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Offices/General
«КРОСТ» вложит в строительство делового центра на Проспекте Мира в Москве около $20 млн
Возведение бизнес-центра класса "А" на северо-востоке столицы обойдется строительному концерну "КРОСТ" более чем в $20 млн, сообщила агентству "Интерфакс-Недвижимость" замгендиректора концерна Марина Резвова.
Retail
Макромир будет развивать сети торгово-развлекательных комплексов
Компания «Макромир» намерена развивать сети торгово-развлекательных комплексов в 8 форматах, каждый под своим брендом. Эксперты подсчитали, что «Макромиру»  придется выложить 200-300 тыс. долларов за концепцию каждого бренда и по 150 тыс.долларов  в год на раскрутку каждого ТРК. 
Hotel
Отельный голод
Несмотря на огромный спрос в столице отелей всех классов, инвесторы не торопятся строить новые гостиницы. Несмотря на более высокий по сравнению с отелями эконом-класса срок окупаемости, девелоперы по-прежнему ориентируются только на высший сегмент столичного гостиничного рынка. Такая политика, по мнению экспертов, неизменно приведет к сокращению въездного туризма.

Warehouses/Land
Бутик под картошку

В первом полугодии 2007 г. на рынке складов Московского региона впервые появились завершенные и находящиеся в стадии строительства свободные площади класса А. 
Regions
За Урал через «Европу»


Один из крупнейших игроков российского розничного рынка бытовой техники — компания «М.Видео» — намерен в ближайшие полгода увеличить количество своих сибирских магазинов почти в три раза, доведя их число в первом квартале 2008 года до восьми. Компания может потратить на экспансию $8–8,7 млн. 

Санкт-Петербург. Шушары стали столицей складов
За первое полугодие 2007 г. в эксплуатацию было введено 10 складских объектов классов А и В общей площадью более 150 000 кв. м. До конца года планируется ввести не менее шести крупных терминалов.
Екатеринбург. Арендуют заранее


2007 год стал определяющим для екатеринбургского рынка складской недвижимости. Появились первые склады класса А, в регион пришли крупные федеральные операторы, развивается сегмент логистических услуг.
Казань. Пять крупных


Девелоперы и инвесторы активно ринулись в складской сегмент — в 2007 г. почти одновременно было анонсировано несколько крупных проектов терминалов. 
Ростов-на-Дону. Склады на перспективу


Город готовится стать крупным логистическим центром юга России. На ближайшие годы о строительстве высококлассных терминалов заявили ГК “Авалон” совместно с британским инвестфондом Raven Russia, французская MLP и “Евразия Логистик”, а Национальная логистическая компания уже сдала первую очередь комплекса “НЛК-Батайск”.
Эксперт исследовал Сургут

Высокие потребительские возможности привлекают иногородних сетевиков на рынок Сургута. Их массовый приход сдерживает невысокий уровень развития деловой инфраструктуры. 

Offices/General
«КРОСТ» вложит в строительство делового центра на Проспекте Мира в Москве около $20 млн

Возведение бизнес-центра класса "А" на северо-востоке столицы обойдется строительному концерну "КРОСТ" более чем в $20 млн, сообщила агентству "Интерфакс-Недвижимость" замгендиректора концерна Марина Резвова. По словам собеседницы агентства, "КРОСТ" ведет строительство многофункционального бизнес-центра класса "А" по адресу: Проспект Мира, владение 127-129. Здание будет 8-этажным, на двух подземных этажах разместится паркинг на 135 автомобилей.
"Площадь комплекса составляет около 13 тысяч квадратных метров", - рассказала М.Резвова. Она отметила, что функции генподрядчика, заказчика и инвестора проекта выполняет "КРОСТ". "Архитектурная концепция здания и ландшафтный дизайн прилегающих территорий разработаны французским архитектурным бюро, которым руководит Жан-Мишель Вильмонт. Этот знаменитый архитектор уже неоднократно работал над проектированием многих деловых центров столицы", - сказала замгендиректора концерна. 
М.Резвова отметила, что в аренду будет сдаваться только часть площадей комплекса. "В аренду мы планируем сдавать 5,5 тысяч квадратных метров. По предварительным подсчетам аренда одного квадратного метра в год здесь будет стоить порядка $900 без НДС", - подчеркнула она. В здании бизнес-центра "КРОСТ" собирается разместить свой сетевой ресторан с европейской кухней, а также фирменный фитнес-клуб сети Else. Сдача комплекса в эксплуатацию запланирована на первый квартал 2008 года.

