты ожидает переезд в новое здание Парламентского центра, что и стало одной из причин для продажи старых офисов. Место для нового здания на 200 000 кв. м общей площади выбрано рядом с Белым домом (здание правительства РФ) на площадке, которую занимает стадион "Красная Пресня", и через дорогу от "книжки" мэрии Москвы. Планирующийся объем инвестиций в новый офис - $300-400 млн. Затраты на строительство государство хочет компенсировать за счет продажи зданий Госдумы и Совета Федерации.

Правда, жители окрестных домов на Пресне были очень недовольны новостью о строительстве, отстаивали один из старейших стадионов Москвы и проводили митинги в знак протеста. Да и депутаты Госдумы не раз предлагали выбрать другой участок. Парламентский центр хотели построить и в "Москва-Сити". Однако он будет рядом с Белым домом, подтвердил пресс-секретарь, советник управделами президента РФ Виктор Хреков. Инициатива найти новое здание исходила, по его словам, от самого же парламента. И причины этого вполне объяснимы: две палаты пора посадить вместе, а не на разных улицах, здания, в которых они сейчас находятся, морально устарели, да и окажутся депутаты и сенаторы поближе к Белому дому. А с жителями "вопрос урегулировало правительство столицы". Управлению делами поручено разрабатывать концепцию Парламентского центра. Подготовкой к продаже старых зданий Госдумы и Совета Федерации, по словам Хрекова, займется Министерство экономического развития и торговли РФ, об этом неоднократно сообщал Кожин. Девелопер и генподрядчик для реализации проекта пока не выбран (судя по всему, девелопером будут структуры управделами, а среди генподрядчиков будет проведен тендер). Строительные работы на участке не начинаются уже около двух лет. Хреков не исключает, что это из-за длительной подготовки к выборам - не до недвижимости сейчас.

Почем Госдума?

Предложения купить Госдуму или Совет Федерации от властей поступают нечасто. Но мнения о привлекательности этих сооружений у игроков рынка разделились. Одни считают, что каждое из зданий будет по-настоящему лакомым кусочком в самом центре. Другие обращают внимание, что купить и "привести в порядок" эти объекты под силу единицам среди инвесторов. Третьи говорят, что большой минус зданий - их советская планировка и инженерия, так что не все проекты реконструкции могут быть рентабельными.

"Что касается покупки госсобственности на конкурсной основе, то, вероятно, такие объемы будут продаваться не по частям, а целиком", - делится точкой зрения Алексей Белоусов, коммерческий директор холдинга Capital Group. Заместитель генерального директора девелоперской компании MosCityGroup Сергей Тюрин уверен, что подобное предложение будет иметь спрос среди участников рынка, а именно - среди крупных инвесторов. Но оба объекта потребуют реконструкции. Наверняка будет открытый конкурс с определенными инвестиционными условиями: собственник в лице той или иной организации, согласовав реконструкцию старого или строительство нового здания во всех инстанциях, выдвинет уже новую концепцию на продажу. Одним из условий этого конкурса станет возмещение покупателем затрат, которые понесет организация - подготовитель конкурсных материалов. Инвестору же наверняка будет интересно не здание, а земельный участок под ним. Так что "в будущем не избежать вопроса о его деликатном сносе".

Как говорит Андрей Закревский, старший вице-президент компании Knight Frank, это предложение может быть интересно крупным финансово-промышленным холдингам. Здания отлично расположены, об офисе рядом с Кремлем мечтают многие компании. Так что если Госдуму да и Совет Федерации кардинально реконструировать, то можно устроить в них и офисы класса А. Цена продажи 1 кв. м офисного помещения в Госдуме, например, составляет сейчас около $5000. После проведения высококлассной реконструкции (по $2000-3000 на 1 кв. м) ставка может подняться до $10 000 за 1 кв. м. Есть вариант и без серьезной реконструкции: оба здания можно продолжать эксплуатировать какое-то время в том виде, в каком они есть. Кроме офисного назначения, по мнению Закревского, зданию Госдумы можно найти широкое применение - организовать в нем какой-нибудь культурный центр, конгресс-холл...

