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Offices/General
Второй строительный фронт
В ближайшие годы российские девелоперы не будут единолично доминировать на внутреннем рынке коммерческой недвижимости. Более десяти иностранных инвестфондов собираются вложить свыше $30 млрд в абсолютно все сегменты рынка.
Retail
Распродажи не будет
Вопреки активным заявлениям розничных сетей о своем интересе к сделкам М&А, бума слияний и поглощений на рынке продуктового ритейла ждать не стоит. 
Москвичи - самые расточительные в Европе
Новые форматы торговой недвижимости, о необходимости которых так много говорят консультанты, в Москве приживаются не слишком активно. Девелоперы по-прежнему предпочитают зарабатывать на хорошо зарекомендовавших себя проектах торгово-развлекательных центров. 
Warehouses/Land
Mirland отправит $280 млн на склад
Компания Mirland Development, принадлежащая Fishman Group, придумала, как потратить $282, 7 млн, вырученных в ходе декабрьского IPO. Компания планирует построить два складских комплекса в Новосибирске и Уфе, площадью по 180 тыс. кв. м каждый.
Regions
Санкт-Петербург. Город шоппинга
В ближайшие два года владельцам торговых центров придется задуматься о перепрофилировании своих объектов. Рынок близок к насыщению, и с проблемой реконцепции к 2009 г. может столкнуться около 30 % существующих торговых центров.
Новосибирск. Никто не уйдет без покупки
Несмотря на обилие новых проектов, рынок торговых площадей в Новосибирске пока не насыщен, утверждают эксперты. По их прогнозам, к концу года цены и арендные ставки на коммерческую недвижимость увеличатся как минимум на 20-25 %.
Ростов-на-Дону. Ритейлеры в ожидании
Девелоперы перешли к активному строительству помещений для ритейла - в 2008 г. в каждом микрорайоне города появится крупный торгово-развлекательный комплекс. В ожидании этого арендаторы пока размещаются в перепрофилированных под магазины квартирах на первых этажах жилых домов.
Самара. Магазинов не хватает
В I квартале 2007 г. в Самаре было заявлено о нескольких крупных проектах по строительству торговых центров. Эксперты считают, что не все из них удастся реализовать. 
Екатеринбург. Лучше, чем в Европе
Реконцепция и реконструкция торговых центров Екатеринбурга, о необходимости которой так давно говорили аналитики, наконец началась. Девелоперы и управляющие рассматривают различные варианты перепрофилирования: начиная с пересмотра специализации ТЦ и заканчивая сносом здания и строительством нового.
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Второй строительный фронт
В ближайшие годы российские девелоперы не будут единолично доминировать на внутреннем рынке коммерческой недвижимости. Более десяти иностранных инвестфондов собираются вложить свыше $30 млрд в абсолютно все сегменты рынка. Иностранцы намереваются скупать не только готовые офисы, логистические парки или гостиничные комплексы, но и вкладывать средства в совершенно пустые земельные участки. По оценкам экспертов, помешать реализации масштабных планов внешних игроков может разве что их собственная неповоротливость, а вовсе не недружественный российский климат или местная бюрократия.

В начале этого года аудиторская компания PricewaterhouseCoopers обнародовала результаты исследования, проведенного совместно с Институтом городских земель. Главный его вывод: для иностранных инвесторов, вкладывающих средства в недвижимость, Москва - самый рискованный город. В то же время с точки зрения перспектив развития российская столица уступает лишь Стамбулу.

Правда, для иностранных инвесторов подобные выводы не новость. Первым фондом, который начал искать применение своим деньгам на отечественном рынке недвижимости, эксперты считают британский Fleming Family & Partners. В 2003 году им было сделано и первое вложение: за $30 млн англичане приобрели офисный комплекс в центре Москвы.

К сегодняшнему дню об инвестиционных планах в России так или иначе объявило более десяти иностранных фондов. Вкладывать деньги они планируют двумя путями: самостоятельно либо при помощи партнерства с российскими компаниями. "Из всех компаний, объявивших о своих масштабных планах в России, только половину можно назвать полноценными инвестиционными фондами. Это в первую очередь Fleming Family & Partners, Morgan Stanley и Raven Russia. Остальные - это скорее варианты партнерства крупного западного игрока и российской компании в конкретных проектах", - полагает финансовый директор группы компаний Leon Дмитрий Боднар (планы ведущих иностранных инвест-фондов см. в таблице).
Не своими руками

Наиболее известным игроком на рынке портфельных инвестиций в России выступает американский Morgan Stanley Real Special Situations Fund III. В планах этого фонда - вложить около $3,6 млрд в акции российских девелоперских компаний. Причем первые шаги уже сделаны: в конце 2006 года фондом были приобретены Городской ипотечный банк, 10% акций компании "Росевро-девелопмент" (в рамках совместного проекта с французской компанией Altarea фонд получил контроль еще над 10% акций), 15% акций принадлежащего российскому бизнесмену Борису Кузинцу девелопера RGI International (крупный игрок на рынке столичного элитного жилья), а также 24,99% акций крупного питерского холдинга RBI. "В условиях дефицита качественных проектов и большого количества покупателей это очень разумная стратегия. Кроме того, присутствие Morgan Stanley в списке акционеров девелоперских компаний способствует привлечению более выгодного финансирования самих проектов", - считает старший консультант отдела рынков капитала консалтинговой компании Cushman & Wakefield Stiles & Riabokobylko Илья Кутнов.

Другим путем пошел крупный венгерский ин-вестфонд TriGranit Development Corp. Совместно с ООО "Газпромбанк-инвест" (инвестиционная компания, созданная в 2003 году Газпромбан - ком) фонд начал совместный проект, цель которого - инвестирование около $5 млрд в жилую и коммерческую недвижимость России. Детали проекта, правда, российской стороной не разглашаются. "Инициатива размещения на отечественном рынке $5 млрд пока носит, как мне кажется, декларативный характер. Учитывая партнерство с „Газпромбанк-инвестом", средства, скорее всего, планируется вкладывать в девелоперские проекты, а не в готовые здания", - убежден управляющий партнер компании Blackwood Константин Ковалев.