www.interfax.ru  

К содержанию
Retail
Макромир будет развивать сети торгово-развлекательных комплексов
Компания «Макромир» намерена развивать сети торгово-развлекательных комплексов в 8 форматах, каждый под своим брендом. Эксперты подсчитали, что «Макромиру»  придется выложить 200-300 тыс. долларов за концепцию каждого бренда и по 150 тыс.долларов  в год на раскрутку каждого ТРК. 
Специалисты компании выделили 8 торговых форматов. В рамках этих форматов «Макромир» будет развивать сети ТРК, которые будут представлены на рынке под одним общим брендом. Как рассказал директор по маркетингу компании Илья Гамов,  «маркетинговые исследования показали, что часто потери арендаторов и убытки инвесторов напрямую зависят от того, какой формат выбран. Сегментация и разделение форматов поможет повысить доходность наших арендаторов, а также предусмотреть их возможные пожелания на начальном этапе строительства», цитирует его слова РБК. 
Сейчас компания проводит тендер по подбору подрядчика на разработку креативной кампании продвижения комплексов формата А. Для уже существующих объектов «Макромир»  также провел тендер на выбор подрядчика по разработке рекламной концепции и медиастратегии. Сейчас три проекта в Петербурге находятся у компании в стадии реализации. Ряд проектов в регионах и столице – в стадии согласования и разработки концепции. Все они будут запущены под новыми брендами. 
Эксперты называют идею «Макромира»  вполне логичной. «Практика показывает, что при выходе в регионы собственный бренд помогает привлечь крупных арендаторов. Пример такого подхода – ТЦ «Мега», созданные специально под сеть Ikea. А сегментация брендов под различные форматы ТЦ помогает подобрать именно тот вариант, который нужен якорному арендатору, чтобы соответствовать определенному уровню», – рассуждает dp.ru руководитель отдела развития и продвижения компании Praktis Сергей Федоров. 
Маркетологи полагают, что собственный бренд упрощает продвижение ТРК в регионах и с точки зрения потребителей:  «Люди, познакомившиеся с ТЦ компании в Москве и Петербурге, будут представлять, что их ожидает – это поможет сэкономить на раскрутке», – продолжает Сергей Федоров. Инвестиции в подобный проект предстоят немалые.  «Собственно разработка бренда обойдется компании в 200-300 тыс. долларов. А годовой бюджет на рекламу в каждом городе-миллионике составит по скромным подсчетам 100-150 тыс. долларов», – поясняет эксперт. Звучат и  более крупные цифры. Так, по мнению управляющей  УК «Регент Холл» Натальи Передней,  «брендинг с нуля может обойтись «Макромиру» по скромным подсчетам в 1-2 млн. долларов при условии продвижения в Москве и Петербурге. Если это будет федеральный уровень, то размеры бюджета увеличаться в несколько раз». 
Сегментации форматов, по словам экспертов, в будущем может принести финансовую выгоду. «Развивая каждый формат под собственным брендом, компания может в будущем выгодно продать часть своих сетей», – добавляет  Сергей Федоров.

Guide to Property
К содержанию
Hotel
Отельный голод

Несмотря на огромный спрос в столице отелей всех классов, инвесторы не торопятся строить новые гостиницы. Несмотря на более высокий по сравнению с отелями эконом-класса срок окупаемости, девелоперы по-прежнему ориентируются только на высший сегмент столичного гостиничного рынка. Такая политика, по мнению экспертов, неизменно приведет к сокращению въездного туризма.
Ставка на престиж

Как отметила заместитель директора департамента консалтинга Colliers International Марина Смирнова, объем рынка гостиниц Москвы составляет, по различным данным, от 165 до 210 гостиниц. Назвать точную цифру невозможно: поскольку нет точного определения отелей, нет и точной статистики. Количество номерного фонда составляет около 35 тыс. единиц, мест, соответственно, около 68 тыс. Наиболее известные гостиницы, активно участвующие в обслуживании клиентского потока, предлагают рынку не более 20 тыс. номеров, которые разделяются на гостиницы верхнего сегмента рынка (отели 5 звезд, примерно б тыс. номеров), гостиницы среднего класса (построены в советское время и имеют сертификат 3 - 4 звезды, примерно 6,5 тыс. номеров). Остальное приходится на отели класса 1 - 2 звезды, которые относят к нижнему сегменту рынка. Их главные отличия - отсутствие кондиционеров, лифтов, горничных и ресторанов.
"Спрос на гостиницы не удовлетворен вообще. Нельзя выделить сегмент, где бы предложение удовлетворяло имеющийся спрос. Особенно в течение деловой недели - с понедельника по четверг (с февраля по декабрь, с перерывом на период отпусков и праздники)", - пояснила Марина Смирнова. С ней согласны и другие эксперты. "Сегодня Москве однозначно не хватает ни дорогих отелей, ни гостиниц эконом-класса, - заявила старший вице-президент Jones Eang EaSalle Марина Усенко. - И в ближайшие пять лет, несмотря на активность глобальных и отечественных операторов, ситуация кардинально не изменится".

