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Offices/General
Кирпич в чужой огород
Отечественным застройщикам и девелоперам давно уже тесно в России. Реализуя масштабные российские проекты, некоторые игроки рынка недвижимости одновременно уже в течение ряда лет осваивают не только страны СНГ, но и дальнего зарубежья. 
Торговый Квартал станет посредником
Компания "Торговый квартал" решила заняться инвестиционным брокериджем. В компании утверждают, что существующий портфель проектов уже оценивается в $500 млн. 
Группа ЛСР будет строить офисные комплексы класса «А» и «А+»
Дочка Группы ЛСР, компания «A Plus Estate» (A+Estate), намерена заняться созданием и управлением офисных комплексов класса «А» и «А+».  
Regions
Варшавский развлечет регионы
Девелоперская компания "Многофункциональные центры" Вадима Варшавского создает сеть торгово-развлекательных центров, которые будут работать под брендом "Евразия". В строительство первых трех будет инвестировано порядка $170 млн. 
Санкт-Петербург. Смольный утвердил поправки в закон о строительстве "Охта-центра" 

Финансирование проекта решено распределить следующим образом: 49% (29,4 млрд. рублей) - деньги Газпрома. рублей) - городская казна, 51% (30,6 млрд. 
Offices/General
Кирпич в чужой огород
Отечественным застройщикам и девелоперам давно уже тесно в России. Реализуя масштабные российские проекты, некоторые игроки рынка недвижимости одновременно уже в течение ряда лет осваивают не только страны СНГ, но и дальнего зарубежья. Топ-менеджмент некоторых компаний руководствуется старой житейской мудростью, не рекомендующей класть все яйца в одну корзину. Противники подобной стратегии советуют не увлекаться зарубежными проектами, поскольку внутри страны еще имеется много возможностей достойно проявить себя.
Эксперты выделяют три направления, по которым отечественным девелоперам уместно развивать инвестиционную политику за рубежом. "Во-первых, это инвестиции в рынки стран ближнего зарубежья, процессы в которых в большинстве случаев повторяют происходящее в России. Во-вторых, инвестиции "для души" - проекты под себя и свое окружение, например, курортные и туристические. Наконец, в-третьих, их привлекают инвестиции в проекты на рынках недвижимости развитых стран", - рассуждает гендиректор риэлтерской компании "Century21 Запад" Евгений Скоморовский.
Как правило, выход на международную орбиту начинается с освоения рынков соседних государств. В первую очередь самых крупных - Украины и Казахстана. Например, Mirax Group сейчас реализует проект многофункционального комплекса Mirax Plaza в Киеве общей площадью 204,5 тыс. кв. м. Он будет включать офисный центр площадью более 67 тыс. кв. м, жилой комплекс бизнес-класса общей площадью 52,6 кв. м и ТРЦ (34 тыс. кв. м). При этом девелопер старается быть узнаваемым. Если в Москве гордость Mirax - строящаяся башня "Федерация" в ММДЦ "Москва-Сити", то венцом многофункционального комплекса в столице Украины также должна стать башня высотой 172 м, в которой и разместится офисный центр.
Другие российские тяжеловесы в сфере недвижимости также предпочитают за границей осваивать уже давно знакомые сегменты. Компания "Интеко" в том же Киеве построила жилой микрорайон "Московский", а в казахской Астане - бизнес-центр "Москва". Столичный девелопер "Гиперцентр" планирует до 2010 года строительство сети гипермаркетов в Молдавии, Казахстане, на Украине и в Белоруссии. Год назад был заложен первый камень самого крупного ТРЦ в Казахстане площадью 80 тыс. кв. м, который строит компания Coalco. Интересен для российских девелоперов и складской сегмент украинского рынка. "Спрос на склады там сегодня очень высок, а предложений качественных логистических комплексов почти нет", - отмечает ведущий аналитик консалтинговой компании Russian Research Group Татьяна Скок. Поэтому, к примеру, Единая международная сеть таможенных складов намерена построить в Киевской области два крупных складских комплекса.
