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Совместные предприятия нового века
Инвестиционная доходность практически в любом сегменте рынка в России сейчас одна из самых высоких в мире, а в Москве - одна из самых высоких в России. Вложения здесь окупаются за 6-8 лет. Главная проблема для большинства инвесторов - дефицит качественных проектов и нехватка инфраструктуры для их воплощения.
Regions
Санкт-Петербург. Под одной крышей
Заработать на недвижимости Петербурга инвесторам скоро будет очень сложно. Уже сейчас они с трудом могут рассчитывать на успех обычных проектов.
Новосибирск. Мелкие шаги крупных инвесторов
Уже к концу этого года эксперты ожидают всплеска инвестиционной активности на рынке. Сейчас на нем в основном присутствуют местные компании, а крупные же столичные и иностранные инвесторы с интересом к региону присматриваются.
Нижний Новгород. В поисках доходности
В условиях обострения конкуренции на рынке недвижимости инвесторам и девелоперам остается осваивать новые сегменты и расширять географию проектов.
Казань. В фаворе у инвесторов склады и гостиницы
Приоритеты инвесторов, как местных, так и пришлых, меняются. В городе анонсируется все больше проектов крупных складских комплексов, а известные гостиничные сети ведут переговоры с местными властями. 
Пермь. Метры за бумаги
Местные девелоперы меняют финансовые приоритеты. Вместо средств соинвесторов они привлекают деньги пайщиков или предлагают рынку ценные бумаги. Банковские кредиты перестали играть ведущую роль для застройщиков.
Екатеринбург. Планы, не обеспеченные деньгами
В следующем году Екатеринбург войдет в тройку самых привлекательных для инвесторов городов России, считают городские чиновники. Пока же основная масса инвесторов - местные девелоперы, привлекающие капитал местных банков.
Ростов-на-Дону. Магазин, офис, склад
Девелоперы готовы вплотную заняться складскими проектами. Инвестиции в торговую и офисную недвижимость вскоре могут перестать приносить ожидаемую доходность - на разных этапах строительства сейчас находится около 1 млн кв. м подобных площадей.
Offices/General
Совместные предприятия нового века

Инвестиционная доходность практически в любом сегменте рынка в России сейчас одна из самых высоких в мире, а в Москве - одна из самых высоких в России. Вложения здесь окупаются за 6-8 лет. Главная проблема для большинства инвесторов - дефицит качественных проектов и нехватка инфраструктуры для их воплощения.

Климат так себе

"Иностранные институциональные инвесторы, нацеленные на долгосрочные и низкорискованные вложения капитала, - пенсионные фонды, ПИФы или страховые компании - уделяют все большее внимание России" , - говорит Майкл Ланге, председатель совета директоров Jones Lang LaSalle (JLL). По данным СВ Richard Ellis Noble Gibbons, в 2006 г. на российском рынке было совершено сделок западными игроками на $4, 5 млрд, что в 10 раз выше объема 2005 г.

Станислав Бродский, управляющий директор УК "Велес-Менеджмент" , отмечает: "К нам потянулись иностранцы, которые российскую недвижимость прежде считали суперэкзотикой".

Например, созданная Морисом Гринбергом, бывшим гендиректором страховой компании American International Group, компания Starr Investments планирует вложить в офисы высшего класса, элитное жилье и гостиницы сотни миллионов долларов. Начать компания собирается с Москвы. Эксперты уверены, что рынок такие объемы без труда переварит.

Олег Мышкин, управляющий партнер Fleming Family & Partners, отмечает как его особенность обилие спекулятивных проектов, на стадии строительства не имеющих конечного потребителя. Кроме того, на московском рынке девелопментом занимаются непрофильные компании: добывающие, сталелитейные, нефтеперерабатывающие и т. д. Российская специфика осложняет привлечение западных финансов, резюмируют эксперты.
По словам Сергея Свиридова, директора департамента развития ИК Sminex, на пути инвесторов "сложности согласования новых проектов, острый дефицит ресурсов, прежде всего энергетических, тяжелая ситуация с инфраструктурой, особенно транспортной. Но это их не пугает.

О пользе кооперации

Пересекая российскую границу, иностранные деньги становятся российскими, считает Игорь Разлуцкий, председатель совета директоров "КомСтрин". Но податели этих денег остаются иностранцами. Западные девелоперы привносят сюда свои правила и технологии.

По мнению Виктора Малеванкина, директора по инвестициям Raven Russia, благодаря сотрудничеству с иностранцами российские девелоперы учатся грамотно "упаковывать" проекты, чтобы те в дальнейшем представляли больше интереса для международных фондов. Например, Morgan Stanley Real Estate в августе 2006 г. купил за 28 млн евро в качестве портфельной инвестиции 10 % долей компании "Росевродевелопмент" , с которой до этого фонд недвижимости Raven Russia заключил сделку по приобретению складского комплекса "Крекшино" площадью 115 000 кв. м за $110 млн.

По словам Томаса Дукала, замдиректора отдела финансовых рынков и инвестиций JLL, преимущества СП для российского девелопера - привлечение средств на ранних этапах проекта. Для зарубежного партнера это возможность выхода на российский рынок. Зачастую партнеры инвестируют в проект равными долями, риски, соответственно, делят пополам. В случае если у девелопера появляется сильный финансовый партнер, он одновременно берется за несколько проектов.

"Совмещение опыта и компетенций каждой из сторон приводит к тому, что девелопер не тратит время и усилия на организацию финансирования, а инвестор (западный или российский - не важно) не тратит время на поиск и оценку объектов (проектов) для инвестирования" , - подтверждает разумность кооперации Дмитрий Гусев, гендиректор компании "Русстройтрест - строительные инвестиции".

Например, СП, учрежденное "Дойче Банком" и австрийским строительным концерном Strabag на паритетных началах, будет не только развивать девелоперские проекты, но и финансировать их. "Дойче Банк" уже открыл кредитную линию размером до $600 млн на 10 лет на воссоздание гостиницы "Москва".

"Евразия логистик" стала партнером сингапурской CapitaLand, продав ей 10 % акций ради реализации амбициозного проекта строительства более десятка логистических центров стоимостью свыше $3 млрд. Credit Suisse First Boston ведет переговоры с Mirax Group о покупке 20 % подразделения MRC Mirax Skyscrapers, сделка оценивается в $300 млн. А вот крупнейшей корейской компании Lotte Group пришлось работать на московском рынке в одиночку. Открытие МФК "Лотте Плаза" на Новом Арбате (общая площадь -79 000 кв. м, сдаваемая площадь -22 700 кв. м, ставки аренды - $850-1000 за 1 кв. м в год) запланировано на III квартал 2007 г.

Активно инвестирует в российскую недвижимость фонд Morgan Stanley. Кроме 10 % "Росевродевелопмента" , Morgan Stanley Real Estate приобрел за $30 млн 15 % специализирующейся на строительстве элитного жилья в Москве компании RGI International.