Как считает руководитель отдела гостиничных помещений СВ Packard Ellis Noble Gibbons Станислав Ивашкевич, предпочтение отдается дорогим пятизвездочным отелям, срок окупаемости которых колеблется в районе 15 лет. "Строительством недорогих гостиниц отелей на 3 - 4 звезды мало кто занимается, это непрестижно, хотя их срок окупаемости при надлежащем контроле во время строительства девелопера составляет всего 8 - 10 лет. Недавно ввели в эксплуатацию 3 - 4-звездные "Бородино", "Петр Первый". Это мало. От маленьких отелей на 20 номеров проку нет. 
Подобный перекос в сторону дорогих апартаментов может ввести рынок в ступор, ведь существует ограниченное количество туристов, которые могут заплатить за номер более $500. Обычно за состоятельными людьми должны приезжать туристы, которым по карману менее дорогие номера. Ставка только на дорогие отели тормозит въездной туризм", - отметил Станислав Ивашкевич.

Основные тенденции гостиничного рынка касаются перераспределения долей сегментов в первую очередь непропорционального расширения наиболее дорогого верхнего сегмента. Последнее "поступление" в этом сегменте - фешенебельная гостиница "Ритц Карлтон", установившая рекордные для Москвы цены за размещение - от $1 тыс. за стандартный номер.Количество гостиниц класса 3 звезды пока увеличивалось в основном благодаря повышению классности отелей более низкого разряда. Так, за последние годы повысили классность гостиницы "Восток", "Восход", "Орехово", "Алтай" и др.

Что касается нового строительства, то здесь продолжается "децентрализация" гостиничного предложения. Эта тенденция проявляется в освоении гостиницами высокого класса районов, удаленных от центра практически к границам ЦАО. Соответственно, отели, более доступные с точки зрения цены, сдвигаются к периферии города. Так, в 2007 году ожидается открытие отеля "Милан" на 300 номеров. Он расположен на пересечении Шипиловского проезда и Каширского шоссе, в районе, еще недавно считавшемся мало подходящем для гостиничных проектов (здесь расположены только 2 апарт-отеля, переоборудованных в гостиницы из жилых домов типовых серий). На первый год работы здесь предполагается установить средние цены продажи номеров (ADR) на уровне 4000 - 4500 рублей (без НАС и завтрака), что для Москвы можно считать приемлемым уровнем.

Москва отстала от Парижа

"Москва пока уступает ряду европейских столиц как по объему обслуженных туристов, включая и деловой сегмент, так и по количеству гостиниц. 
Париж принимает 25 млн. туристов, Лондон - 28 млн. Москва - 3,5 млн.", - отметила Марина Смирнова. Сравнение показывает, что на сегодняшний день Москва имеет минимальное количество гостиниц, хотя по количеству мест гостиничная база столицы РФ сопоставима с другими европейскими городами. Это свидетельствует о неразвитости в Москве сектора малых гостиниц, формирующих значительную часть рынка за рубежом. Гостиницы Москвы в значительной мере ориентированы на корпоративный бизнес-поток, поскольку именно эта клиентская группа предпочитает размещаться в гостиницах средней и высокой вместимости, преобладающих в составе московской базы размещения. При этом дефицит предложения неизбежно стимулирует рост цен на гостиницы.

"Что касается оценки степени развития гостиничной базы, опирающейся на количество постоянно проживающих жителей, то это логический нонсенс. Если опираться на этот критерий, то самая развитая гостиничная база будет в Сочи или Геленджике, - считает Марина Смирнова. - Туристский поток - количество прибытий с туристскими целями с 2002 по 2004 год росло достаточно высокими темпами: 15 - 25% в год. С 2005 года, по данным ведущих туроператоров, работающих на въезд, количество туристов в Москве постоянно сокращалось. Разумеется, у правительства Москвы на этот счет другое мнение, поскольку оно считает не туристов, а всех въезжающих, включая транзитных туристов и гастарбайтеров.