Правда, выход на соседние с российским рынки вовсе не означает немедленный и безоговорочный успех. "Например, у компании "Контибуд-Украина", входящей в группу компаний "Конти", в этом году было отозвано ранее выданное разрешение на реконструкцию и застройку микрорайона в Киеве", - отмечает Евгений Скоморовский из "Century21 Запад". По его мнению, доходность на рынках жилья в ближнем зарубежье сопоставима с российским рынком и составляет 20-30%.
Отечественные компании в последние годы сделали ряд попыток завоевать и дальнее зарубежье. "Сегодня повышенной популярностью у наших девелоперов пользуются страны с развитой туристической инфраструктурой. Такие как Хорватия, Черногория, Болгария, Финляндия, где относительно дешевая земля и где можно найти привлекательные участки для строительства", - считает руководитель департамента маркетинга риэлтерской компании IntermarkSavills Юлия Овчинникова. Освоение курортных территорий идет уже несколько лет. Так, в 2001 году АФК "Система", инвестировав около $20 млн, приобрела курортный дом "Томайер" в Карловых Барах, где впоследствии открыла пансионат "Савой Вест-энд отель". В прошлом году российский гостиничный девелопер Heliopark Group за $10 млн приобрел отель Bad Hotel zum Hirsch в Баден-Бадене.
Сейчас Mirax Group ведет переговоры о покупке за $450 млн турецкого пятизвездного отеля Sungate Port Royal. Там же, в Турции, девелопер Capital Partners планирует строительство туристического комплекса и апартаментов. В отличие от пространств бывшего СССР, в дальнем зарубежье некоторые компании пытаются освоить не совсем свойственные им сегменты рынка недвижимости. Скажем, группа компаний МИАН некоторое время назад купила 0,5 га земли в болгарской столице Софии, на которых к концу следующего года планирует построить офисный центр класса А площадью 25 тыс. кв. м. Объем предполагаемых инвестиций оценивается девелопером в €50 млн. "Решение о начале бизнеса именно в сегменте офисной недвижимости было принято после изучения болгарского рынка коммерческой недвижимости, который представляется нам перспективным. Спрос на качественные офисные помещения там наблюдается как со стороны крупных местных, так и международных компаний", - поясняет первый заместитель гендиректора компании "МИАН-девелопмент" Олег Артемов.
Mirax Group еще три года назад также вышла на не совсем привычный для нее рынок жилья. Для этого были приобретены два участка под строительство в пригородах Парижа - Масси и Монтевран. Для их освоения была создана дочерняя компания Hermitage Immobilier, которая приступила к их застройке жилыми комплексами общей площадью 50 тыс. кв. м. "В течение пяти лет мы планируем превратить Mirax Group в одного из крупнейших девелоперов Европы, - объясняет это решение председатель совета директоров Mirax Group Сергей Полонский. - Для российских девелоперов выход на западные рынки недвижимости - еще один способ заработать. Так, по нашему опыту, доходность девелопмента в Париже сегодня не ниже, чем в Санкт-Петербурге, а в Киеве и вовсе находится на уровне московских показателей".
Правда, некоторые аналитики оценивают показатели доходности в зарубежных проектах несколько скромнее. "Для высокоразвитых рынков Европы и США характерна более низкая доходность во всех сегментах коммерческой недвижимости, которая в среднем не превышает 6%, что делает их менее привлекательными для российских девелоперов", - утверждает вице-президент по стратегическому развитию консалтинговой компании Blackwood Михаил Гец.
Но говорить о том, что зарубежные рынки в ближайшие годы будет осваивать большинство крупных российских компаний, все же преждевременно. Далеко не все из них рискуют выходить за пределы российской административной границы. На то есть разные причины. "Мы пока не исчерпали себя на внутрироссийских региональных рынках, активное освоение которых наша компания ведет в настоящее время, - поясняет директор по развитию инвестиционно-строительного холдинга Rodex Group Валерий Мищенко. - Выбор этой стратегии обусловлен тем, что в 20 наиболее перспективных регионах на сегодняшний день нам понятна бизнес-среда, ожидаем и предсказуем путь развития местного рынка, существует спрос со стороны населения на загородную недвижимость".