Проблему, сосредоточиться на каком-то одном секторе или наполнять портфель проектами из разных сфер рынка недвижимости, решают, по словам Виктора Малеванкина, многие. Raven Russia, например, сфокусировался на складской и индустриальной недвижимости. Специализация помогает улучшить показатели на определенном отрезке времени, хотя это более рискованный путь, учитывая возможную смену конъюнктуры, полагает он.

Помощь от государства

"В бизнес-планах инвесторы обычно закладывают 3 % на локальные риски, связанные в первую очередь с инфраструктурными проблемами" , - объясняет Кормак Макнамара, консультант отдела рынков капитала Cushman & Wakefield/Stiles & Riabokobylko (C&W/ S&R). Государство решило помочь инвесторам. В апреле 2007 г. президент России Владимир Путин в рамках ежегодного послания Федеральному собранию заявил о планируемых масштабных инвестициях в развитие инфраструктуры и жилищного фонда страны. Например, к 2020 г. в электроэнергетику будет инвестировано $467, 1 млрд, на улучшение транспортной инфраструктуры к 2015 г. выделено $3, 9 млрд. Участники рынка в стороне от осуществления этих планов не останутся. Одним из участников процесса модернизации основной инфраструктуры страны планирует стать "Базэл" совместно с австрийским генподрядчиком Strabag.

Сектор долгосрочных перспектив

По данным JLL, в 2006 г. объем инвестиций в российскую коммерческую недвижимость составил 3, 4 млрд евро (почти в 10 раз больше, чем в 2005 г.). В I квартале 2007 г. Москва оказалась на 2-м месте в Европе по стоимости аренды офисов: 974 евро за 1 кв. м кабинета класса А в год. За год арендная плата выросла на 8, 3 %, а объем покупок - на рекордные 136%. В Россию приходит все больше зарубежных компаний, и им требуются качественные офисы. Отсюда высокая доходность от вложения в российские офисы - около 11 % годовых, тогда как в Европе - 6-7 %.

По мнению Сергея Рябокобылко, партнера C&W/S&R, офисный рынок минимум до 2010 г. не будет насыщен. Не случайно большинство крупных застройщиков жилья (такие как "Интеко" , "Дон-Строй") планируют вложить в течение нескольких лет в офисы до $1 млрд: окупаемость проектов составляет 3-4 года, офисы могут оставаться в активе девелопера. И под них проще привлечь дешевые западные деньги.

Иностранные инвесторы в этом секторе скорее покупатели, говорит Бродский. Купить офис с арендаторами и получать до 10 % от аренды - это с их точки зрения хороший, надежный актив. А российским девелоперам возиться с арендаторами менее интересно, и доходность на этапе строительства, конечно, выше. То есть россияне, как правило, строят, а западные фонды и вообще более консервативные инвесторы покупают, резюмирует эксперт.

"В сфере офисной недвижимости все стабильно позитивно, но что будет после ввода в эксплуатацию комплексов Большого Сити, пока не совсем понятно. Ключевая проблема без перспектив решения - транспортная недоступность" , - остужает пыл оптимистов Сергей Свиридов.

В I квартале 2007 г. у России еще одно "серебро": 2-е место в континентальной Европе по объему инвестиций в торговую недвижимость - 238 млн евро, по оценке JLL В Москве более 50 современных ТЦ. Объем качественных торговых площадей вырос примерно до 1, 6 млн кв. м.

"Очень много строится торговых центров, - считает Бродский. - Пока это выгодно, но года через два будет как с офисами. Под большие ТРЦ почти все интересные площадки в пределах МКАД разобраны, следующий формат - маленькие магазины, значит, будут вовлекаться некрупные инвесторы. И если застройщики жилья уходят из Москвы в Подмосковье, то девелоперы торговых центров - вообще в регионы".

Логика логистики

В секторе логистики наступает время инвесторов, нацеленных на крупные мультимодальные (т. е. железнодорожные) перевозки, считает Свиридов. Поэтому заметным игроком на рынке складской недвижимости могут стать "Российские железные дороги". Дочерняя структура РЖД, "Отраслевой центр внедрения" (ОЦВ), намерена построить комплекс на 700000 кв. м в районе поселка Белый Раст на Дмитровском направлении. Это только один из 35 проектов ОЦВ. Важно, что у РЖД есть возможность организовать подъездные пути к складскому комплексу.

По данным Raven Russia, в прошлом году в Московском регионе введено около 600 000-700 000 кв. м качественных складских помещений. В консалтинговой компании DT2 дефицит в этом сегменте в Московском регионе оценивают в 3, 5 млн кв. м. Эту нишу столбят западные компании, говорит Бродский, у них здесь меньше конкурентов. Доходность в 7-8 % от логистических проектов вполне удовлетворяет западных инвесторов, для них важна юридическая корректность оформления собственности.

Малеванкин из Raven Russia доходность в этом секторе не обсуждает. "Пусть сторонние наблюдатели комментируют, а нам еще сделки делать" , -говорит он.

Ведомости
К содержанию
Regions
Санкт-Петербург. Под одной крышей

Заработать на недвижимости Петербурга инвесторам скоро будет очень сложно. Уже сейчас они с трудом могут рассчитывать на успех обычных проектов. Город захватывает вынужденная мода на строительство многофункциональных комплексов, в которых совмещаются офисы, гостиницы, торговые помещения и даже жилье.

По данным Colliers International, за 2006 г. в строительство новых объектов коммерческой недвижимости было инвестировано более $1, 4 млрд. 85 % пришлось на инвестиции в сектор торговой недвижимости.
По данным компании "Knight Frank Санкт-Петербург" , наибольшую доходность сейчас имеют складские площади (11-13 % годовых), следом идут торговые (10, 5-12, 5 % годовых) и офисные (10, 5-12 %).

Наиболее доходным остается инвестирование в жилое строительство. По данным УК "Петрополъ" , долгосрочное долевое участие приносит физлицам 20-30 % в год. Для крупных инвесторов доходность составляет около 20 % (в случае вложений в типовое жилье) и до 50 % - в элитный сегмент.
Сейчас в Петербурге строится 12 многофункциональных объектов недвижимости общей площадью около 330 000 кв. м, информирует Colliers International. Большинство совмещают торговую и офисную функцию. Более двух функциональных назначений имеют "Лицедеи" (5400 кв. м, девелопер -"Лицедеи Билдинг Корпорэйшн"), "Хоре" (25 000 кв. м, компания "ВМС"), "Пальмира" (И 400 кв. м, ДМД) и "Командор" (47 000 кв. м, компания "Адамант"). Еще 13 объектов общей площадью около 680 000 кв. м находятся в стадии проектирования. Среди них наиболее известные: реконструируемые "Новая Голландия" и "Никольские Ряды" , а также многофункциональный центр у Московского вокзала.