Прямые инвестиции

Фонды, которые условно можно отнести к группе самостоятельных игроков, действуют иначе, на свой страх и риск с минимальным влиянием посредников в лице российских участников рынка. Так, австрийский холдинг Melni European Land не так давно объявил о планах инвестировать в российскую недвижимость $1,8 млрд. С 2004 по 2006 годы эта структура уже приобрела торгово-развлекательные комплексы "Парк-хаус" в Тольятти, Екатеринбурге и Волгограде. Весной прошлого года за 400 млн евро у бизнесмена Шалвы Чигиринского были куплены два готовых и два строящихся торговых центра "Молл гэллери". Самый крупный нынешний проект - постройка торгового комплекса площадью 250 тыс. кв. м в подмосковном Пушкине. Инвестиции в него, по оценкам самой компании, составят около 300 млн евро. "Melni - сильный игрок, уже доказавший способность работать на рынке инвестиционной торговой недвижимости. Компания и в дальнейшем будет делать акцент на приобретении торговых центров в регионах. Мне кажется, что инвестиционные сделки именно в этой области способны принести иностранным фондам наибольший доход", - считает Константин Ковалев. Однако далеко не все иностранцы нацелены только на торговый сегмент. Например, британский фонд Raven Russia планирует потратить большую часть заявленных $2 млрд на складские помещения. В его планах - строительство логистического парка "Крекшино" и складского комплекса класса А на 300 тыс. кв. м в Ногинском районе Подмосковья. "Стратегия Raven понятна: этот фонд заинтересован как в более высоком рентном доходе по сравнению с Европой, так и в росте стоимости объектов недвижимости из-за их нехватки", - полагает Дмитрий Боднар.

На приобретении офисной недвижимости сосредоточит свое внимание, созданный ирландской компанией Quinn Group фонд Quinn Property Management (планируемый объем инвестиций - $5,2 млрд в течение ближайших пяти лет). "Для нас приоритетным является не только приобретение готовых объектов в городах с населением от 1 млн человек, но и форвардное финансирование строящихся зданий", - рассказал B&FM генеральный директор представительства Quinn Group в России и СНГ Владимир Сенников. В первую очередь, по его словам, Quinn Group планирует инвестировать средства в бизнес-центры класса А от 20 тыс. кв. м, качественные торговые центры от 30 тыс. кв. м, а также в отели от 200 номеров класса четыре звезды. По мнению аналитиков, многие инициативы иностранных фондов своевременны. "Российский рынок недвижимости становится более понятным западным инвесторам сточки зрения разработки самих проектов. Они понимают, что Россия - это не только Москва и Санкт-Петербург. В регионах существует колоссальный потенциал для развития потребительского рынка и рынка недвижимости. Плюс очевидна их уверенность в долгосрочной устойчивости роста российской экономики", - резюмирует Дмитрий Боднар. Остановить иностранную экспансию могут лишь неповоротливость и недостаток информированности самих инвесторов. Отсутствие развитого законодательства и недостаточная прозрачность рынка, как полагают опрошенные B&FM эксперты, легко преодолимы при помощи квалифицированного российского партнера.

Business & Financial Markets
К содержанию
Retail
Распродажи не будет
Вопреки активным заявлениям розничных сетей о своем интересе к сделкам М&А, бума слияний и поглощений на рынке продуктового ритейла ждать не стоит. По мнению аналитиков, в текущем году на рынке произойдет не более двух-трех крупных сделок объемом свыше 50 млн долл. каждая. Предполагается, что основными консолидаторами рынка выступят Х5 Retail Group и "Магнит".

В начале года все федеральные торговые сети посчитали своим долгом включить в программы развития на 2007 год пункт об освоении региональных рынков за счет поглощений локальных игроков. Однако за первые четыре месяца текущего года только "Седьмой континент" порадовал рынок небольшим приобретением в Иваново, где за 10 млн долл. получил контроль над местной компанией "Ситимаркет" , развивающей около 20 дискаунтеров "Светофор".

"Бума сделок М&А в сегменте розничной торговли в этом году ждать не стоит. Мы прогнозируем всего две-три крупные сделки объемом свыше 50 млн долл. каждая" , - говорит аналитик ФК "Открытие" Наталья Мильчакова. По ее словам, основным камнем преткновения консолидации отрасли являются слишком высокие цены, которые запрашивают за свои активы потенциальные продавцы - небольшие торговые сети в регионах. "Сегодня коэффициент стоимости предложения бизнеса региональных сетей к их выручке равен двум, в то время как аналогичный показатель в Европе не превышает единицы" , - добавляет г-жа Мильчакова. По ее мнению, в таких условиях покупки могут позволить себе лишь три игрока - "Седьмой континент" , Х5 и "Магнит".

С этой точкой зрения согласна и аналитик "Брокеркредитсервиса" Татьяна Бобровская. "Рынок ждет сделок, прежде всего от Х5 и "Магнита" , - говорит она. - Однако локальные игроки рассчитывают на слишком высокую премию за входной билет на рынок, поэтому переговоры о покупке затягиваются".

По словам акционера одной из столичных торговых сетей, "Магнит" ведет переговоры о покупке розничной сети магазинов "шаговой доступной сети магазинов "шаговой доступности" "Магнолия" (около 50 точек в Москве и области). О планах "Магнита" по выходу на столичный рынок путем покупки "Магнолии" знает и управляющий сетями "Продэко" и "Гастрономчикъ" Дмитрий Потапенко. По его данным, акционеры "Магнолии" уже несколько месяцев ведут переговоры с федеральным ритейлером о продаже 49 % акций сети. Однако в "Магните" и "Магнолии" факт переговоров комментировать не стали.

"Сегодня на российском розничном рынке операторам крайне сложно выйти на сделки еще и потому, что у отечественных торговых сетей крайне сложная юридическая структура - сети имеют обыкновение почти каждый магазин регистрировать как отдельное юрлицо" , - говорит г-н Потапенко.

Как ранее заявлял РБК daily экс-акционер сети "Копейка" Александр Самонов, совершая сделки М&А, федеральные игроки покупают в основном товарооборот компаний и их торговые площади в привлекательных районах города с действующим потоком покупателей. Однако большинство компаний имеет краткосрочные договоры аренды на торговые помещения, что увеличивает риск повышения арендных ставок и роста операционных затрат сразу после сделки.

"Темной лошадкой" остается сеть "Копейка" , покупку которой в этом году прочат Х5. "Хотя менеджмент компании открыто высказывает свой интерес к "Копейке" , основному владельцу сети, ФК "Уралсиб" , нет резона продавать компанию в этом году, поскольку рынок не насыщен и развитие "Копейки" не требует значительных вложений от акционера" , - считает Татьяна Бобровская.

Однако несмотря на все сложности в сделках опрошенные РБК daily розничные компании не собираются отказываться от планов по покупкам торговых сетей в рамках региональной экспансии. "Мы ведем переговоры с пятью региональными сетями, - говорит Эрик Блондо, генеральный директор сети "Мосмарт". - Приоритетным для нас является развитие в формате гипермаркетов, поэтому ориентироваться будем на покупку в регионах именно сетей, развивающих этот формат". Подтвердили свой интерес к сделкам М&А и в компании "Виктория". По словам аналитиков Райффайзенбанка, с учетом размещения второго облигационного займа "Виктории" долговая нагрузка компании находится на среднем уровне для отрасли и у сети остается резерв для для отрасли и у сети остается резерв для привлечения дополнительных средств для совершения поглощений.