Более того, некоторые крупные игроки даже считают выход на зарубежные площадки стратегической ошибкой. "Выходить на Запад со своими собственными проектами смысла нет, поскольку максимально благоприятные возможности сложились в России, а не за границей. Российским девелоперским компаниям имеет смысл идти только по такому пути: покупать зарубежные девелоперские компании или доли в них либо участвовать с ними в совместных проектах. То есть работать в направлении получения доступа к новейшим технологиям в менеджменте и строительстве", - делает вывод руководитель аналитического консалтингового центра холдинга "Миэль" Владислав Луцков. Главный аргумент противников зарубежной экспансии понятен: сейчас в России не хватает строительных мощностей для того, чтобы построить столько жилья, сколько запланировано, скажем, в рамках национального проекта "Доступное жилье". "А ведь еще открылись перспективы в связи с зимней Олимпиадой 2014 года. Иными словами, спрос на девелоперские услуги в России не просто стабилен, он востребован", - убежден Луцков.
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Торговый Квартал станет посредником
Компания "Торговый квартал" решила заняться инвестиционным брокериджем. В компании утверждают, что существующий портфель проектов уже оценивается в $500 млн. Участники рынка считают брокеридж перспективным направлением, но предупреждают, что "Торговый квартал" столкнется с серьезной конкуренцией.
Компания "Торговый квартал", основным бизнесом которой с 2000 года был девелопмент торгово-развлекательных центров (ТРЦ) в регионах, решила заняться брокериджем. По словам руководителя нового направления компании Эльзы Розенталь, "опыт работы в регионах дает возможность оценивать привлекательность ТРЦ для локальных и международных инвесторов". "В нашем портфеле уже есть три успешно реализованных проекта по продаже ТРЦ: "Шоколад" в Нижнем Новгороде (26 тыс. кв. м), "Торговый квартал на Свободном" в Красноярске (38 тыс. кв. м) и "Торговый квартал" в Набережных Челнах (40 тыс. кв. м). В настоящее время в работе компании "Торговый квартал" находится еще 12 проектов по продаже ТРЦ в регионах России с общим бюджетом более $500 млн", - заявляет Эльза Розенталь.
По мнению участников рынка, новый бизнес может стать выгодным для компании, но при определенных условиях. Директор департамента торговой недвижимости Penny Lane Realty Алексей Могила отмечает, что доходность такого бизнеса составляет 9-11%. В свою очередь, управляющий партнер компании Blackwood Константин Ковалев считает, что этим должны заниматься профессиональные консалтинговые компании. "Для девелоперов этот бизнес не очень логичен с точки зрения стратегии компании, хотя с точки зрения экономии они поступают правильно. Через девелоперскую структуру проходит много различных предложений о новых проектах, поэтому чтобы работа была более продуктивной, они могут попытаться извлечь из этого выгоду", - говорит Ковалев.
Максим Марухленко, директор департамента развития LEON Building, считает, что инвестиционный брокеридж может вполне состояться как вспомогательный бизнес для девелопера. "Посредническая компания может провести предпродажную подготовку, то есть осуществить реконцепцию ТРЦ, что повысит доходность центра, а значит, его стоимость на рынке. Услуги посредника будут востребованы в том случае, если он в обмен на эксклюзивные права по продаже центра сможет предложить продавцу хорошие условия", - говорит он.
Вместе с тем участники рынка отмечают, что сейчас услуги инвестброкериджа оказывают около 20 компаний, и они известны на рынке. В их числе консалтинговые компании Jones Lang LaSalle, Knight Frank, Cushman & Wakefield Stiles & Riabokobylko. "Торговый квартал" может столкнуться с серьезной конкуренцией, предупреждают они.
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Группа ЛСР будет строить офисные комплексы класса «А» и «А+»
Дочка Группы ЛСР, компания «A Plus Estate» (A+Estate), намерена заняться созданием и управлением офисных комплексов класса «А» и «А+». м офисов класса А. 
кв. В Северной столице компания планирует построить до 500 тыс. Строительство будет вестись в Санкт-Петербурге и в Москве. Руководителем нового направления стал управляющий директор Группы ЛСР Георгий Богачев. 
м на улице Смольного. 