По прогнозу опрошенных экспертов, основные тенденции сохранятся еще два-три года. Рост гостиничного предложения будет происходить умеренными темпами, не более 600 - 1000 номеров в год. При этом рост предложения будет поглощаться растущим спросом. Темпы роста цен продажи замедлятся до 8 - 10% в год в среднем по городу, загрузка сохранится на примерно том же уровне (70 - 72%). В верхнем сегменте возможна более высокая динамика по причине ввода гостиниц класса люкс (двух Four Seasons). К 2011 - 2012 году можно ожидать некоторого насыщения верхнего сегмента рынка в пределах Садового кольца, что вызовет снижение уровня заполняемости объектов и замедления темпа роста цены.

Олигархи бегут из столицы

Интересно, что помимо Сулеймана Керимова ("Нафта-Москва") и Елены Батуриной ("Интеко") никто даже на словах не заявлял о желании строить гостиничную сеть в столице. Зато с охотой наши олигархи вкладываются в зарубежные отели. В 2001 году АФК "Система" купила в Карловых Барах (Чехия) курортный дом "Томайер", где открыла пансионат "Савой Вест-Энд Отель" на 140 номеров, инвестировав $20 млн. Спустя два года представители "Системы" обещали, что еще $25 млн. будет вложено в курорты на побережье Хорватии. В прошлом году Леонард Блаватник стал владельцем отелей Grand-Hotel du Cap-Ferrat на Лазурном Берегу и Hotel Vendome в Париже. Покупка обошлась не менее чем в 215 млн. евро. Весной этого года Тельман Исмаилов объявил о намерении создать международную гостиничную сеть "Сафиса". 
Первым проектом станет строительство гостиничного комплекса в Анталье. Сумма вложений составляет более $500 млн. Mirax Group, контролируемая бизнесменом Сергеем Полонским, за $340 млн. купила пятизвездочный турецкий отель Sungate Port Royal у Кемера. Сейчас Mirax Group ведет переговоры о приобретении отелей или их строительстве на популярных курортах Туниса, Черногории и Греции. Инвестиции могут превысить $500 млн. Уже в сентябре корпорация открывает отель Mirax Resort в Камбодже на экзотическом острове Ко-Дек-Куль.

Бегство капитала из России не останавливают даже низкая рентабельность и высокий риск вложений в зарубежные отели. По оценке экспертов, доходность гостиничного бизнеса в курортной зоне ниже, чем в городской (среднегодовая загрузка отеля в городе - 65 - 75%, на курорте - 55 - 65%). К тому же инвестиции там более рискованные (сезонность, средиземноморские курорты загружены с мая по сентябрь, в Турции и Юго-Восточной Азии - угроза терроризма и землетрясений). 
Добавим, что все больше банков в Москве предоставляют проектное финансирование, что позволяет спокойно осуществлять масштабные проекты. И последний довод - за рубежом конкуренция между отелями очень высока, а московский рынок испытывает острый дефицит гостиниц всех классов, и тот, кто первым построит здесь крупную сеть отелей без особых проблем, сорвет крупный куш.

Много шума наделал так и не реализованный проект по рождению Объединенной гостиничной компании (ОГК). Однако мэрия Москвы и бизнесмен Сулейман Керимов так и не договорились о механизме создания первого столичного оператора-отельера. По мнению экспертов, реализация этого проекта требовала серьезных инвестиций и, что также значимо, серьезных профессиональных усилий. "Создать сеть из гостиниц, имеющих различные рыночные характеристики, достаточно сложно. 
Кроме того, значительная часть активов, передаваемых в ОГК, требовала реконструкции. Очевидно, "договаривающиеся стороны" не совсем четко представляли масштабность работ и достаточно оптимистично оценивали конечный результат. Были к тому же некоторые иллюзии относительно возможностей правительства Москвы передать в ОГК лучшие гостиничные активы города в обход стандартных процедур", отметила Марина Смирнова. Этот проект не был окончательно "похоронен", поскольку даже такие отели, как "Алтай", "Турист", "Останкино" и "Золотой колос", сохраняют привлекательность для инвесторов. Последние изменения в правительстве Москвы, возможно, внесут коррективы в последующую стратегию развития города. Очевидно, это же относится и к планам строительства новых отелей.

www.mk.ru 

К содержанию
 Warehouses/Land
Бутик под картошку
В первом полугодии 2007 г. на рынке складов Московского региона впервые появились завершенные и находящиеся в стадии строительства свободные площади класса А. Спрос по-прежнему превышает предложение, которое пополняется медленнее, чем обещают девелоперы, что сохраняет высокие арендные ставки. Но конкуренция — в первую очередь на уровне строительства — в складском сегменте усиливается, а ставки капитализации постепенно снижаются, отмечают эксперты.