РБК daily
К содержанию
Москвичи - самые расточительные в Европе
Новые форматы торговой недвижимости, о необходимости которых так много говорят консультанты, в Москве приживаются не слишком активно. Девелоперы по-прежнему предпочитают зарабатывать на хорошо зарекомендовавших себя проектах торгово-развлекательных центров. Такая ситуация, по оценкам участников рынка, сохранится еще как минимум пять лет. По данным брокерских агентств, москвичи тратят в магазинах больше, чем жители многих европейских стран.

По информации Jones Lang LaSalle, к концу I квартала 2007 г. число современных торговых центров в Москве перевалило за полсотни. Объем качественных торговых площадей вырос примерно до 1, 6 млн кв. м, что составляет 152 кв. м на 1000 жителей. По подсчетам Cushman & Wakefield/Stiles & Riabokobylko (C&W/S&R), оборот розничной торговли с 1 кв. м качественной торговой площади составляет $34 000.

Много денег - мало магазинов

Москва лидирует среди российских регионов по поглощению потребительских товаров, отмечает Денис Соколов, ведущий аналитик C&W/S&R, говоря о радужных перспективах рынка торговой недвижимости. По его словам, по общему объему магазинов на душу населения Москва уже приблизилась к Европе, но качественные торговые площади у нас пока в дефиците. По существующему объему предложения - около 1, 6 млн кв. м, вторят аналитику в компании Jones Lang LaSalle, столица отстает не только от развитых, но и развивающихся европейских рынков.

По данным компании Praedium, в I квартале 2007 г. в эксплуатацию было введено около 66 000 кв. м. Сроки сдачи нескольких крупных торговых центров (ТЦ "Щука" , ТРЦ "Времена года") были перенесены на следующий квартал. До конца года к выходу на рынок заявлено почти 1, 5 млн кв. м торговых площадей, говорят аналитики Colliers International.

Несмотря на то что консультанты считают перспективными форматы department stores (универмаги, управляемые одним оператором), оutlеt-центры (крупные магазины на окраинах или за городом, где представлены товары ведущих марок с дисконтом 30-70 %) и роwеr-центры (ТЦ, состоящие из нескольких отдельно стоящих магазинов с якорными арендаторами и небольшой торговой галереей), практически все вводимые площади - в составе торгово-развлекательных центров.

Развлечения нужны больше, чем товары

"Концепция ТРЦ - вовсе не вчерашний день, -заступается за девелоперов Юлия Никуличева, заместитель директора отдела стратегического консалтинга и оценки Jones Lang LaSalle, -ее недостатки зависят от неправильной реализации. Не все застройщики уделяют достаточно внимания архитектуре, маркетингу и подбору арендаторов в своих проектах". "В условиях существующего сегодня дефицита профессиональных торговых площадей похожие друг на друга концепции являются относительно легко реализуемыми и практически гарантированно приносящими стабильный доход" , - отмечает Ольга Ясько, руководитель департамента аналитики Colliers International. "Инвесторы и девелоперы хотят минимизировать риски строящегося объекта и ориентируются на удачно реализованные проекты. Бывают ситуации, когда консалтинговые компании предоставляют заказчикам концепции проектов, основанные на предыдущем опыте. Происходит своего рода клонирование ТЦ" , - продолжает мысль Ясько директор департамента коммерческой недвижимости компании DeltaRealty Елена Жильская. Светлана Кузнецова, генеральный директор Novocom Estate, рассказала курьезный случай: когда ее компания проводила исследование рынка консалтинговых услуг в Москве, она обратилась в несколько фирм с запросом - создать концепцию якобы планируемого ею ТЦ. "От разных консультантов мы получили практически одинаковые предложения" , - удивляется Кузнецова.

Незаменимый стандарт

"Набор известных торговых операторов стандартен, - пожимает плечами Эльза Розенталь, коммерческий директор, вице-президент компании "Торговый квартал" , - уникальность проекта, как правило, воплощается в его развлекательной составляющей". Именно развлекательная зона притягивает все большее количество посетителей в ТРЦ (в том числе и в торговую галерею). "Но если девелопер отдаст предпочтение нестандартному пулу операторов развлечений, пересечение потоков может не произойти, - предупреждает Розенталь. - Например, аквапарк в торговом центре может иметь свою аудиторию, которая никак не повлияет на увеличение посещаемости торгового центра и выручку остальных операторов. В любом случае при принятии решения о концепции объекта необходимо серьезно изучить конкурентную среду: ритейл-парк с небольшой торговой галереей может стать более успешным, чем торгово-развлекательный центр".

"Консультанты обычно приземляют полет мысли девелопера, - признается Андрей Закревский, старший вице-президент компании Knight Frank. - "Сделать красиво" стоит больших денег, а дохода может не принести". Тем не менее он соглашается, что в условиях насыщающегося рынка торговых центров покупатели будут идти туда, где интереснее, так как "торговые марки практически везде одни и те же". 
У столицы есть большой потенциал по привлечению новых брендов, уверена Никуличева. По ее словам, если в 2006 г. в торговых центрах Москвы насчитывалось 600 арендаторов, то в 2007 г. их уже более 1000. "Если в США доминируют американские торговые марки, во Франции - французские, то в России и Москве отечественные товары представлены мало. Поэтому есть большой простор для прихода новых иностранных брендов" , - считает она. 

Виталий Ефимкин, вице-президент группы компаний "Ташир" , говорит, что "есть стандартный набор необходимых составляющих успешного ТРЦ". "Когда - уже после начала работы ТРЦ "Рио" - мы открыли магазин DIY "Наш дом" , посещаемость центра возросла на 3000 человек в день" , - рассказывает Ефимкин. Сегодня в России, как и во всей Европе, торговые комплексы строятся по одинаковому принципу: несколько "якорей" , большой фудкорт, масштабная развлекательная зона (как для детей, так и для взрослых) и торговая галерея, резюмирует Розенталь. "Образцом классической концепции является "Атриум". Эта общая формула востребована операторами, интересна потребителям и обеспечивает высокие арендные ставки. Подобная концепция останется актуальной в течение ближайших пяти лет" , - уверена она.