В апреле и мае 2007 г. в Петербурге анонсировали два крупных проекта многофункциональных комплексов. УК "Соломон" в ближайшие три года планирует увеличить вдвое площадь ТРЦ "Гранд Каньон" , доведя ее до 300 000 кв. м за счет строительства конгресс-отеля, спортивного и оздоровительного комплексов, паркинга и бизнес-центра. Московская компания Clover Group объявила о планах строительства комплекса площадью 315 000 кв. м на Ушаковской набережной. В его состав будут включены офисы, жилые апартаменты, торгово-развлекательная часть.

Корпорация "Петербургская недвижимость" планирует построить комплекс стоимостью около $220 млн в Петродворце. В нем разместится гостиница, офисный центр, sра-отель "4-5 звезд" , апартамент-отель на 250 квартир, спортивно-оздоровительный комплекс. Компания "Адамант" планирует расширить гостиницу "Москва" с 570 до 900 номеров. А также пристраивает к ней около 25 000 кв. м офисных площадей, торгово-развлекательную зону и спортклуб с бассейном.

Управляющий партнер Агентства развития и исследований в недвижимости Игорь Горский объясняет увеличение количества проектов многофункциональных комплексов обострением конкуренции. "Строительство отдельного торгового или офисного центра уже не гарантирует получение прибыли. А сочетание нескольких функций позволяет более гибко и эффективно использовать имеющуюся недвижимость" , - аргументирует он.

"Совмещая несколько функций, собственник или девелопер диверсифицирует риски и сокращает сроки реализации проекта" , - добавляет директор департамента инвестиционного консалтинга Colliers International Николай Казанский.

Еще несколько лет назад такое сочетание считалось неприемлемым, вспоминает директор департамента оценки и аналитики "Becar. Commercial Property SPb" Игорь Лучков. По его словам, девелоперы были уверены, что гостиничная функция плохо сочетается с торговой: постояльцев отеля могло побеспокоить близкое соседство с шумной толпой торгового центра. Сейчас на рынке есть объекты, которые доказывают обратное. Например, в МФК "Владимирский пассаж" приоритет отдан торговле, но гостиница в нем играет не последнюю роль. Здесь максимально разделены потоки покупателей ТЦ и постояльцев гостиницы, для чего сделаны два отдельных входа, говорит Лучков.

По словам Казанского, сейчас для центра города наиболее типичны многофункциональные объекты, у которых на первых этажах располагаются торговые помещения, а выше - офисные или гостиничные. При редевелопменте промышленных территорий обширная площадь участка позволяет строить не только коммерческие объекты, но и жилье. Гендиректор Центрального агентства недвижимости Алексей Попов, напротив, убежден, что подобные "микстовые" проекты в историческом центре города останутся единичными примерами. "Торговые и офисные помещения, наоборот, сейчас выводят из центра - из-за пробок и проблем с парковкой" , - отмечает он.

Компания "Сестра Ривер Девелопментс" строит на территории Сестрорецкого инструментального завода 140 000-150 000 кв. м жилья, офисов, торговых и рекреационных площадей. Ирина Анисимова, директор по развитию недвижимости компании, говорит, что при реализации подобных проектов необходимо просчитать, насколько эффективной будет каждая из функций объекта. Комплексная застройка территории обеспечивает благоприятную среду проживания и покупателям жилья, и арендаторам офисов или ТЦ. В итоге, несмотря на удаленность Сестрорецка (он расположен примерно в 20 км к северо-западу от Петербурга), ставки аренды здесь могут быть приближены к общегородским, полна оптимизма Анисимова.

Доходность подобных проектов рассчитывается индивидуально - исходя из составляющих функций, говорит Лучков. По его словам, офисная недвижимость в Петербурге может приносить до 16 % годовых, торговая - до 19 %, жилая - до 40 %. Вложения в гостиничную недвижимость в среднем приносят около 10-12 %. "Однако с хорошей управляющей компанией, раскрученным брендом и удачным месторасположением на отелях в Петербурге можно заработать и по 17-20 %" , - уточняет Горский.

Ведомости
К содержанию
Новосибирск. Мелкие шаги крупных инвесторов

Уже к концу этого года эксперты ожидают всплеска инвестиционной активности на рынке. Сейчас на нем в основном присутствуют местные компании, а крупные же столичные и иностранные инвесторы с интересом к региону присматриваются.

По данным Новосибирскстата, в 2006 г. объем инвестиций в строительство составил почти 19, 9 млрд руб. В городе введено 829 000 кв. м новостроек, 120 000 кв. м торговых и 178 000 кв. м офисных помещений. По прогнозам RID Analytics, в 2007 г. в Новосибирске будет сдано в эксплуатацию более 800 000 кв. м жилой недвижимости, 0, 5 млн кв. м торговых площадей, а также по 130 000 кв. м офисных и складских помещений.

В ожидании иностранных фондов

Сергей Дьячков, управляющий партнер DSO Consulting, считает, что в городе до сих пор нет полноценной программы привлечения инвесторов. Из удачных точечных мероприятий он отмечает пятилетнее освобождение от налога на имущество и субсидирование кредитных ставок для инвесторов жилой недвижимости.

Директор АН "Дельта" Владимир Затримайлов полагает, что в Новосибирске для инвесторов до сих пор решающее значение имеет административный ресурс. "На рынке лидируют местные и российские компании, а иностранные фонды пока остаются за бортом" , - подтверждает президент Сибирской гильдии девелоперов Олег Луговой. По его словам, по-настоящему крупные деньги в столицу Сибири еще не дошли, но "процесс идет". "Зарубежные инвестфонды ищут новые проекты, результаты их работы проявятся через год" , - надеется эксперт.

Например, о своей заинтересованности в Новосибирске заявила израильская AFI Development, которая присматривает здесь участки. Компания задумала осуществить два жилых проекта общей площадью 397 400 кв. м, построить 4000 кв. м офисных, 3600 кв. м торговых и 7б 000 кв. м складских площадей на территории 166, 9 га, говорится в ее инвестиционном меморандуме. Сумма инвестиций не разглашается, но, по экспертной оценке, составляет примерно $900 млн.

Деньги в торговлю и офисы

По подсчетам DSO Consulting, в 2006 г. ставки аренды в современных ТЦ выросли на 15-18 %, а в офисных центрах класса А - на 12-15 %. Рост цен на торговые помещения составил в среднем 50-70 %, достигая по ряду объектов 100 %. Офисные площади подорожали в цене на 30-50 %. Сроки окупаемости ТЦ составляют сейчас 6-7 лет, офисов - 7-9 лет.

Татьяна Высоцкая, ведущий аналитик рынка недвижимости АН "Сибакадемстрой Недвижимость" , говорит, что в среднесрочной перспективе на рынке проявится повышенный спрос на торговые площади. По ее словам, новосибирцы стали оставлять в магазинах больше денег.