По данным Knight Frank, общий объем предложения складов по всем классам составляет 7,74 млн кв. м. По данным Jones Lang LaSalle, объем предложения современных складов класса А и В в 2007 г. составил 3,16 млн кв. м, из них на класс А приходится 2,19 млн кв. м. Объем завершенных в первом полугодии объектов — 206 999 кв. м. По оценке Colliers International, введено меньше — 80 000 кв. м, что не превышает 15% от объемов, заявленных к вводу в 2007 г. Ожидается, что основные объекты будут сданы в эксплуатацию в III-IV кварталах текущего года.

Потенциальный спрос на складские помещения огромен, уточняет Ольга Рыбакова, аналитик рынка складской и индустриальной недвижимости отдела экономических и стратегических исследований Jones Lang LaSalle (JLL). Но первое полугодие 2007 г. примечательно тем, что объем арендованных и купленных площадей вырос и составил 699 400 кв. м, т. е. начал реализовываться реальный спрос. “Впервые на рынке появились завершенные и находящиеся в стадии строительства свободные площади класса А”, — подтверждают аналитики компании Cushman & Wakefield / Stiles & Riabokobylko (C&W/S&R). “Арендаторы осторожничают, не снимают площади на самых ранних стадиях из-за задержек с вводом объектов. Предпочитают подписывать договоры, когда уже что-то построено. Либо девелопер известный и имеет в активе осуществленные проекты”, — объясняет Рыбакова. 
По словам Вадима Прозорова, директора отдела складской, индустриальной недвижимости, земли компании Knight Frank, большинство объектов выходят на рынок на стадии строительства или проектирования. А построенные в отчетный период объекты могут быть поглощены рынком ранее. И лишь 67% построенных площадей (в Knight Frank говорят о более чем 248 000 кв. м) можно отнести к новому предложению 2007 г. Остальные площади предлагались еще в 2006 г.

Эксперты констатируют: из заявленных проектов только 50% доходят до реализации — в основном из-за того, что девелоперы недооценили административные риски. Основными сдерживающими факторами развития складского рынка в JLL называют сложности с оформлением и переводом сельхозземель Подмосковья в нужную категорию, получением разрешения на строительство, неразвитость инфраструктуры в регионе.

В черте Москвы и непосредственно у МКАД складов строится немного. Как правило, это небольшие помещения класса В после реконструкции, которые тем не менее из-за дороговизны земли стоят дорого. По оценке консалтинговой компании Russian Research Group, на конец июля 2007 г. 1 кв. м производственно-складской площади в столице стоил $1690.

Ценовые ограничители

Ставки аренды в первом полугодии стабилизировались на уровне $115-135 за 1 кв. м в год для комплексов класса А, $100-125 за 1 кв. м в год для класса В. А вот уровень операционных расходов растет, добавляют в Colliers International. Для складских помещений класса А он составил $30-40 за 1 кв. м в год, что обусловлено ростом расходов на содержание и обслуживание складских комплексов. По словам Рыбаковой, арендодатели все чаще применяют систему open book, когда цена за обслуживание пересчитывается в зависимости от объема предоставленных услуг за определенный период. Ольга Рыбакова объясняет стабилизацию ставок “недосдачей” заявленных площадей на фоне растущего спроса и дорожающего строительства. С другой стороны, ожидание того, что ставки по мере реализации миллионных проектов должны снизиться, не дает цене аренды слишком вырасти.

“Общий объем спроса на высококачественные складские помещения площадью свыше 2000 кв. м был в 2,5 раза выше аналогичного показателя за первую половину 2006 г. Сохранение цен на неизменном уровне отчасти объясняется задержкой ввода площадей в эксплуатацию”, — соглашается Прозоров. И, по мнению эксперта, до конца 2007 г. тенденция, при которой объемы площадей, заявленные к реализации в конкретный период, вдвое превышают объемы фактически вводимых площадей, сохранится.