Новые форматы - будущее рынка

В ближайшие 3-4 года на рынок выйдет несколько крупномасштабных проектов: "Ривер Молл" на бывшей территории ЗИЛа (250 000 кв. м), "Ростокино" (240 000 кв. м), центральное ядро "Москва-Сити" (216 000 кв. м), "Мега Белая Дача" (270 000 кв. м) и другие торгово-развлекательные центры, впечатляющие своей масштабностью, говорит Ясько. По ее мнению, их реализация приведет к началу следующего этапа развития рынка торговой недвижимости. Будет вводиться меньше новых торговых центров, а выгодное месторасположение и удачный набор арендаторов перестанут быть основными гарантами успешности проектов. "Высокий уровень конкуренции будет способствовать созданию неординарных концепций, разработанных с участием международных консультантов и архитекторов, на первый план выйдут такие факторы, как профессиональное управление и продвижение торговых центров. Некоторые существующие проекты, созданные без привлечения профессионалов, начнут терять покупателей и арендаторов, и им неизбежно предстоит редевелопмент" , - прогнозирует Ясько.
Ведомости
К содержанию
Warehouses/Land
Mirland отправит $280 млн на склад
Компания Mirland Development, принадлежащая Fishman Group, придумала, как потратить $282, 7 млн, вырученных в ходе декабрьского IPO. Компания планирует построить два складских комплекса в Новосибирске и Уфе, площадью по 180 тыс. кв. м каждый. Рынок складской недвижимости в регионах не насыщен и приносит до 15 % годовых доходности, объясняют эксперты.

Теперь Mirland Development решила выйти в новый сегмент рынка. Компания ведет переговоры о покупке двух участков: 16 га в Новосибирске и 30 га в Уфе, где планируется строительство двух пилотных логистических комплексов класса А площадью 180 тыс. кв. м каждый, говорится в опубликованном вчера отчете Mirland Development за 2006 год. По словам одного из топ-менеджеров компании, строительство может начаться уже в этом году. "Региональные рынки складских площадей еще далеки от насыщения. Не исключено, что за 2007 год мы приобретем четыре-пять площадок под строительство складов в городах-миллионниках" , -отметил собеседник „Ъ". Комментировать подробности проектов он не стал. Руководитель департамента индустриальной недвижимости и землепромышленности Penny Lane Realty Игорь Казимов оценивает себестоимость строительства складов класса А в $500-600 за метр без учета стоимости земли, а сроки окупаемости инвестиций - в семь-восемь лет. Директор департамента складской недвижимости консалтинговой компании Praedium Руслан Суворов считает, что с учетом площадок строительство комплексов обойдется Mirland в $800 за 1 кв. м (около $280 млн за два комплекса. - „Ъ"). "Если компания не планирует дальнейшей продажи комплексов, она может рассчитывать на 12-14 % доходности" , - подсчитал эксперт. Директор по развитию фонда London & Regional Properties Дэвид Джованнис считает, что строительство складов в регионах может приносить и до 15 % годовых. "Торговая недвижимость приносит большую доходность, чем склады, но в регионах складской рынок не насыщен, поэтому и рисков меньше" , - объясняет Дэвид Джованнис.

Господин Казимов считает, что Mirland заинтересовалась региональным девелопментом складов своевременно. В Новосибирске уже заявлено несколько проектов, но девелоперы еще не вышли на площадку: в прошлом году о планах строительства 250 тыс. кв. м складов объявила сеть "Эльдорадо" , еще по 100 тыс. кв. м планируют построить "Международное логистическое партнерство" и "Росевродевелопмент". "А вот для Уфы комплекс Mirland - один из первых качественных проектов" , - отмечает господин Суворов.

Коммерсантъ
К содержанию
Regions
Санкт-Петербург. Город шоппинга

В ближайшие два года владельцам торговых центров придется задуматься о перепрофилировании своих объектов. Рынок близок к насыщению, и с проблемой реконцепции к 2009 г. может столкнуться около 30 % существующих торговых центров.

По данным Colliers International, на начало 2007 г. в Петербурге функционировало 111 торговых объектов общей площадью 2, 7 млн кв. м. Торгово-развлекательные комплексы занимали около 1, 7 млн кв. м.

В 2006 г. в строительство новых объектов коммерческой недвижимости было инвестировано более $1, 4 млрд, 85 % средств было вложено в торговую недвижимость. По прогнозу Cottiers International, в 2007 г. общая площадь торговых объектов превысит 3, 4 млн кв. м, а сегмент ТРК расширится до 2, 4 млн кв. м.

Петербург уже сейчас опережает все российские города по обеспеченности качественными торговыми площадями на 1000 жителей, говорит директор петербургского офиса компании Борис Юшенков. По его оценке, этот показатель равен 255 кв. м, что более чем в два раза превышает показатели ближайшего конкурента - Москвы, где на 1000 жителей приходится около 120 кв. м торговых площадей в современных ТЦ.

По подсчету компании Astera Oncor, с учетом торговых площадей во всех сегментах на 1000 петербуржцев приходится около 615 кв. м. "По этому показателю мы приближаемся к среднеевропейскому уровню, который составляет около 650 кв. м" , -считает руководитель департамента маркетинга компании Евгения Васильева.

По данным Colliers International, в 2006 г. прирост торговых площадей составил 1, 2 млн кв. м - примерно столько же было введено в городе за последние три года. По прогнозу аналитиков компании, предложение на рынке в ближайшие пять лет будет расти на 20-40 % в год. Петербургские девелоперы продолжают развивать все более масштабные торговые объекты - от 100 000 кв. м. Компания "Адамант" строит "Фрунзенский радиус" (общая площадь - 175 000 кв. м, срок сдачи - 2008 г. ); "Макромир" в 2009 г. планирует закончить ТРК "Граф Орлов" (около 100 000 кв. м), а словацкая компания ZIPP строит торговый комплекс "Словацкий дом" (100 000 кв. м, ввод - в начале 2008 г. ).

В результате, по мнению Юшенкова, ситуация на рынке торговых площадей стабилизируется, что приведет к корректировке арендных ставок и постепенному выдавливанию с рынка неудачных объектов. Аналогичной точки зрения придерживается руководитель отдела маркетинговых исследований Praktis C&B Роман Уревич, который считает, что равновесие спроса и предложения может быть достигнуто примерно к концу 2008 г.

"Скорость заполнения площадей в новых ТЦ арендаторами замедлится, посещаемость объектов "первой волны" потребителями упадет, арендаторы будут перемещаться в новые, более качественные объекты" , - говорит Уревич. Эксперт советует уже сейчас девелоперам и собственникам существующих торговых центров либо начинать пересматривать концепции с учетом будущего развития рынка, либо задуматься об их эффективной продаже.

По оценке Юшенкова, иностранные и российские инвесторы готовы вложить в торговую недвижимость России в ближайшие три года около $15 млрд. Насыщение рынка торговых площадей не за горами, однако вряд ли стоит его опасаться - качественные торговые комплексы будут нужны всегда, полагает директор по консалтингу компании Becar Commercial Property Олег Спивак.