Сергей Феокритов, аналитик той же компании, в более отдаленной перспективе советует инвесторам вкладываться в офисную недвижимость. "Ставка доходности офисных помещений снижается медленнее, чем у торговых площадей" , - объясняет он.

По мнению директора АН "Акрополь" Зафара Умарова, при разовых сделках для инвесторов представляет наибольший интерес жилая недвижимость, а при долгосрочной перспективе лидируют офисные и торговые помещения, которые практически сравнялись в цене. Прошлогоднего бурного роста цен и арендных ставок в 2007 г. не повторится, сожалеет Умаров.

ГК "Росевродевелопмент" весной 2007 г. завершила строительство БЦ "Росевроплаза". Его общая площадь - около 27 000 кв. м, инвестиции в проект составили $35 млн. "Росевродевелопмент" сдает площади арендаторам по $450 в год (без НДС) - это высокая ставка для Новосибирска.

Компания "Трансервис" готовится сдать в III квартале 2007 г. БЦ "Гринвич". Как рассказал ее президент Александр Бойко, в проект уже вложено более 400 млн руб. из планируемых 650 млн руб. Общая площадь нового БЦ составит 34 644 кв. м, арендные ставки за 1 кв. м определены в 1350 руб. (без НДС).

В УК "Апромако" рассказали о том, что сдача в эксплуатацию БЦ "Кронос" (девелопер - "Строитель") планируется на осень 2007 г. Общая площадь БЦ "Кронос" составит 48 000 кв. м, базовая арендная ставка планируется от 700 руб. за 1 кв. м. $35 млн, вложенные в строительство, инвестор планирует окупить за семь лет.

"Если инвестиции в строительство офисов и торговых площадей будут происходить такими же темпами, то уже через два года мы увидим недостаток арендаторов" , - утверждает директор АН "Афина Паллада" Ильдар Шариппаев, прогнозируя грядущее насыщение рынка коммерческой недвижимости. С ним соглашается директор АН "Эрмитаж" Тимур Тагиров, который уже сейчас наблюдает первые признаки борьбы за арендаторов.

По оценке аналитического центра "Сибакадемстрой Недвижимость" , сейчас 1 кв. м в бизнес-центре сдают в среднем по 1000 руб. Покупка 1 кв. м современного офисного помещения обойдется в 70 000 руб. Торговые площади в ТЦ в центре города будут стоить покупателям 150 000 руб. за 1 кв. м. Снять их возможно по 1500-2500 руб. в месяц.

Миллионы в склады и отели

По данным DSO Consulting, в Новосибирске в 2007 г. строится и планируется к строительству более 1 млн кв. м складов. Из крупных инвесторов можно назвать "Росевродевелопмент" с заявленными 300 000 кв. м, "Евразию" (250 000 кв. м), "Эльдорадо" (250 000 кв. м), "Международное логистическое партнерство" (100 000 кв. м), Mirland Development (180 000 кв. м). По словам Высоцкой, срок окупаемости логистических проектов в Новосибирске составит не более 4-5 лет, так как в городе наблюдается дефицит складских площадей.

В ближайшие годы в Новосибирске появятся комплекс Skycity (девелопер - "Сибакадеминвест"), включающий в себя пятизвездочную гостиницу, и бизнес-центр общей площадью 65 000 кв. м. Ранее упоминалось, что инвестиции в объект составляют $130 млн, а в качестве управляющей компании выступает Swissotel. Фонд London & Regional Properties вложится в создание комплекса "4 звезды" площадью 26 800 кв. м, объем инвестиций составит $40 млн.

Ведомости
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Нижний Новгород. В поисках доходности

В условиях обострения конкуренции на рынке недвижимости инвесторам и девелоперам остается осваивать новые сегменты и расширять географию проектов.

Привлекательный ритейл

"Торговля остается наиболее привлекательным сегментом рынка коммерческой недвижимости, но масштабные проекты в условиях довольно насыщенного рынка реализовывать сложно, особенно если у девелопера такой объект первый" , - говорит Олег Сорокин, генеральный директор ГК "Столица Нижний". По его словам, крупных местных игроков на этом рынке, управляющих несколькими объектами, пока только два: возглавляемая им компания и "Земляне". Среди новых проектов у "Столицы Нижний" ТРЦ на Родионова (общая площадь 130 000 кв. м) и вторая очередь ТРЦ "Республика". "Земляне" реализуют вторую очередь "Новой эры" на Сормовском повороте и ТЦ "Куба" на пл. Свободы.

Из других нижегородских компаний строительством торговой недвижимости занялись ГК "Электроника" - она строит ТРЦ площадью 130 000 кв. м на пл. Лядова, "Классика" (ТРЦ площадью 15 000 кв. м на Московском шоссе), "Блик" (ТРЦ площадью 42 000 кв. м в Московском районе). Самый крупный проект среди иногородних компаний осуществляет AIM Property Development - это ТРЦ площадью 156 000 кв. м в Советском районе. "Русская тройка" намерена построить в микрорайоне Мещерское озеро ТРК площадью 116 000 кв. м. Остальные проекты представлены в основном сетевыми торговыми операторами. Среди них "Лента" , "Доринда" , Metro AG, "Карусель" , "Мосмарт". Уже стало аксиомой: если ритейлер размещает в городе магазин, то стремится открыть как минимум еще один: учитывая особенности географического положения города, торговые точки девелоперы стараются расположить по обе стороны Волги, делящей город на две части.

Если столичные девелоперы идут в регионы, привлеченные более низкими сроками окупаемости проектов, то нижегородские игроки все чаще обращают свои взоры за пределы города. Татьяна Романчева, директор Нижегородского центра научной экспертизы, объясняет это изменением ситуации: "Девелоперы столкнулись с тем, что период окупаемости крупного ТРЦ может достигать до 10 лет". По ее мнению, наиболее привлекательны для строительства торговых объектов Дзержинск, Выкса и Кстово. Spar строит ТРЦ в Выксе, "Электроника" - в Арзамасе.

Офисы заполнены на 100 %

Сейчас на нижегородском рынке, утверждает Сорокин, не хватает качественных офисных площадей. Единственный бизнес-центр класса А - БЦ "Столица Нижний" на ул. Горького. В нем практически нет свободных площадей. В новых и реконструированных БЦ заполняемость также приближается к 100 %.

Выход новых проектов на рынок может изменить ситуацию. В 2007-2008 гг. ожидается ввод нескольких бизнесцентров высокого класса. Отделочные работы идут в БЦ класса В "Лондон" , который построил "Выбор". УК "Центр международной торговли" ведет строительство БЦ класса В на ул. Ковалихинской, компания "Новый город" строит административно-торговое здание "Лобачевский Plaza" на ул. Алексеевской, где будут расположены офисы класса А. Романчева отмечает, что уже сейчас ставки аренды в бизнес-центрах в нагорной части города практически не растут. Сорокин полагает, что падение ставок аренды на офисные площади не за горами. Насыщение рынка приводит, как и в торговой недвижимости, к увеличению сроков окупаемости проектов.