В Colliers International прогнозируют сохранение текущего уровня арендных ставок и превышение спроса на качественные складские объекты над предложением. Также, по мнению экспертов, будет увеличиваться количество объектов, построенных для собственных нужд. А сроки аренды удлинятся до 8-10 лет.
Найти склад

Рынок все же расширился благодаря появлению новых качественных проектов, констатируют в Colliers International. Но в Московском регионе в первом полугодии 2007 г. предложение складов в классе В не пополнилось ни одним построенным или реконструированным объектом, отмечают в компании Knight Frank. Девелоперы предпочитают строить логистические комплексы класса А. Они же превалируют в предложении.

“Новый склад на достаточно большом участке, скорее всего, будет класса А, — говорит Рыбакова, — поскольку разница в стоимости строительства невелика, а ставки аренды складов А и В различаются существенно, и арендаторов привлечь проще”. Статистику по складам класса С и D эксперты не ведут, ссылаясь на то, что многочисленные старые ангары и прочие приспособленные под хранение сооружения учету не поддаются, но пока объем такого предложения значителен, хотя тоже ниже спроса.

Доля вакантных площадей в целом, по оценке JLL, составляет 0,6%. Объем вакантных помещений класса А — не более 1%, считают в Colliers International, тогда как в Knight Frank говорят о 2,9% в классе А и 1% в классе В. Неудовлетворенный спрос на склады класса А в Colliers International оценивают в 1,5 млн кв. м. Спрос со стороны логистических компаний превалирует (31% от общего спроса, по оценке Colliers International). Это отражает общемировую тенденцию развития компаний 3PL (third party logistics), интегрирующихся в бизнес-процессы клиентов, связанные с управлением цепочками поставок, отмечают в Knight Frank.

В Colliers International говорят также об увеличении спроса на складские помещения площадью 5000-10 000 кв. м (26% от общего объема спроса на помещения класса А и В). На помещения площадью 1000-3000 кв. м, ранее составлявшие наибольшую долю в совокупном спросе, в первом полугодии 2007 г. пришлось 11% от общего объема спроса. Неизменно востребованы помещения площадью 3000-5000 кв. м (20% спроса). Наибольшим спросом пользуются крупные склады площадью свыше 10 000 кв. м, в которых заинтересовано 43% потенциальных пользователей складских помещений — в основном крупные логистические операторы и сетевые ритейлеры.
Доходные хранилища

Высококлассные логистические комплексы в столичном регионе интересны крупным российским и иностранным компаниям. Информация об инвестиционных сделках в этом сегменте украшает небогатый пока перечень достижений российского рынка коммерческой недвижимости. “Но в первом полугодии не было сделок, — напоминает Рыбакова. — Построенные объекты хорошего качества были куплены в 2005-2006 гг., инвесторы ждут появления новых объектов либо организуют СП с компаниями, строящими склады”.

Например, фонд Raven Russia объявил о создании совместного предприятия с российской девелоперской компанией RDI Group для строительства крупного логистического комплекса класса А на Каширском шоссе. Объем инвестиций в строительство составит более $100 млн. Кроме того, в марте Raven Russia и турецкая компания EGL Holdings объявили о создании совместного предприятия для строительства нового логистического комплекса общей площадью около 55 000 кв. м рядом с аэропортом “Шереметьево”. Объем инвестиций составит около $56 млн, сообщили в Colliers International. 
Кроме того, вместе с Aldama Limited фонд возводит логистический терминал “Восточный” (300 000 кв. м) в Ногинском районе, а совместно с группой “Авалон” собирается построить в крупных городах около 1 млн кв. м складских помещений. Прозаические “коробки” для хранения грузов по-прежнему приносят большую доходность, чем другие сегменты, отмечают в C&W/S&R, хотя ставки доходности и снижаются по мере насыщения рынка — до 9-10% во II квартале 2007 г. Для сравнения: доходность в офисном секторе находится, по данным Colliers International, в диапазоне 8,5-9,5%, в торговом — 9,5-10,5%, а склады, по оценке компании, могут принести 10-11%. В Knight Frank говорят о 10-12% годовых в 2007 г.