Но директор департамента оценки и консалтинга Colliers International Лариса Афанасьева довольно сдержанно высказывается при оценке привлекательности зданий для инвесторов. "Мы можем только предполагать, в каком они состоянии. Место их расположения - прекрасное. Но дать оценку, по какой ставке Госдума или Совет Федерации могут быть выставлены на торги, сложно. Любой инвестор, прежде чем купить здание, сначала будет заказывать маркетинговое исследование", - рассказывает она. Будущему инвестору нужно детально изучить это предложение. Провести техническую и архитектурную экспертизу зданий. Ясно, что планировка советских сооружений и их инженерные системы не идеально подходят для офисных зданий класса А. Главный же плюс зданий кроме местоположения - это их большой объем. Такой масштаб хорош для создания какого-нибудь многофункционального комплекса с гостиничной и офисной составляющей. Из расчета расходов на реконструкцию и будущих доходов от эксплуатации зданий можно делать выводы об актуальной цене их покупки на рынке сейчас. При минимуме вложений в объекты они будут жизнеспособны как бизнес какое-то короткое время, так как концепция их устарела со всех точек зрения. Но у будущего владельца есть вариант получать доходы от здания в существующем виде недолгий период времени, а потом оборотные средства вложить в капитальную реконструкцию. Можно также заложить приобретенный объект в банке и получить кредит на его перестройку. Окупаемость проектов различных многофункциональных центров на этих местах скорее всего составит не более трех лет. Но не у каждой компании хватит ресурса, чтобы выкупить и перестроить эти парламентские корпуса, подчеркивает Афанасьева. И не исключено, что устраивать офисы класса А в этих госзданиях окажется нерентабельно.

"В новом качестве здание Госдумы можно использовать как многофункциональный комплекс, учитывая, что там есть столовая, занимающая огромную площадь, залы заседаний... Залы заседаний, кстати, могут быть интересны как место для выставок, - рассказывает Сергей Тюрин. - Инвесторам выгоднее будет все снести и построить новый многофункциональный, может быть, даже гостинично-выставочный комплекс. Но реконструкция здания будет дорогой".

Президент корпорации Mirax Group Сергей Полонский высказал мнение, что торги должны быть честными и открытыми для всех желающих инвесторов. Другой вопрос - у каждой ли компании хватит технологических ресурсов, чтобы реализовать на купленных площадках новые проекты. Президент Mirax склоняется к тому, что оба эти здания надо скорее всего снести и построить на их месте что-то новое, нежели проводить их реконструкцию. Технологически это способны совершить 7-8 компаний в России, среди которых такие, как "Хохтиф", "Энка", Capital Group, "Дон-Строй", "Интеко". А чтобы понять, кто располагает соответствующими финансовыми возможностями, достаточно просмотреть рейтинги Forbes.

Уже сама готовность государства продать эти здания - правильный шаг, считает Полонский, так как госорганы и не должны владеть и управлять большим количеством недвижимости или принимать активное участие в жизни рынка. Это не принято в цивилизованном мире. Во Франции, например, в бюджет поступает только 4% доходов от операций с недвижимостью, у нас же в стране, наверное, более 50%. "А идею эту - о продаже Госдумы и Совета Федерации - еще я сам предлагал правительству года два назад. Видимо, мнения участников рынка все-таки дают свои ростки в администрациях", - поделился Полонский. Он считает, что на месте нынешних парламентских зданий можно устроить неплохой отель, частные апартаменты, торговый центр... Многое зависит от того, какую доходность будут приносить те или иные секторы рынка коммерческой недвижимости через 3-4 года.

В Минэкономразвитии найти ответственного за организацию торгов не удалось. В многочисленных его департаментах вопрос переадресовывали из одного отдела в другой, говоря каждый раз, что "это не в их компетенции", или удивляясь. По-видимому, распоряжение еще не дошло до специалистов министерства. И даже в центральной пресс-службе этого госоргана не смогли сказать, когда же парламентские офисы начнут продавать.