Недостаточная эффективность торговых центров пока больше связана с ошибками девелоперов, нежели с насыщением рынка, полагает руководитель департамента загородной и коммерческой недвижимости Центрального агентства недвижимости Вадим Цыганок. "Рынок только сейчас входит в фазу активного развития. Если проект оказался убыточным, то это означает, что разработчики выбрали неудачное место или, например, предлагали помещения по завышенным ставкам" , - рассуждает Цыганок.

"Благодаря росту доходов населения, которое все еще предпочитает тратить деньги на потребительские товары, насыщения рынка торговых центров пока нет и в обозримом будущем не предвидится" , - соглашается управляющий партнер Агентства развития и исследований в недвижимости Игорь Горский. Хотя обострение конкуренции среди концептуальных ТРК он не отрицает. "Для нормальной работы в будущем девелоперам придется искать новые подходы к привлечению покупателей и лучше продумывать состав арендаторов" , - рассуждает Горский. По его оценке, с необходимостью реконцепции в ближайшие пару лет столкнется около 10 % существующих торговых центров, а к 2009 г. их доля может увеличиться до 20 %. "Это произойдет после того, как станет очевидна концептуальная разница между новыми и старыми торговыми центрами и последние начнут ощущать снижение доходности" , - говорит Горский.

Пока, несмотря на рост предложения, спрос на площади в торговых центрах остается высоким, уверяет Васильева. Уровень заполняемости в среднем составляет 95 %. Оставшиеся 5 %, по ее словам, как правило, являются площадями, на которых меняются арендаторы.

В недалеком будущем с рынка исчезнут такие форматы, как вещевые и продовольственные рынки, а устаревшие торговые центры будут перепрофилированы, считает Васильева.

Ведомости
К содержанию
Новосибирск. Никто не уйдет без покупки

Несмотря на обилие новых проектов, рынок торговых площадей в Новосибирске пока не насыщен, утверждают эксперты. По их прогнозам, к концу года цены и арендные ставки на коммерческую недвижимость увеличатся как минимум на 20-25 %.

По данным аналитического центра компании "Сибакадемстрой недвижимость" , цена продажи 1 кв. м торговых площадей на конец I квартала 2007 г. варьировалась от 40 000 руб. в отдаленных районах до 200 000 руб. в центре города. Средняя цена предложений - 63 410 руб. за 1 кв. м. Ставки аренды колебались от 500-600 руб. до 4000 руб. за 1 кв. м в месяц в зависимости от района. Средняя арендная ставка равнялась 1341 руб.

Все больше торговых центров

По данным DSO Consulting, в текущем году в Новосибирске строится и планируется к строительству более 1, 5 млн кв. м торговой недвижимости, в том числе около 10 ТЦ, каждый площадью от 20 000 кв. м.

Рядом с гостиницей "Сибирь" девелоперская компания "Труд" завершает строительство ТРЦ "Манхэттен". Его общая площадь составит 85 000 кв. м, из них под торговлю пойдет около 15 000 кв. м, говорит коммерческий директор компании Анатолий Пастушенко. Он сообщил, что ориентировочно ставки аренды составят от 1000 до 3000 руб. за 1 кв. м в зависимости от размера арендуемого помещения и того, на каком этаже оно расположено.

В августе 2007 г. должен открыться третий в Новосибирске магазин сети "Лента". Его площадь - 12 000 кв. м, он расположен на ул. Большевистская, рассказал директор торгового комплекса Сергей Митрофанов. Инвестиции в строительство равны примерно $20 млн. По его словам, "Лента" планировала строительство еще одного магазина, на Каменской магистрали, но типовой проект компании, по мнению мэрии, не вписался в инфраструктурную застройку этого района. Митрофанов сообщил, что компания нашла новый участок на ул. Кирозаводской.

К октябрю "Автоярус" откроет ТРК "Ройал парк" общей площадью 70 000 кв. м. Директор по развитию компании Валерий Семибратов рассказал, что он строится на Красном проспекте.

Холдинг "Сибирский гигант" продолжает строительство ТЦ площадью около 28 000 кв. м на ул. Мостовой, возле автовокзала. Об этом ранее сообщал "Ведомостям" Евгений Сиренко, директор по развитию компании.

Открытие семейного ТЦ "Мега" в Новосибирске планируется в ноябре 2007 г. Его общая площадь равна 130 000 кв. м (включая гипермаркет IKEA площадью 27 500 кв. м). Объем инвестиций IKEA в объект составил $150 млн. Управляющий торговыми центрами "Мега" в России Херман Геверт говорит, что уже сейчас все 100 % площадей торгового центра сданы в аренду. Среди арендаторов - более 150 компаний. Большую часть составляют новосибирские компании, работающие по франчайзингу под международными брендами. Якорными арендаторами выступят "Ашан" , Leroy Merlin, "М. Видео". Первоначально представители IKEA говорили, что нижний предел стоимости аренды 1 кв. м составит $500-600 в год, сейчас ставки не разглашаются.

"Для новосибирцев появление "Меги" станет поворотным событием, - замечает президент Сибирской гильдии управляющих и девелоперов коммерческой недвижимости Олег Луговой. - Горожане будут приезжать туда, чтобы провести целый день, не только ради покупок, но и ради развлечений".

После открытия подобных ТЦ в Новосибирске возникнут первые признаки насыщения торговыми площадями, утверждает управляющий партнер DSO Consulting Сергей Дьячков.

Тем не менее на февраль 2008 г. запланировано открытие торгово-развлекательного центра "Зауралье" на ул. Фрунзе. Об этом рассказал управляющий партнер Ross Group Марк Афраймович. По его словам, инвестором проекта выступил Глобэксбанк, объем инвестиций не разглашается. Общая площадь ТРЦ составит 67 000 кв. м.

"Росевродевелопмент" начнет в 2008-2009 гг. строительство двух ТЦ - на пересечении ул. Гоголя и ул. Мичурина и возле Димитровского рынка. Их совокупная площадь превысит 100 000 кв. м, сообщила пиар-менеджер "Росевродевелопмента" Ольга Медникова.

Магазины дорожают

В 2007 г. произойдет значительный приток торговых площадей высокого качества, отмечает ведущий аналитик "Сибакадемстрой-недвижимости" Татьяна Высоцкая. По ее мнению, это приведет к еще большей дифференциации арендных ставок и стоимости площадей в современных и устаревших магазинах.

"За 2006 г. вилка увеличения арендных ставок и цен на торговую недвижимость была от 20 % до 140 %. В этом году мы наблюдаем нечто похожее" , -оценивает ситуацию на рынке Луговой. По его мнению, стоимость качественных торговых помещений будет расти сопоставимыми темпами и в 2007 г.