Складские проекты реализуют “Росевродевелопмент”, МЛП. “Евразия Логистик” увеличивает темпы строительства, компания намерена ввести на рынок свыше 600 000 кв. м площадей до конца года, Parkridge Holdings в начале 2008 г. приступает к строительству логистического центра площадью около 150 000 кв. м и общей стоимостью $120-150 млн, продолжается строительство комплекса “Крекшино” на Киевском шоссе. 
Вступило в завершающую стадию строительство логистического парка “Покров” общей площадью около 60 000 кв. м на Симферопольском шоссе, перечисляет Прозоров. Девелоперская компания MosCityGroup начала строительство логистического комплекса Eco Logistics площадью 400 000 кв. м в 15 км от МКАД по Киевскому шоссе. Окончание строительства намечено на 2009 г. Объем инвестиций в проект составит около $300 млн.

По мнению Прозорова, девелоперская активность в области ведет к усилению конкуренции. Особенно на юге Подмосковья. “Раньше вообще объектов не было — сейчас они появляются, появилась и конкуренция”, — говорит по этому поводу Рыбакова. Пока склады в основном строятся в 30-километровой зоне вокруг Москвы. Правительство Московской области приняло программу по развитию транспортно-логистической системы. К 2010 г. в области запланировано создание трех технопарков, 26 индустриальных парков и 13 логистических центров. Объем государственных инвестиций в программу составит не менее 244 млрд руб.

Ведомости
К содержанию
Regions
За Урал через «Европу»

Один из крупнейших игроков российского розничного рынка бытовой техники — компания «М.Видео» — намерен в ближайшие полгода увеличить количество своих сибирских магазинов почти в три раза, доведя их число в первом квартале 2008 года до восьми. Компания может потратить на экспансию $8–8,7 млн. Это будет означать обострение конкуренции между федеральными сетями за Уралом, которая оставляет все меньше места региональным ритейлерам.
Как сообщила вчера „Ъ“ пресс–секретарь «М.Видео» Надежда Киселева, компания откроет в сдающемся в октябре барнаульском торгово–развлекательном центре (ТРЦ) «Европа» стандартный супермаркет электроники площадью порядка 2,3 тыс. кв. м. Это будет первый магазин компании на Алтае и начало нового этапа экспансии «М.Видео» за Уралом. До конца года она планирует выйти на рынки Томска и Кемерова. В столице Кузбасса компания станет арендатором площадей в ТРЦ «Лапландия» компании АЛПИ, в Томске заработает в ЦУМе после окончания его реконструкции. В первом квартале будущего года ритейлер собирается дойти до Красноярска, где у него уже заключен договор с «РосЕвроДевелопментом», строящим ТРЦ «Планета», а также открыть магазин в Новокузнецке (Кемеровская область). Таким образом, число магазинов «М.Видео» увеличится в первом квартале 2008 года с нынешних трех (два в Новосибирске, один в Омске) до восьми.

В «М.Видео» не называют сумму инвестиций в сибирскую экспансию. Однако, по оценке гендиректора компании «Техносила» Вячеслава Зайцева, вложения в открытие современных магазинов электроники составляют примерно $500 на один квадратный метр. Это значит, что при средней площади магазинов «М.Видео» 2,3–2,5 тыс. кв. м компания будет должна потратить в Сибири порядка $8–8,7 млн.

Открытие новых магазинов «М.Видео» еще более обострит конкуренцию в этом сегменте ритейла. Компания «Техносила» также продолжит расширение своей сибирской сети. Как заявил на минувшей неделе в Новосибирске ее глава Вячеслав Зайцев, «Техносила» собирается открыть в Сибири в этом году не менее четырех гипермаркетов бытовой техники, добавив их к девяти уже имеющимся. Расширяется и Эльдорадо». По словам директора Сибирского филиала компании Ивана Устинова, в этом году в филиале открыто 12 магазинов, а до конца года планируется запустить еще шесть: два в Омске, по одному в Новосибирске, Норильске (Красноярский край), Томске, Прокопьевске (Кемеровская область).

Продолжение экспансии крупных игроков оставляет все меньше места региональным операторам. По данным «Техносилы», федеральные сети сегодня контролируют более 70% российского рынка бытовой техники. Так, в прошлом году барнаульская сеть «Айсберг» была продана компании DoMo, а владельцы новосибирской сети «Проспект» приняли решение свернуть розничный бизнес. Правда, крупнейший сибирский торговец бытовой техникой — корпорация «Сибвез» (47 магазинов) — пока сдаваться не собирается. Компания открыла в этом году по магазину в Барнауле и Иркутске. 