Парламент-переселенец

Верхняя палата парламента не всегда располагалась в здании на Большой Дмитровке, 26. Какое-то время здесь был Дом прессы, из которого всю прессу довольно быстро перевезли, спохватившись, наверное, что место слишком хорошее и подойдет больше государственным структурам. Но последним в этом помещении что-то не нравится. Еще в 2002 г. спикер Совета Федерации Сергей Миронов заявлял, что руководство верхней палаты подыскивает новый офис. Мотивировал он недовольство зданием тем, что 13 кв. м, приходящихся на каждого сенатора с двумя помощниками, слишком тесны. И тогда же палата обратилась к управлению делами президента с просьбой найти для нее новое место. Правда, Миронов говорил, что новое здание строить не обязательно. Но, видимо, существующих и подходящих под потребности госслужащих кабинетов в городе не нашлось.

Сейчас не вся верхняя палата помещается на Большой Дмитровке. Например, часть структур Совета Федерации расположилась в "книжке" на Новом Арбате, 19. Еще одна площадка есть на Цветном бульваре, вл. 2, в 1990-х гг. она была на балансе у Совета Федерации, который разместил там свой центр обучения избирательным технологиям и парламентскую библиотеку. Три корпуса в 30 000 кв. м - значительно меньше по площади, чем офис на той же Большой Дмитровке. Но можно считать, что это тоже пример продажи собственности парламента частным инвесторам или репетиция перед большими торгами, так как теперь площадку приобрела компания Capital Group. Ее коммерческий директор Алексей Белоусов подтвердил, что холдинг возводит на этом месте многофункциональный комплекс "Легенда Цветного", в котором наряду с апартаментами и офисами разместится парламентская библиотека, находящаяся в ведомстве управления делами президента. В советские времена на этой площадке стояло здание общественно-политического центра Московского горкома КПСС. Оно было реквизировано Верховным советом России в августе 1991 г. и передано Парламентскому центру России, а через три года - Совету Федерации.

Возможно, из-за "Легенды Цветного" в сознании общественности произошла путаница, в результате которой сложилось мнение, что новый офис обеих палат парламента переедет на Цветной бульвар, а не на Красную Пресню. Из-за того, что кто-то узнал о многофункциональном назначении "Легенды Цветного", пошел слух о фитнес-центре, боулинге, торговом центре и т. д в проекте Парламентского центра. Но будущая "Легенда Цветного" и будущий Парламентский центр на Красной Пресне - два разных проекта. "К нашей концепции [строительства] на месте стадиона "Красная Пресня" планы Capital Group не имеют никакого отношения", - подчеркнул Виктор Хреков.

"Мы бы тоже участвовали в возведении нового Парламентского центра, если бы нас пригласили", - не скрывает Сергей Полонский. По его мнению, частным компаниям рынка недвижимости надо передать и другие функции работы над этим проектом: разработку концепции, девелопмент, управление. "Ни управделами, ни какие-то другие структуры госвласти не являются профессиональными участниками рынка. Начинаются выборы, и им уже не до проектов. И это неудивительно, потому что они и не должны этим заниматься по законам развитых государств", - говорит он. По оценке Полонского, если новый парламентский офис все-таки будет строиться в объеме 200 000 кв. м общей площади, то в него потребуется вложить не менее $500 млн. Полонский также заявил, что Mirax Group будет участвовать во всех тендерах, связанных с этими проектами.

Ведомости Недвижимость
К содержанию
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«Рамстор» теряет магазины

Руководство турецкой компании Migros планировало открывать в России ежегодно до 40-50 новых магазинов "Рамстор", чтобы сохранить свою долю на местном рынке. Но, как стало известно "Ъ", с конца прошлого года "Рамстор" был вынужден закрыть десять магазинов в Москве и регионах, что сопоставимо с общим количеством новых объектов, открытых сетью в 2006 году. По мнению экспертов, сеть просто не выдерживает конкуренции с другими ритейлерами и это может подтолкнуть Migros к продаже своих розничных активов.

О том, что с конца прошлого года "Рамстор" закрыл шесть магазинов в Москве и четыре в регионах, "Ъ" рассказали поставщики сети. По словам одного из них, в столице перестали работать "Рамсторы", расположенные на Большой Академической улице, 73, проспекте 40-летия Октября, 22, Новинском бульваре, 31 и улице Бирюлевская, 38. В Московской области закрылись магазины в Зеленограде (Савелкинский проезд, 8) и на Рублевском шоссе, 62.