кв. В настоящий момент компания проектирует офисно-жилой комплекс площадью 100-150 тыс. автомобилей. Под кварталом разместится паркинг на 2,8 тыс. В него войдут: офисы, магазины, предприятия общепита, фитнес-центр, медицинский комплекс и детский сад. м появится к 2011 году. кв. Бизнес-квартал площадью 340 тыс. 

На проспекте Медиков на территории бывшей площадки завода «Электрик» компания строит одноименный деловой City. долларов собственных и заемных средств. Стоимость проекта составила 25 млн. м, парковка на 52 автомобиля). м (арендуемая площадь – 6 500 кв. 
Компания уже построила в Петербурге бизнес-центр Apollo общей площадью 8 900 кв. 

В центре Москвы к 2009-2010 году Группа ЛСР возведет многофункциональный комплекс. м. 
кв. м, тогда как общая площадь – почти 25 тыс. кв. Офисные и торговые помещения займут около 16 тыс. Проект включает 6-этажное здание с трехуровневой автостоянкой на 174 автомобиля. 
Arendator.ru
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Regions
Варшавский развлечет регионы
Девелоперская компания "Многофункциональные центры" Вадима Варшавского создает сеть торгово-развлекательных центров, которые будут работать под брендом "Евразия". В строительство первых трех будет инвестировано порядка $170 млн. Якорными арендаторами центров станут гипермаркеты "Мосмарт" и развлекательные центры "Созвездие развлечений".
Вадим Варшавский - совладелец компаний "Электросталь России" ("Эстар"), "Русская свинина", "Русский винный трестъ", девелопера "Многофункциональные центры". Также он основной владелец компании UBC, управляющей розничными сетями подарков Le Futur (около 100 магазинов в Москве и регионах) и Bagatelle (10 магазинов в Москве и четыре - в регионах).
Основные акционеры ООО "Многофункциональные центры" - подконтрольная Варшавскому компания "Эстар" и гендиректор многофункциональных центров" Мете Догуоглу.
"Многофункциональные центры" на сегодняшний день развивают четыре проекта. Два торгово-развлекательных комплекса уже строятся в Новосибирске (50 000 кв. м) и Кемерове (40 000 кв. м), рассказал гендиректор компании Мете Догуоглу. Еще один проект в Таганроге (35 000 кв. м) пока находится в стадии проектирования. Помимо ТРЦ, по словам Догуоглу на участке планируется построить гостиницу на 100 номеров класса 3-4 звезды, аквапарк и жилой дом бизнес-класса площадью 14 000 кв. м. Инвестиции в три ТРЦ (без учета других объектов недвижимости) составят $170 млн. Это будут как собственные, так и привлеченные средства компании.
Четвертый комплекс будет построен, по словам Догуоглу, в Шахтах (Ростовская область). Сейчас разрабатывается концепция проекта: предположительно его площадь составит около 30 000 кв. м, а рядом планируется построить складской комплекс.
"Всего мы планировали построить в течение пяти лет пять комплексов. Однако, учитывая, что после двух лет работы у нас уже четыре проекта, их, скорее всего, будет больше", - рассказывает он. Якорным арендатором всех комплексов выступит сеть "Мосмарт", говорит Догуоглу. Заместитель гендиректора сети "Мосмарт" Семен Слуцкий это подтвердил, уточнив, что в Новосибирске и Кемерове будут магазины формата "Мосмарт-Макси". "В Новосибирске мы откроемся уже в этом году, в Кемерове - в начале 2008 г.", - говорит Слуцкий. Якорным арендатором развлекательной части комплексов будет компания "Созвездие развлечений" (боулинг-центры "Планета боулинг", киноцентр "Киномечта", детский центр "Динопланета"). Получить комментарии в "Созвездии развлечений" не удалось. Все комплексы "Многофункциональных центров" будут работать под единым брендом "Евразия".