Борьба за качество

"Новосибирску не хватает качественных площадей" , - говорит директор АН "Акрополь" Зафар Умаров. Он отмечает, что даже у крупных торговых центров может не быть продуманной концепции. "К примеру, недавно открывшийся торгово-выставочный комплекс "Большая Медведица" привлек малоизвестных арендаторов, что вкупе с плохой транспортной доступностью делает проект неудачным" , - категоричен Умаров. Менеджер по рекламе ТВК "Большая Медведица" Екатерина Цуканова, напротив, полагает, что концепция у них правильная. "Наш гипермаркет общей площадью 92 000 кв. м имеет строгую специализацию, покупатель может выбрать товары от эконом- до премиумкласса из соседних регионов. Добраться до него не так уж и сложно: дороги ремонтируются, скоро появится дополнительная развязка. Кроме того, от пл. Калинина к комплексу каждые 15 минут ходят бесплатные автобусы" , - расписывает преимущества объекта Цуканова.

По словам Татьяны Высоцкой, сейчас в дефиците торговые площади в качественных ТЦ и помещения на оживленных магистралях города. С Высоцкой согласен руководитель отдела коммерческой недвижимости АН "Жилфонд" Николай Павлищев. Он говорит, что на рынке много площадей под магазины, но цены на них завышены и сами они не совсем приспособлены для целей ритейла. Например, продавцы предлагают помещения в промзонах или бывшие склады. "Если отбросить подобные предложения, то получается, что торговых площадей городу не хватает" , - резюмирует эксперт. Директор АН "Эрмитаж" Тимур Тагиров говорит, что отмирание старых форматов не за горами. Он считает, что с увеличением объема качественных торговых площадей покупатели и арендаторы коммерческой недвижимости будут диктовать девелоперам свои условия.

Ведомости
К содержанию
Ростов-на-Дону. Ритейлеры в ожидании

Девелоперы перешли к активному строительству помещений для ритейла - в 2008 г. в каждом микрорайоне города появится крупный торгово-развлекательный комплекс. В ожидании этого арендаторы пока размещаются в перепрофилированных под магазины квартирах на первых этажах жилых домов.

По данным консалтинговой компании Knight Frank, общий объем торговых помещений в Ростове составляет 1, 2 млн кв. м. 76 % приходится на долю встроенных и пристроенных помещений, расположенных на первых этажах жилых домов. Объем качественных торговых площадей равен 330 000 кв. м. По данным комитета по торговле и бытовому обслуживанию, в Ростове сейчас работают 35-40 торговых центров площадью от 1000 кв. м (среди них мегацентр "Горизонт" , Metro Cash & Carry, "О'кей" , "Вавилон" , "Миллениум" , "Континенталь" , "21 век" , "Меркурий" , "Вертол-Сити" , "Эльдорадо" , "М. Видео" , "Техносила" , "Поиск" , "СтарикХоттабыч" , "Прогресс" , "РостовЦум" , Podium, "A'cmop Плаза" , Проспект").

Магазины в бывших квартирах

Рынок торговых площадей в Ростове пополняется в основном за счет перевода в нежилой фонд квартир на первых этажах, отмечают риэлторы. Наиболее востребованными у арендаторов являются площади по 25-50 кв. м и 100-150 кв. м, говорит замначальника отдела коммерческой недвижимости компании "Нирлан" Светлана Аксенова. Ставки аренды и цены продаж на торговые площади с начала 2007 г. практически не росли, отмечает замдиректора АН "Парус" Максим Хмель, и в ближайшие 2-3 месяца ситуация вряд ли изменится. По данным Аксеновой, арендные ставки в центре Ростова достигают 4000 руб. за 1 кв. м, цена продаж - 60 000-160 000 руб. за 1 кв. м, в спальных районах аренда 1 кв. м стоит до 1200 руб. , а цена продаж равна 40 000-80 000 руб. за 1 кв. м.

Большие планы девелоперов

Рынок не насыщен качественными торговыми площадями, хотя в городе работает ряд крупных ТЦ, говорит специалист по маркетингу "КИТ-Кэпитал" Елена Ширыкалова. Девелоперы перешли "к активной застройке" Ростова торговыми центрами, возражает начальник отдела консалтинга компании "Торговый квартал" Елена Бухарова. В 2008 г. планируется открытие сразу нескольких крупных комплексов в разных частях города - ТРК "Калинка-малинка" (девелопер - Adm Group) в Западном жилом массиве, ТРЦ в районе пл. Ленина ("Мир комвек"), "МегаМаг" на ул. Пойменная ("Единство"), "Мега" и "ИКЕА" в Аксайском районе, ТРЦ "КИТ" в Мясниковском районе ("КИТ-Кэпитал"), ритейл-парк "Ашан" на окраине Северного жилого массива. Площади вводимых торговых объектов - от 50 000 до 80 000 кв. м.

"Росевродевелопмент" реализует проект поменьше, но в центре города - на пересечении ул. Б. Садовой и пер. Кировский. По данным руководителя департамента по связям с общественностью "Росевродевелопмента" Екатерины Новожениной, компания в 2008 г. построит Fashion Centre общей площадью 14 000 кв. м (торговая - 10 000 кв. м). В нем будут супермаркет, бутики, подиум для показов мод, салон красоты, спортзона, фудкорт, а на застекленной террасе разместятся рестораны и кафе. Новоженина отмечает, что Fashion Centre - часть многофункционального комплекса с бизнес-центром класса А и конгресс-отелем. Общий объем инвестиций составит $60 млн. Проект реализуется совместно с собственниками отеля Don-Plaza, рядом с которым строится ТРЦ.

Если все заявленные проекты будут реализованы в срок, то к концу 2008 г. в Ростове появится около 400 000 кв. м качественных торговых площадей, заключает Бухарова. "После активного строительства рынок стабилизируется, а усиление конкуренции приведет к снижению арендных ставок, улучшению условий для арендаторов и необходимости реконцепции некоторых ТЦ" , - прогнозирует она.

Торговые сети идут в Ростов

В I квартале 2007 г. интерес к Ростову активно демонстрировали иногородние сетевые ритейлеры. Московская сеть косметики и парфюмерии "Арбат Престиж" арендовала несколько торговых объектов в центре. В ТЦ "Континенталь" компания разместила свой магазин в бывшем супермаркете, в ТЦ "РостовЦУМ" пришла на место "Л'Этуаль" , а на ул. Московской заняла помещение казино "Метрополитен". Новый крупный арендатор появился и в мегацентре "Горизонт" - в конце марта на втором этаже комплекса открылся гипермаркет Media Markt, занявший 7250 кв. м (торговая площадь - 5700 кв. м). По оценкам участников рынка, открытие такого объекта без затрат на товар и рекламу оценивается в $2, 5-3 млн. В этом же комплексе более 3200 кв. м занимает магазин электроники и бытовой техники "Мир". В августе прошлого года компания подала иск в арбитраж, требуя признать договор аренды с Media Markt недействительным, ссылаясь на предварительную договоренность с "Горизонтом" не допускать в комплекс магазины с аналогичным "Миру" товарным ассортиментом. Очередное слушание дела состоится в начале мая.