Также уступают свои площади "Рамсторы" в Санкт-Петербурге, Ростове-на-Дону, Казани и Чебоксарах. Например, гипермаркет "Рамстор" в июне 2007 года покидает торгово-офисный комплекс River House в Петербурге, его место займет супермаркет "Азбука вкуса". Директор департамента арендных отношений River House Виктория Ботова объяснила, что "Рамстор" проигрывает "Азбуке" в качестве обслуживания. Руководитель пресс-службы чебоксарского торгового комплекса (ТК) "Мега" Наталья Яковлева подтвердила информацию об уходе из ТК супермаркета "Рамстор" до конца апреля. Замдиректора "Рамстора" в Чебоксарах Надежда Соловьева сообщила, что сеть "расходится во взглядах на величину арендной платы за помещение" с собственником "Меги". А один из поставщиков добавил, что из "Меги" в Казани "Рамстор" также съезжает, это помещение, по его данным, может арендовать "Перекресток" или Auchan. Владелец ТЦ "Горизонт" в Ростове-на-Дону Дан Полонский утверждает, что "Рамстор" затягивает оплату аренды и не соблюдает правила пользования коммуникациями. В скором времени "Рамстор" в "Горизонте" должен заменить Carrefour.

Заместитель гендиректора сети по административной деятельности и связям с общественностью Нурсель Ольмез Атеш подтвердила "Ъ" закрытие всех десяти магазинов. По ее словам, это связано "с некоторой корректировкой стратегии развития "Рамстора" в России". Что именно должно поменяться в стратегии сети, она отказалась уточнить.

- ООО "Рамэнка", оператор сети "Рамстор" в России, на паритетных началах принадлежит двум турецким компаниям - розничной Migros (входит в Кос Holding) и девелоперской Enka. "Ромэнке" принадлежат 9 торговых центров и около 65 продуктовых гипер- и супермаркетов в Москве, Подмосковье и других регионах. Исходя из финансовой отчетности Migros чистая выручка "Рамэнки" в 2006 году увеличилась приблизительно на 30%, до $626 млн.

"Рамстор", конечно, не единственный ритейлер, закрывающий действующие магазины, но в отличие от остальных сеть вынуждена отказываться от привлекательных помещений, рассуждает представитель столичной продуктовой сети. К тому же количество закрытий у "Рамстора" сопоставимо с количеством открываемых точек: в 2006 году сеть запустила всего 12 новых магазинов. Для сравнения, Х5 Retail Group ежегодно закрывает около 5-6 магазинов, при этом в 2006 году компания открыла 104 новые "Пятерочки" и 48 "Перекрестков", говорит директор по коммуникациям Х5 Геннадий Фролов. "Магнит" ежегодно закрывает около 100 магазинов, но за тот же период открывает примерно 400 новых точек. А сеть "Патэрсон" в 2006 году не закрыла ни одного магазина, сообщил ее представитель.

Супермаркеты "Рамстора" просто не выдерживают конкуренции, считают собеседники "Ъ" в других сетях. Невысокие темпы роста "Рамстора" могут быть связаны с готовящейся продажей сети, о которой на рынке говорят уже больше года, отмечает партнер Aquila Capital Partners Максим Кравченко. "Претендентов на "Рамсторы" предостаточно: Wal-Mart, Carrefour, Х5, "Седьмой континент". Периодически на рынок просачивается информация о переговорах этих ритейлеров с Кос Holding", - резюмирует другой аналитик.

Коммерсантъ
К содержанию
У «Эльдорадо» не получилось «Это»
Крупнейший российский продавец бытовой техники и электроники "Эльдорадо" приостановил развитие сети премиальных гипермаркетов под брендом "Это". Представители девелоперских и управляющих компаний отмечают, что ритейлер в последнее время не проявляет активности в поисках больших площадей и отказался от нескольких объектов, подходящих для открытия новых магазинов "Это". В самой сети отрицают, что проект заморожен, и объясняют паузу в развитии корректировкой его концепции. Эксперты и участники рынка считают, что "Это" в нынешнем его виде нежизнеспособно.