Строительство торговой недвижимости в регионах оправдано, считают эксперты. Юлия Дальнова, директор отдела торговой недвижимости Knight Frank, напоминает, что во многих российских городах качественных торговых объектов попросту нет. Та компания, которая открывает ТРЦ первая, может вообще несколько лет проработать без конкуренции, в то время как в Москве конкуренция на достаточно высоком уровне. Из перечисленных городов только в Новосибирске заявлено достаточно большое количество торговых центров, в других городах их нет, соглашается Нина Новикова, руководитель отдела исследований торговых помещений СВ Richard Ellis/ Noble Gibbons. Впрочем, Дмитрий Зотов, гендиректор компании "Торговый квартал" (брокер комплексов "Многофункциональных центров" в Новосибирске и Кемерове), говорит, что в Новосибирске компания сможет закрепиться на рынке за счет сильного пула арендаторов.
Ведомости
К содержанию
Санкт-Петербург. Смольный утвердил поправки в закон о строительстве "Охта-центра"
Финансирование проекта решено распределить следующим образом: 49% (29,4 млрд. В таких же пропорциях поделятся и акции ООО "Общественно-деловой центр "Охта" - исполнителя целевой программы по строительству комплекса, а также права акционеров на объекты недвижимости. рублей) - деньги Газпрома. рублей) - городская казна, 51% (30,6 млрд. 
Государственным заказчиком комплекса вместо Комитета по строительству назначается КУГИ. Это позволит провести доп-эмиссию акций, и город войдет в состав акционеров. 
Для этого придется изменить юридическую форму компании: из общества с ограниченной ответственностью она превратится в открытое акционерное общество. 
"Мы лишь небольшую часть из этих денег тратим на строительство комплекса, это двойная, тройная выгода", - убеждала г-жа Матвиенко. принесли ее предприятия. По ее данным, головная компания заплатила около 14 млрд., еще примерно 4 млрд. Губернатор посоветовала "уточнить цифры". 

Председатель Комитета финансов Александр Никонов, правда, с этой суммой не согласился и опустил ее до 12 млрд. рублей. По ее словам, по итогам прошлого года Газпром принес в казну Петербурга 19 млрд. "Только безграмотный человек не может понять всю выгоду этого проекта", - заявила во время обсуждения поправок Валентина Матвиенко. Скорее всего, дело в активных протестах против выделения бюджетных денег на офисы Газпрома, особенно - с учетом спорного, мягко говоря, архитектурного облика будущего комплекса. Как заявил вице-губернатор Михаил Осеевский, это результат активной позиции губернатора. Новую схему финансирования утвердили в конце марта после длительных переговоров между Смольным и Газпромом. 
Изначально предполагалось, что город полностью оплатит строительство комплекса из бюджета. 
А чиновники "профильного" КГА от слов "Охта-центр" скоро будут просто шарахаться. Отрекся от "кукурузной" темы и вице-губернатор Михаил Осеевский, заявивший, что разными сторонами проекта занимаются разные чиновники, и высотность комплекса - не его профиль. "Когда эта башня упадет, она упадет прямо на Центральный район", - пояснил свое присутствие один из выступавших. Активные граждане недавно выступали на слушаниях поправок в Генплан в Центральном районе. Дискуссия вышла далеко за пределы Красногвардейского района, на территории которого должна развернуться стройка. Кстати, они уже давно обсуждают проект, прозванный в народе "кукурузиной". А вот разговор об архитектурном облике комплекса губернатор отложила на другой раз, заявив, что характеристики и параметры проекта будут обсуждаться позже, в том числе и с привлечением горожан. 
Финансирование проекта, как и его реализация, - вопрос для Смольного решенный. 
По словам Михаила Осеевского, средства ушли "на подготовку территории". рублей из городского бюджета. На проект уже потрачено 1,8803 млрд. Рассказам о том, что башня на исторический центр Петербурга не повлияет, в ЮНЕСКО не поверили. ЮНЕСКО требует приостановить реализацию проекта, пока все относящиеся к делу материалы не будут пересмотрены и не будет оценен ущерб, наносимый памятникам культуры. 
Сотрудники КГИОП при упоминании газпромовского проекта тоже нервничают: эксперты ЮНЕСКО на недавней сессии в Новой Зеландии потребовали от властей Петербурга срочно предоставить подробный отчет о проекте строительства башни, чтобы Комитет по мировому наследию мог оценить ее воздействие на культурные объекты. 
Недвижимость и строительство Петербурга
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