Поэтому к строительству новых офисных зданий девелоперы подходят достаточно осторожно: "Лобачевский Plaza" , Центр международной торговли, комплекс "Русская тройка" - все это многофункциональные здания, в которых предполагаются торговые, а в двух последних и гостиничные площади.

А городская администрация на выставке MIPIM в Каннах представила грандиозный - по масштабам Нижнего - проект высотного делового комплекса "Сити Стрелка" (Стрелка - мыс при слиянии Оки и Волги. - "Ведомости"). Пока что он существует в виде эскиза, к тому же права собственности на часть участка, где планируется разместить комплекс, принадлежат Нижегородскому порту, вопрос с которым не урегулирован. Наконец, строительство высотных зданий с многоуровневыми подземными парковками предполагается в зоне, где обязательна гидрологическая экспертиза, а она еще не проводилась.
Постояльцев больше, чем гостиниц

В городе нет ни одного отеля "5 звезд" , четыре гостиницы с натяжкой можно отнести к классу "4 звезды". Мария Свиридова, директор туристической компании "Роза ветров - НН" , считает, что Нижнему нужны высококлассные гостиницы. Правда, отмечает она, хороших мест в центре города для их строительства почти не осталось. "Все "вкусные" места заняли торговые центры" , -сожалеет эксперт. Инвестиционная компания "Роза ветров" строит загородный четырехзвездочный отель Terra Ski в Кстовском районе, в 20 км от Нижнего.

В самом городе заявлено о строительстве нескольких гостиниц в составе торговых и бизнес-комплексов: в Центре международной торговли, в ТРЦ "Мега" , в ТРК "Русская тройка". Отчасти проблема восполнения номерного фонда решается за счет реконструкции существующих отелей. Предполагается реконструкция гостиницы "Волжский откос" , отданной в управление системе отелей "Турист". Гостиницы "Октябрьская" , "Ока" и "Нижегородская" также обновляются и расширяются.

Высокодоходное жилье

Инвестиции в жилье остаются пока самыми прибыльными. Например, "Столица Нижний" , строившая до сих пор точечные объекты, в 2007 г. объявила о намерении построить жилой комплекс площадью около 150 000 кв. м жилья в микрорайоне Мещерское озеро. Участок под строительство девяти жилых домов в Кузнечихе получила компания "Нижегородкапстрой" (учредители - правительство Нижегородской области и "СУ-155").

Еще одна крупная московская компания - "ПИК-регион" - подала заявку на строительство жилого комплекса в Приокском районе. Заявка инвестсоветом одобрена, но получить участок можно будет только в результате проведения торгов. По мнению Ольги Сажиной, директора по маркетингу компании "Жилстрой-НН" , конкурсное распределение земель приведет к постепенному вытеснению мелких нижегородских компаний крупными московскими инвесторами.
Ведомости
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Казань. В фаворе у инвесторов склады и гостиницы

Приоритеты инвесторов, как местных, так и пришлых, меняются. В городе анонсируется все больше проектов крупных складских комплексов, а известные гостиничные сети ведут переговоры с местными властями. Офисов и крупных торговых центров по сравнению с предыдущими годами вводится значительно меньше - девелоперы предпочитают строить многофункциональные объекты.

Банки как девелоперы

По общему мнению опрошенных "Ведомостями" экспертов, сегменты офисной и торговой недвижимости Казани насыщены. В то же время, по словам Инсафа Галиуллина, начальника отдела координации инвестиционной деятельности комитета экономического развития исполкома Казани, инвестиционная активность наблюдается в сфере жилой недвижимости: от точечной застройки девелоперы перешли к реализации проектов комплексного жилья.

Тенденция, которую отмечает чиновник, - в строительство жилья все чаще наравне с девелоперами инвестируют банки. "К примеру, "Солнечный город" и "Седьмое небо" реализуются банком "Ак Барс". Строительство жилого комплекса "Магеллан" было инициировано банком "Зенит". Интехбанк же реализует в основном проекты точечной застройки" , - перечисляет он. Галиуллин уточняет, что чаще всего речь идет о среднесрочных инвестициях - на срок до трех лет.

"Сейчас жилье - наиболее привлекательно и доходно для инвесторов. Доходность достигает 40 %, средний срок окупаемости - два года" , - говорит Илья Вельдер, заместитель начальника управления проектного финансирования банка "Ак Барс". Для сравнения эксперт приводит сроки окупаемости в других сегментах недвижимости: в торговой - около семи лет, в офисной - 6-7 лет, в гостиничной - не менее восьми лет.

Заместитель генерального директора торгового дома недвижимости "Йорт" Дина Журавлева уверена, что инвестиционная активность в сфере жилой недвижимости сохранится в течение 2007 г.

Казани нужны склады
Еще одна тенденция, которую выделяют участники рынка, -оживление инвесторов в сегменте складской недвижимости. По информации мэрии Казани, сейчас на разных стадиях готовности находятся три крупных складских объекта класса А общей площадью 334 600 кв. м.

Уже завершено строительство первой очереди погрузочно-разгрузочного терминала Поволжской логистической компании. В ней 15 400 кв. м заняли склады, а 1436 кв. м - офисы. Общая площадь комплекса планируется в 30 000 кв. м. Он располагается на 11-м км трассы Казань -Оренбург, в 2 км от городской черты. Объем инвестиций в строительство в ПЛК не раскрывают.

Quinn Group планирует вложить не менее $130 млн в строительство логистического и складского комплекса "Q Парк Казань". В настоящий момент проект получает необходимые согласования. До конца 2009 г. неподалеку от международного аэропорта "Казань" будут построены 230 000 кв. м площадей. По сообщению пресс-службы кабинета министров Республики Татарстан, девелопер проекта - московская компания RDS Developments.

Национальная интендантская компания планирует вложить $136 млн в создание логистического парка класса А общей площадью около 125 000 кв. м на участке площадью 23 га в Кировском районе, в б км от железнодорожного узла Юдино. По сообщению компании Praedium, эксклюзивного агента по сдаче площадей в аренду, сейчас ведутся проектно-изыскательные работы.

Андрей Гируцкий, заместитель генерального директора компании "Единая арендная система" , отмечает в Казани растущий спрос на склады. "Это вызвано экспансией в город федеральных сетей, в первую очередь торговых. Им нередко нужны собственные распределительные центры. Казанские филиалы московских ритейлеров часто работают в соседних регионах - Чувашии, Кировской области, Башкирии, в результате появляется потребность в лого-центрах уже регионального уровня" , - объясняет эксперт.

Галиуллин считает, что интерес к этому сегменту коммерческой недвижимости у девелоперов будет сохраняться. "Казань -крупный узел железнодорожного, автомобильного, воздушного транспорта. Город очень удобно расположен и может стать крупным логистическим центром" , -размышляет он.