Первый гипермаркет "Это" открылся в конце июня 2006 года на Рязанском проспекте. Согласно планам "Эльдорадо" новая сеть должна была стать более успешной преемницей первого неудачного проекта ритейлера в премиальном сегменте. В сентябре прошлого года генеральный директор "Эльдорадо" Александр Шифрин в интервью РБК daily назвал проект ключевым для компании наряду с самим "Эльдорадо" и заявил, что до конца сентября 2007 года будет открыто еще 40 магазинов "Это". Однако как раз тогда был открыт последний, шестой по счету магазин в Санкт-Петербурге, после чего развитие сети остановилось.

Верный признак того, что проект буксует, - отсутствие активности в поиске площадей под новые магазины, которое констатируют девелоперы. "Те предложения, которые мы обсуждали с компанией в последнее время, касались только размещения магазинов "Эльдорадо" на площадях порядка 2,5 тыс. кв. м", - говорит директор департамента торговых помещений компании Cushman & Wakefield Stiles & Riabokobylko Наталья Орешина. "С проектом "Это" активности "Эльдорадо" не проявляет", -вторит ей начальник отдела брокериджа УК "Торговый квартал" Алексей Сафонов. Уже долгое время не получали заявок на аренду от "Это" и в Jones Lang LaSalle. Старший консультант отдела торговой недвижимости компании Ольга Стариченко отмечает, что в конце прошлого года с "Эльдорадо" был заключен договор аренды на гипермаркет бытовой техники и электроники площадью 4 тыс. кв. м в торговом центре в Краснодаре, который откроется в 2008 году. "Но, по всей видимости, там будет открыто не "Это", а именно "Эльдорадо", - считает она.

По данным РБК daily, пересмотр концепции на деле обернется тем, что "Это" будет пока развиваться только в Москве и в 2007 году вместо заявленных ранее 40 магазинов откроется гораздо меньше. Сейчас известно только об одних переговорах "Эльдорадо" по поводу аренды площадей для открытия магазина "Это" в одном из строящихся столичных ТЦ. В регионах развитие сети остановлено. Источник на рынке торговой недвижимости рассказал РБК daily, что четыре объекта в регионах, которые были взяты в аренду в 2006 году под бренд "Это", будут использованы для открытия магазинов "Эльдорадо". В частности, РR-директор компании "Эльдорадо" Тимофей Суровцев заявил, что в Екатеринбурге будет открыт магазин "Эльдорадо" площадью 11 тыс. кв. м. Судя по тому, что ранее "Эльдорадо" открывало магазины гораздо меньших размеров, этот объект арендовался как раз под "Это". Кроме того, по словам источника РБК daily, "Эльдорадо" за последние четыре месяца отказалось сразу от нескольких предложенных площадок в регионах, полностью соответствующих параметрам гипермаркета "Это". Из регионов могут исчезнуть и существующие магазины. Один из сотрудников казанского магазина "Это" на условиях анонимности рассказал РБК daily, что летом магазин будет ребрендирован в "Эльдорадо".

В самом "Эльдорадо" отрицают возможность сворачивания проекта, объясняя паузу в развитии тем, что потребитель пока "не дорос" до магазинов уровня "Это". "У нас имеются технологии, но рынок пока не готов принимать все то новое, что мы можем предложить. Мы полагали, что, если рынок растет на 15 - 20% в год, вместе с ним растет и потребитель", - сетует г-н Суровцев. По его словам, в данный момент компания занимается пересмотром концепции проекта. Он отметил, что в текущем году откроется несколько новых магазинов "Это", а в развитие проекта будет вложено несколько десятков миллионов долларов.

По мнению участников рынка, основной ошибкой "Эльдорадо" было то, что магазины "Это" рассматривались не как отдельная сеть, а как "Эльдорадо" более крупного формата. "Одни и те же менеджеры не могут эффективно заниматься территорией низких цен и премиальными гипермаркетами", - говорит коммерческий директор компании "М.Видео" Михаил Кучмент. Он считает, что проект "Это" на существующей ныне базе не может быть успешным. Не секрет, что магазины "Эльдорадо" и "Это" частично копируют стилистику магазинов Media Markt и Saturn, входящих в Metro Group, что неоднократно вызывало нарекания участников рынка. "Если они копируют модель развития Media Markt и Saturn, то уж лучше копировали бы ее полностью", - резюмирует РR-директор "Техносилы" Надежда Сенкж.
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