А в конце апреля "Горизонт" покинет гипермаркет "Рамстор" (занимал 6800 кв. м) - по словам заместителя гендиректора "Рамэнки" Мурата Дурана, компании не удалось продлить срок договора аренды. Инициатором расторжения договора стал "Горизонт" , говорит гендиректор мегацентра Дан Полонский. На позицию якорного арендатора претендуют Carrefour, "Ашан" и "Пятерочка" , говорит источник, близкий к руководству "Горизонта". В любом случае продуктовый ритейлер сможет занять площади в строящейся (второй) очереди комплекса. Сейчас застраивается близлежащий участок, в результате чего общая площадь комплекса увеличится с 70 000 кв. м до 120 000 кв. м. Директор "Агроторг-Ростова" (развивает сеть универсамов "Пятерочка") Игорь Дмитренко говорит, что компания подала заявку на размещение в ТРК своего магазина с ассортиментом более 10 000 наименований. По словам владельца Roseli Group Романа Липецкого (консультирует Carrefour), французский ритейлер намерен занять около 15 000 кв. м в "Горизонте". Договоры еще не подписаны, отмечает Полонский. "Рамэнка" по-прежнему заинтересована в развитии сети "Рамстор" в Ростове, уверяет Дуран, - компания рассматривает варианты строительства собственных торговых центров.

Поиском земельных участков для собственных объектов озабочены и другие операторы. "Ростов стратегически интересен для компании "Торговый квартал" , - говорит Бухарова. По ее словам, наиболее актуальным для города будет объект площадью до 50 000 кв. м. В планах калининградского "Бауцентра" - до 2011 г. построить в Ростове три гипермаркета материалов для строительства и ремонта по 14 500 кв. м каждый, рассказал "Ведомостям" коммерческий директор "Бауцентра Рус" Дмитрий Гаврилов. Приоритетные места для строительства - въезды в город со стороны Таганрога и Краснодара и район аэропорта. В ростовские проекты компания готова вложить почти 1 млрд руб. собственных и заемных средств. Castorama Russia (входит в группу Kingfisher) в конце лета этого года планирует открыть гипермаркет товаров для дома и ремонта площадью 10 000-11 000 кв. м на ул. Малиновского, а затем намерена найти участки для строительства еще двух гипермаркетов общей площадью более 24 000 кв. м, говорит менеджер по развитию и PR Андрей Медов.

Ведомости
К содержанию
Самара. Магазинов не хватает

В I квартале 2007 г. в Самаре было заявлено о нескольких крупных проектах по строительству торговых центров. Эксперты считают, что не все из них удастся реализовать. Рынок затоварен торговыми площадями, цены и арендные ставки на них растут в пределах инфляции.

По данным департамента оценки компании "Спектр недвижимости" , 1 кв. м торговой недвижимости в центре Самары продавался в начале апреля от $2000 до $3000. В историческом центре города - в бутиковых зонах Самары (ул. Куйбышева и Ленинградской) его цена могла доходить до $3500-4000. В отдаленных районах 1 кв. м стоил $1500-2000 в зависимости от характеристик торгового помещения. Арендные ставки в центре составляют 800-900 руб. за 1 кв. м в месяц, в других районах - порядка 500-600 руб.

"В первые месяцы этого года цены на рынке выросли неощутимо, крупных сделок было немного" , - рассказывает Галина Сорокина, независимый эксперт по коммерческой и загородной недвижимости. По данным Сергея Винтаева, руководителя департамента оценки компании "Спектр недвижимости" , рост цен на торговые площади за I квартал 2007 г. составил около 5 %, и то за счет "наиболее интересных и качественных объектов". Владимир Ерофеев, заместитель генерального директора риэлторско-строительного центра "Мабис" , добавил, что отдельные современные торговые центры, отвечающие последним требованиям рынка, могли рассчитывать на прирост цен до 10 %. А вот собственники неудачных ТЦ, с низкой проходимостью места, без лифтов и парковок, об увеличении цен не могли и мечтать, отмечает Винтаев.

Арендные ставки, по информации Сорокиной, за I квартал также увеличились несущественно. Риэлторы говорят, что их изменение полностью зависело от класса объекта, средний рост ставок аренды они определить затруднились. "С начала года ставки растут на уровне инфляции" , - считает Ерофеев.

Девелоперская компания "Торговый квартал" со ссылкой на информацию администрации Самары приводит данные, что в 2006 г. обеспеченность населения торговыми площадями всех форматов составила 542 кв. м (при нормативе 280 кв. м на 1000 жителей). По данным аналитического центра "Индэcт-Development" , по итогам прошлого года на 1000 жителей приходилось 327 кв. м современных торговых площадей.

Виктор Антипов, генеральный директор компании "Индэcт-Development" , говорит о том, что рынок торговых помещений Самары перестал расти в количественном и начал развиваться в качественном отношении. "Повышаются доходы потребителей, и их требования к качеству торговых объектов все время растут" , - объясняет он.

За I квартал 2007 г. не было реализовано ни одного крупного проекта в сфере торговой недвижимости. Все заявленные масштабные ТЦ планируются к сдаче в 2008-2009 гг. Наиболее крупные объекты среди них "Мега" компании IKEA (130 000 кв. м), ТРЦ "Планета" (120000 кв. м), ТРК компании "Виктор и Ко" (около 90 000 кв. м), ТЦ "Бристоль" (55 000 кв. м) и торговый центр ГК "Берег" (53 000 кв. м).

Большинство проектов реализуют местные девелоперы. В 2007 г. об экспансии в Самару заявила питерская компания "Макромир" , которая планирует начать строительство ТРК площадью от 70 000 до 100 000 кв. м. "Национальные игроки часто объявляют о планах прихода в Самару, но эти намерения реализовать удается далеко не всем" , -говорит Антипов. Он объясняет это административной закрытостью региона и отсутствием подходящих для строительства ТЦ земельных участков. О своем проекте объявила и дочерняя компания холдинга "Марта" - "РТМ Девелопмент". В текущем году компания намерена начать строительство ТЦ площадью 48 000 кв. м. Комплекс возведут на границе трех районов Самары - Промышленного, Кировского и Советского. Объем инвестиций составит $50 млн.