Как минимум три в одном

Еще одна новая тенденция на рынке - стремление девелоперов к многофункциональности возводимых объектов. Все чаще новые проекты объединяют разные составляющие: торговую, офисную, гостиничную, развлекательную и даже жилую. По словам Журавлевой, инвесторы пытаются таким образом подстраховаться, ведь сдавать в аренду только офисы или торговые площади в Казани все труднее - делать ставку только на них уже нельзя.

Например, компания "Сувар-Казань" инвестирует в масштабный ТРК с гостиницей и аквапарком "Ривьера" около $100 млн. Развлекательная часть комплекса, которая начала работать в прошлом году, занимает 25 500 кв. м, в этом году планируется открытие гостиницы и аквапарка. Отель на 200 номеров "5 звезд" и фитнес-центр премиум-класса займут 16 000 кв. м. Развитие гостиничного бизнеса поддерживают городские власти. По словам Галиуллина, для привлечения инвесторов предусмотрен ряд налоговых льгот. Например, налог на прибыль может быть снижен, но не более чем на 13, 5 %. В некоторых случаях власти на определенный срок могут отменить налог на имущество. Возможно также предоставление льгот по земельному налогу для девелоперов, реализующих проекты гостиниц уровня "2-3 звезды".Именно недорогие гостиницы больше всего нужны сейчас городу, считает чиновник.

Он отмечает, что если в строительство жилья инвестируют в основном местные компании, то интерес к строительству гостиниц и логистических комплексов наблюдается, как правило, со стороны московских и зарубежных компаний. "О своем интересе к гостиничному бизнесу в Казани заявили такие крупные операторы, как Hilton и Marriott, а также известная норвежская сеть отелей" , - рассказал Галиуллин.
Ведомости
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Пермь. Метры за бумаги

Местные девелоперы меняют финансовые приоритеты. Вместо средств соинвесторов они привлекают деньги пайщиков или предлагают рынку ценные бумаги. Банковские кредиты перестали играть ведущую роль для застройщиков. В строительство хотят вкладываться как пермские игроки, так и иногородние компании.

По данным "Пермьстата" , по итогам I квартала 2007 2. строительными организациями Пермского края было выполнено работ на сумму 5, 4 млрд руб. По итогам 2006 г. этот показатель был равен 25 млрд руб.

Есть куда расти

Пермский рынок недвижимости имеет большой потенциал. Долгое время цены на недвижимость в регионе росли ощутимо медленнее, чем в других городах. По данным Российской гильдии риэлторов, в 2006 г. жилье в Москве подорожало в среднем на 82 %, в Санкт-Петербурге - на 120 %, тогда как в Перми этот показатель был равен 43, 6 %. В ближайшие три года пермские риэлторы не исключают ежегодный рост цен на недвижимость более чем на 70 %.

По оценкам местных игроков, наиболее интересными секторами для инвестиций являются жилая и торговая недвижимость. Учредитель строительной компании "Сатурн-Р" Александр Репин говорит, что "в жилую недвижимость сейчас можно инвестировать не раздумывая, даже когда рынок насытится, некоторое время квартиры будут скупаться по инерции". Аналогичная ситуация складывается и на рынке коммерческой недвижимости. По словам учредителя Финансово-строительной компании Юрия Борисовца, рынок еще не насыщен торговыми площадями. "Если у нового торгового центра продуманная и оригинальная концепция, то его можно строить, не сомневаясь в хорошей перспективе" , - уверен Борисовец.

Пермские компании все активнее осваивают финансовые инструменты привлечения денег. Хотя банковские кредиты по-прежнему являются солидным источником денежных средств для девелоперов, отмечает заместитель председателя правления банка "Урал ФД" Александр Яцков. По его оценкам, в среднем не менее 50 % средств, необходимых для строительства, компаниям дают банки. Яцков говорит, что актуальные ставки по кредитам для застройщиков варьируются от 12 % до 17 %.

По словам Юрия Борисовца, проблемы нехватки финансирования для серьезных строительных компаний сейчас не существует. "Главное, чтобы был интересный проект, а деньги под него найдутся" , - полон оптимизма застройщик.

Проекты в обмен на ценные бумаги
Для диверсификации финансовых потоков строительные компании выходят на рынок публичных заимствований. Например, СГ "Камская долина" , выступающая теперь под новым брендом KD Group, выпустила несколько облигационных займов: на 100 млн, 200 млн и 500 млн руб.

Полученные средства направляются на застройку микрорайонов "Юбилейный-2" и "Альпийская горка". По словам финансового директора KD Group Владимира Пучнина, сейчас организация рассматривает новые возможности привлечения средств. На 2007-2008 гг. запланирован выпуск кредитных нот в валюте. В 2008-2009 гг. KD Group намерена разместить еврооблигации. На 2010 г. компания планирует IPO. По похожему пути идет и "Пермглавснаб" , который в 2007 г. выпустил пробный вексельный заем размером 14 млн руб. со сроком погашения в 2-3 месяца и доходностью 16 % годовых.

Немалые деньги строительному комплексу региона начинают приносить и закрытые ПИФы недвижимости. Например, шесть паевых фондов недвижимости под управлением компании "Витус" за 2005-2007 гг. вложили в строительный сектор региона 0, 5 млрд руб. По словам исполнительного директора УК "Витус" Юрия Скудаева, в течение 2007 г. стоимость чистых активов двух фондов будет увеличена в общей сложности на 400 млн руб. , плюс планируется зарегистрировать еще два ЗПИФНа. В результате от частных пайщиков будут привлечены еще 700 млн руб. Еще более 100 млн руб. от частных инвесторов планируется привлечь в 2007 г. в два паевых фонда - "Трест Первый" и "Квартиры Прикамья" , управляемые компанией "Ермак".

По словам директора пермского филиала "Брокеркредитсервиса" Алексея Бушуева, по мере развития ПИФов банки умножат свои вложения в недвижимость. "Покупка паев в таких организациях для банков - отличный способ размещения свободных средств" , - считает он. Еще один источник финансирования строительных проектов - пенсионные деньги. Пермский негосударственный пенсионный фонд "Стратегия" активно инвестирует средства в строительство. Его крупнейшим проектом станет реконструкция здания в центре Перми (ранее принадлежавшего ракетному институту ВКИУ) по адресу: Комсомольский пр-т, 1, и строительство в нем офисного центра класса А. Размер инвестиций, по сообщению президента "Стратегии" Петра Пьянкова, составит 750 млн руб. Это не первый опыт "Стратегии" в недвижимости: фонд уже инвестировал в строительство офисов и жилья.

Новый важный источник инвестиций в строительную отрасль региона - вложения иногородних инвесторов. Денис Соколов, заместитель руководителя отдела исследований компании Cushman & Wakefield/ Stiles & Riabokobylko, говорит, что наиболее привлекательными сегментами рынка пермского региона являются торговая и складская недвижимость. Аналогичную оценку дает и руководитель департамента торговой недвижимости компании Colliers International Максим Гасиев.
Аркадий Кац, сити-менеджер Перми, говорит, что администрация работает над тем, чтобы создать условия для притока инвестиций в коммерческую недвижимость. "Если для жилой застройки уже сформирован список участков, которые будут выставлены на торги, то для коммерческих объектов это еще предстоит сделать. В 2007 г. инвесторы должны получить список таких площадок на выбор" , - обещает Кац.

Список крупных проектов жилой застройки впечатляет. Компания "ПИК-Регион" строит жилой комплекс площадью 58 000 кв. м. "Ренова-Девелопмент" ведет застройку квартала в центральной части Перми, планируя вложить 1, 5 млрд руб. , чтобы построить 60 000 кв. м жилья. Компания известного диамантера Льва Леваева Africa Israel Investments уже проинвестировала в проект "Ворота Прикамья" $400 млн, финансовые вливания планируется продолжить. Компания "Комстрин" начала работы по строительству жилого комплекса площадью 60 000 кв. м в центре города. По сообщению компании, размер финансирования составит $100 млн (или 2, 6 млрд руб. ), из них 1 млрд руб. - привлеченный банковский кредит. По словам Аркадия Каца, к Перми проявляет интерес множество девелоперов, которые активно ищут участки. Среди них он назвал "Росеврогрупп" , Advantage group, группу "Сок".

Ведомости
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Екатеринбург. Планы, не обеспеченные деньгами

В следующем году Екатеринбург войдет в тройку самых привлекательных для инвесторов городов России, считают городские чиновники. Пока же основная масса инвесторов - местные девелоперы, привлекающие капитал местных банков.

"Основной поток инвестиций в 2007 г. придется на торговые объекты, -говорит председатель комитета по товарному рынку администрации Екатеринбурга Елена Чернышева. - В Екатеринбурге будет сдано шесть крупных ТЦ (более 4000 кв. м) и пять торговых комплексов (менее 4000 кв. м). Ожидается, что их арендаторами станут федеральные и зарубежные сети: "Карусель" , "О'кей" , Castorama и др. ". В городе также появится новый рыночный комплекс, 10 автосалонов, пять автосервисов, шесть складов - всего 74 объекта, добавляет Чернышева.

Общий объем инвестиций на 2007 г. не сообщается, однако - согласно "Стратегическому плану развитию города с 2005 по 2015 г. " - ежегодные поступления в экономику города должны составлять не менее 50 млрд руб. , а после 2010 г. - более 60 млрд руб. Разработав общегородской проект "Повышение инвестиционной привлекательности" , за 2005-2015 гг. администрация Екатеринбурга планирует привлечь не менее 54б млрд руб. (в ценах 2004 г. ).

Еще 177 млрд руб. требуются для реализации других стратегических проектов и программ, призванных поддержать и повысить инвестиционную конкурентоспособность Екатеринбурга. В частности, предполагается увеличение числа представительств иностранных компаний в Екатеринбурге, строительство международного конгресс- и выставочного центра, развитие офисной и гостиничной инфраструктуры (из расчета шесть номеров на 1000 жителей). В числе перспективных планов - создание авиатранспортного узла, третьего транспортного и малого транспортного кольца, строительство линии метро "Север - юг" , развитие терминальной и складской инфраструктуры (общая площадь - 1, 2 млн кв. м).

Правда, пока эти масштабные планы остаются только на бумаге. По словам директора консалтинговой фирмы "Урал-Гермес" Александра Засухина, сейчас основная доля инвестиций в недвижимость и инфраструктуру приходится на местных застройщиков или девелоперские отделения крупных холдингов, работающих в Свердловской области. "Основные игроки и инвесторы на рынке коммерческой недвижимости - это Уральская горно-металлургическая компания (УГМК), Трубная металлургическая компания (ТМК) и "Ренова-Стройгруп" , - говорит председатель совета директоров ГП "Корин Холдинг" Андрей Бриль. Эти компании являются основными инвесторами в регионе.

УГМК реализует проекты "Екатеринбург-Сити" и "Стражи Урала" общей площадью более 600 000 кв. м (объем вложений - более $1 млрд), "Ренова-Стройгруп" строит жилой район "Академический" на 9 млн кв. м жилья (общая сумма вложений должна составить примерно $20 млрд). Кроме того, "Ренова-Стройгруп" будет строить офисный центр на 100 000 кв. м в центре города, на месте перебазированного за пределы Екатеринбурга завода ОЦМ.

Засухин говорит, что на рынок недвижимости Екатеринбурга постепенно приходят и федеральные, а также зарубежные игроки. "У нас появилась IKEA, Metro AG, Auchan, Obi Они будут расширять ареал своего присутствия" , - убежден эксперт. Например, Metro AG строит напротив ТРЦ "Мега" второй магазин площадью 15000 кв. м. Auchan заявил о строительстве еще пяти гипермаркетов в городе.

Засухин убежден, что в городе будут появляться новые ритейлеры-инвесторы. По его словам, в Екатеринбурге возможны и крупные инвестсделки с участием международного капитала. Meinl European Land (MEL), уже купившая в 2005 г. торговый центр "Парк Хаус" , будет финансировать строительство и второго торгового центра в городе" , - заявил Засухин. Косвенно это подтверждают и в MEL. Как сообщала ранее "Ведомостям" директор по связям с инвесторами MEL Падин Гилес, из 4, 5 млрд евро вложений, сделанных и запланированных ее компанией, 1, 8 млрд евро приходится на Россию, в том числе на 13 строящихся в России объектов.

Дальнейшее развитие рынка торговой недвижимости в Екатеринбурге, по мнению Засухина, будет идти путем присоединения региональных операторов к международным или федеральным сетям. С ним согласен Лев Ковпак, вице-президент сети супермаркетов "Кировский" , одной из крупнейших в Екатеринбурге. "В 2010 г. мы планируем выйти из бизнеса, надеясь зафиксировать максимальную прибыль. Мы понимаем, что как региональная сеть мы достигнем в этот момент своего пика" , - делится планами Ковпак. По его словам, оценка стоимости компании пока не проводилась, однако, по предварительным подсчетам, цена сделки может достигнуть 10 млрд руб. Такой расчет собственник объясняет высокой выручкой, а также тем, что 90 % магазинов (120 000 кв. м) сети находится в собственности компании, их общее число достигнет в этом году 150. "У нас было много предложений, но мы пока ни с кем не ведем переговоры о продаже" , - говорит Ковпак.

В сегменте офисной недвижимости федеральные и зарубежные инвесторы не проявляют такой активности, как в торговой, хотя по привлекательности вложений "офисная недвижимость стоит на втором месте" , отмечает аналитик Уральской палаты недвижимости Михаил Хорьков. Пока что наполнение бизнес-центров идет в основном за счет местных компаний, объясняет он.