В I квартале самыми востребованными были торговые помещения площадью 150-200 кв. м, говорит Ерофеев. По словам Юлии Чемпинской, заместителя директора по риэлторской деятельности компании "Поволжский центр развития" , большим спросом пользовались и помещения под мелкие магазинчики - площадью от 10 до 70 кв. м. "Они как раз в дефиците, - говорит она. - Высок спрос и на нежилые помещения на первых этажах жилых домов".

Наибольший спрос на торговые площади отмечается сейчас в историческом центре, в двух торговых коридорах города - районе Московского шоссе и ул. Ново-Садовой, а также в районе ул. Гагарина, Стара-Загора, Победы, проспекта Кирова.

Ведомости
К содержанию
Екатеринбург. Лучше, чем в Европе

Реконцепция и реконструкция торговых центров Екатеринбурга, о необходимости которой так давно говорили аналитики, наконец началась. Девелоперы и управляющие рассматривают различные варианты перепрофилирования: начиная с пересмотра специализации ТЦ и заканчивая сносом здания и строительством нового.

По данным администрации Екатеринбурга, товарооборот потребительского рынка в 2006 г. составил около $8 млрд, на 25 % больше, чем в 2005 г. За I квартал 2007 г. этот показатель был равен около $ 1, 4 млрд.

Потребительский спрос, по оценке компании Jones Lang LaSalle, no итогам прошлого года составил около Ц млрд. По расчетам компании, к 2008 г. он может возрасти до $5-Ю млрд.

По прогнозам администрации Екатеринбурга, к 900 000 кв. м существующих торговых площадей в этом году должно прибавиться еще 0, 5-0, 6 млн кв. м. Большая часть из них придется на новые торговые центры. По словам директора консалтинговой фирмы "Урал-Гермес" Александра Засухина, обеспеченность жителей Екатеринбурга торговыми площадями превысила аналогичные показатели среднеевропейских городов. Это привело к усилению конкуренции и воплощению на практике тех тенденций, о которых говорили аналитики: прежде всего к реконцепции устаревших объектов.

Самым громким примером реконцепции стал снос в феврале - марте этого года одного из зданий Свердловской киностудии, где располагался ТЦ "Синемацентр" , и начало строительства на его месте нового торгового объекта. "Мы рассмотрели несколько вариантов реконцепции ТЦ "Синема-центр" и пришли к выводу, что наиболее эффективно снести старое здание и построить новый торговый центр. Здание киностудии находилось в аварийном состоянии, кроме того, оно изначально было сконструировано без учета особенностей торгового помещения" , - рассказывает директор ПЖСК "Центр АС" Андрей Коротков. По его данным, на месте старого ТЦ появится четырехэтажный комплекс общей площадью 12 000 кв. м, торговые помещения займут примерно 5000-6000 кв. м, подземная и небольшая наземная парковки рассчитаны на 238 машино-мест. Новый ТЦ должен стать частью комплекса "Панорама" , в который войдут примыкающие к торговому центру высотные жилые дома. Менее радикальную реконцепцию должен пережить и один из первых городских ТЦ - "Дирижабль". "Работы по проектированию первой очереди ТЦ "Дирижабль" начались в 1996 г. , в 2001 г. он был сдан в эксплуатацию и на данный момент не совсем соответствует возросшим требованиям рынка" , - рассказывает Евгений Мельников, коммерческий директор девелоперской компании "Олипс" , реализующей проект второй очереди и реконцепцию первой очереди ТЦ "Дирижабль". По словам Мельникова, будет пересмотрено практически все: начиная с пула арендаторов и заканчивая архитектурными и техническими решениями. В результате общая площадь комплекса составит 80 000 кв. м. В нем появится развлекательная часть, продуктовый гипермаркет и другие якорные арендаторы.

"Сейчас есть примеры реконцепции и совсем новых торговых центров, построенных с учетом требований торговли, но неправильно выстроивших работу в части привлечения арендаторов" , - продолжает Засухин. Директор УК ТЦ "Восточный" Александр Черкасов приводит как пример такой реконцепции ТЦ "Восточный" , построенный в 2005 г. Его пришлось перепрофилировать из классического ТЦ в специализированный мебельный магазин.

"Сейчас некоторые компании пересматривают концепцию ТЦ еще на стадии проекта или строительства" , - добавляет Засухин. По его словам, третья очередь ТЦ "Сибирский тракт" изначально должна была содержать в себе классический набор арендаторов, которые бы продавали обувь, одежду, галантерею и т. д. Однако уже на стадии строительства, после анализа рынка ТЦ Екатеринбурга, было принято решение сделать из третьей очереди мебельный центр наподобие магазина IKEA

"Сейчас 70-80 % строящихся торговых объектов - это классические ТЦ или ТРЦ с почти одинаковым набором арендаторов, -говорит Засухин. - Девелоперам пора задуматься над специализацией новых объектов. Наиболее востребованное направление сейчас - магазины стройматериалов и товаров для дома".

Однако, несмотря на увеличение предложения, уровень вакантных площадей в ТЦ современных форматов участники рынка оценивают примерно в 2 % и насыщения сегмента торговой недвижимости пока не прогнозируют.

В преддверии появления на рынке как новых, так и "обновленных" объектов торговой недвижимости цены в этом сегменте, по словам аналитика Уральской палаты недвижимости (УПН) Гурама Тухашвили, близятся к стабилизации. "Арендные ставки за I квартал 2007 г. не изменились" , -согласны с аналитиком в компании "Малышева, 73". По данным УПН, средняя ставка аренды в ТЦ сейчас составляет 1868 руб. за 1 кв. м в месяц - без учета эксплуатационных расходов.

"Если говорить о продаже торговой недвижимости, то ситуация тоже стабильна. На рынке достаточно предложений, в том числе и по торговым центрам, рост цен за I квартал не превысил 5 %" , - отмечают в компании "Малышева, 73". В УПН называют другую цифру: рост цен на вторичном рынке торговой недвижимости, по их данным, превысил за первые три месяца этого года 13 %.По информации УПН, за 1 кв. м торговой площади в конце марта 2007 г. просили 97 737 кв. м. Хотя Тухашвили говорит о стабильном увеличении предложения. "По базе данных УПН рост объема предложения с октября 2006 г. по февраль 2007 г. составил 40 %" , - приводит цифры аналитик. Он также отмечает, что в общем объеме выставленных на продажу площадей превалируют помещения в центре города, но покупатели демонстрируют устойчивый интерес к магазинам, расположенным за его пределами. Особенно востребованы торговые площади на территории так называемого первого пояса Екатеринбурга - районов, приближенных к центру. Рост цен на торговые помещения в первом поясе за I квартал 2007 г. составил 27 %, в то время как в центре города он был равен 20 %.

Ведомости
К содержанию