По мнению Бриля, в ближайшие пять лет доля частных инвесторов в сегменте коммерческой недвижимости будет неуклонно сокращаться. "Рынок становится все более цивилизованным. Все больше девелоперов понимают, что продажа объектов коммерческой недвижимости "мелкой нарезкой" себя исчерпала. Объект может претендовать на высокий класс и продажу крупному инвестору только при наличии единственного собственника" , - объясняет Бриль.

Ведомости
К содержанию
Ростов-на-Дону. Магазин, офис, склад

Девелоперы готовы вплотную заняться складскими проектами. Инвестиции в торговую и офисную недвижимость вскоре могут перестать приносить ожидаемую доходность - на разных этапах строительства сейчас находится около 1 млн кв. м подобных площадей.

Объем рынка качественных торговых площадей Ростова, по данным Knight Frank, не превышает 330 000 кв. м. В городе-миллионнике работает всего два крупных торгово-развлекательных центра - мегацентр "Горизонт" (70 000 кв. м) и "Вавилон" (31 000 кв. м). Сейчас собственник "Горизонта" застраивает участок рядом с действующим комплексом, увеличивая площади до 120 000 кв. м.

На рынке заявлено большое число торговых проектов. В строительство IKEA и "Мега" (Аксайский район) общей площадью более 140 000 кв. м шведский холдинг вкладывает 3, 5 млрд руб. Ростовская ADM Group инвестирует $80 млн в строительство ТРК "Калинка-Малинка" площадью 70 000 кв. м. На соседних с будущим комплексом участках строятся "О'кей" и Castorama.

Инвестиции в ТРК "МегаМаг" площадью 63 000 кв. м (девелопер - "Единство") и МФК на пр-те Нагибина (ГК "Мир Ком-век") оцениваются в $70-80 млн. Планируемая сумма инвестиций екатеринбургской "КИТ-Кэпитал" в строительство ТРК "КИТ" площадью 50 000 кв. м в Мясниковском районе составит $100 млн.

В центре города, рядом с отелем Don-Plaza, "Росевродевелопмент" возводит Fashion Centre общей площадью 14 000 кв. м. Он станет частью многофункционального комплекса с бизнес-центром класса А и конгресс-отелем, рассказывает руководитель департамента по связям с общественностью компании Екатерина Новоженина.Проект реализуется совместно с собственниками отеля Don-Plaza, объем инвестиций составит $60 млн.

Auchan построит в Аксайском районе ритейл-парк. По данным аксайской администрации, он займет участок площадью более 24, 5 га. Объем инвестиций, по данным администрации Ростовской области, оценивается в $61 млн. Девелоперы анонсировали еще несколько крупных объектов - все они могут разместиться по соседству друг с другом. УК "Молл Менеджмент" готовит проектную документацию для строительства Park House недалеко от Театральной пл. В создание этого комплекса площадью 100 000 кв. м компания намерена инвестировать не менее $100 млн.

У ГК "Горизонт" есть проект ТРК "Галеонелла" площадью 60 000 кв. м на пересечении ул. Красноармейской и пр-та Театрального. На пр-те Театральном, 60, может разместиться еще один ТЦ от Adm Group. На пересечении пр-та Театрального и ул. Текучева группа "Агроком" запланировала строительство ТРК площадью 70 000 кв. м, инвестиции оцениваются в $110 млн. А на территории спорткомплекса "Динамо" "Росевродевелопмент" , возможно, построит торгово-досуговый центр площадью 80 000 кв. м и стоимостью $100-150 млн.

По данным участников рынка, сейчас срок окупаемости торговых объектов составляет 5-6 лет, доходность от сдачи площадей в аренду - не менее 20 %. На рынке офисов инвесторы в основном вкладываются в строительство бизнес-центров класса С, В и В+. Например, Московский индустриальный банк вложил $18 млн в БЦ "Купеческий двор" , "РГС Недвижимость" $26 млн - в Clover house. Выкупив в 2006 г. 0, 5 га земли в границах ул. Социалистической и Соколова, "Русские отели" запланировали в этом году начать строительство БЦ класса В площадью 35 000-40 000 кв. м.

Популярны смешанные проекты. "Мир Комвек" строит гостиничноофисный комплекс на ул. Сиверса, из 40 000 кв. м половину займут офисы, остальное - отель на 150 номеров. В этом же районе проект торгово-офисного центра класса А общей площадью 40 000 кв. м представил "Пересвет-Регион". Компания готова инвестировать в него $40 млн.

Офисы аналогичного класса будут и в БЦ "Пять морей" (37 000 кв. м), его строительство на ул. Нижнебульварной ведет ГК "Строительные компании Мазанова" , инвестиции превысят $30 млн. Большинство офисных площадей продаются еще во время строительства - инвесторы стараются окупить таким образом затраты за 1, 5-2 года. Окупаемость инвестиций при сдаче в аренду не менее 6-8 лет, отмечают риэлторы.

В последние год-полтора девелоперы проявляют интерес к складской недвижимости. Складов в регионе не хватает, поэтому у инвесторов в этот сегмент большие перспективы, уверен специалист по недвижимости компании "Титул" Владимир Литвинов. По оценкам Knight Frank, площадь складских помещений Ростова составляет сейчас примерно 190 000 кв. м, из них на долю объектов класса А приходится всего 10 %. Суммарный спрос на качественные склады составляет около 160 000 кв. м.

Национальная логистическая компания (НЛК) планирует закончить строительство логистического центра класса А в Батайске (в 10-15 км от Ростова) общей площадью 40 000 кв. м. Инвестиции оцениваются в 1 млрд руб. В 2006 г. ГК "Авалон" и британский инвестфонд Raven Russia выкупили почти за $50 млн участок 47, 6 га недалеко от города на федеральной трассе М4 "Дон". Здесь будет построен складской комплекс класса А общей площадью 230 000 кв. м, обойдется он в $166, 6 млн. В марте 2007 г. администрация Ростовской области заключила соглашение с MLP о строительстве логистического комплекса класса А, проектная стоимость - $100 млн.

В январе этого года власти региона подписали соглашение с "ИКЕА Мос". По словам министра экономики области Виктора Дерябкина, компания получит льготы по налогу на имущество в размере 50 %, по налогу на прибыль - на сумму в 60 млн руб. в год, льготы будут действовать в течение пяти лет. Предполагается, что четверть поставщиков IKEA будут из Ростовской области.

Чтобы привлечь инвесторов, чиновники предлагают свободные территории под застройку. В марте 2007 г. представлен проект "Ростов-Сити" на площади 150 га на левом берегу Дона (в 1 км от центра города) - девелоперам предлагают разместить офисные (250 000 кв. м), торгово-выставочные (250 000 кв. м), гостиничные (200 000 кв. м), культурно-развлекательные (350 000 кв. м), спортивные (450 000 кв. м) объекты. Для новых проектов также предусмотрена господдержка, прежде всего софинансирование инфраструктуры, заявили в областном Минэкономики.
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