Коммерсантъ
К содержанию
Санкт-Петербург. Шушары стали столицей складов
За первое полугодие 2007 г. в эксплуатацию было введено 10 складских объектов классов А и В общей площадью более 150 000 кв. м. До конца года планируется ввести не менее шести крупных терминалов. Эксперты рынка отмечают возрастающий спрос на качественные помещения и рост сделок по схеме build-to-suit.

По итогам первого полугодия 2007 г. складские площади класса А составили 64% от общего объема ввода, или 96 780 кв. м, на класс В пришлось 36% (53 400 кв. м), подсчитали аналитики Praktis Consulting & Brokerage.

Роман Уревич, руководитель отдела маркетинговых исследований Praktis Consulting & Brokerage, относит к наиболее значимым высококлассным объектам, введенным с начала года, складской комплекс PNK-2 и третью очередь складского комплекса “Астрос Логистик”. По его словам, подавляющая доля новых складов (почти 80%) предназначена для сдачи в аренду и только три объекта были реализованы компаниями для собственных нужд. Владислав Ковалевский, директор департамента складской недвижимости Becar Commercial Property SPb, называет это формирующейся тенденцией рынка — на нем стали действовать профессиональные операторы, пришедшие на смену крупным ритейлерам, строящим склады под свои потребности. На рынке складской недвижимости Санкт-Петербурга продолжает наблюдаться существенный дисбаланс спроса и предложения. По оценкам специалистов London Consulting & Management Company, уровень заполняемости действующих складских комплексов класса А и В близок к 100%, в течение ближайших лет они прогнозируют на них ажиотажный спрос. Арендаторы стали предпочитать площади в офисно-складских комплексах, поэтому арендные ставки в них на 10-15% выше, чем в аналогичных по классу терминалах.

Спрос на современные склады превышает предложение, считает и Андрей Смирнов, руководитель направления производственной и складской недвижимости “Бестъ. Коммерческая недвижимость”. Приход иностранных игроков и создание внутри торговых компаний логистических подразделений меняет представление рынка о правильной логистике. Клиенты, говорит Смирнов, стали предпочитать отапливаемые помещения с предоставлением дополнительных услуг (погрузка-разгрузка, сортировка, отбраковка, переупаковка, комплектация и др.).

Максим Мельников, старший консультант отдела индустриальной и складской недвижимости “Knight Frank Санкт-Петербург”, считает, что предложений на продажу в качественных терминалах сейчас нет, хотя существует спрос на покупку площадей от 5000 кв. м со стороны конечных потребителей или логистических компаний. В качестве примера он приводит продажу складских площадей в многофункциональном торгово-складском комплексе “Старая деревня” (класс В). Цена предложения находилась в диапазоне от 600 до 700 евро за 1 кв. м (в зависимости от этажа). Сейчас предложение в данном комплексе, ввод которого намечен на 2007 г., отсутствует — все распродали.

Владислав Ковалевский считает, что величина активного спроса превышает 1 млн кв. м. По его мнению, ставки аренды в 2008 г. вырастут на 12-15%. Существующие сейчас ставки для класса А — это 3000-4000 руб. за 1 кв. м в год, для класса B — 2200-3000 руб., говорит Смирнов. Перспективной для Петербурга Мельников называет реализацию проектов по схеме build-to-suit (строительство складов под конкретные нужды арендатора). Эксперт уверен, что за этим будущее складского сегмента региона. “Несмотря на то что такие объекты располагаются вдали от города, они полностью заточены под требования клиентов. Для тех, кому нужен склад меньше 10 000 кв. м, а таких сейчас большинство, build-to-suit станет единственно возможной схемой”, — прогнозирует Мельников. Ощутимой проблемой для арендаторов он называет то, что 90% складских помещений сейчас рассчитано на крупных клиентов. “Через три-четыре года ситуация изменится: будет введено 2-2,5 млн кв. м высококлассных складов, в том числе рассчитанных на небольших арендаторов”, — успокаивает рынок Мельников. По оценке губернатора Ленобласти Валерия Сердюкова, в области в ближайшие годы планируется построить 3 млн кв. м помещений транспортно-логистического назначения.

Вице-губернатор Ленинградской области Григорий Двас отмечает, что если раньше терминалы размещались вблизи Санкт-Петербурга, то теперь многие логистические компании проявляют большой интерес к размещению объектов вдоль федеральных трасс, что свидетельствует об их ориентации на российского потребителя. Во Всеволожском районе в первом полугодии 2007 г. вступил в строй офисно-складской комплекс Onninen. В 2007 г. в том же районе планирует ввести в эксплуатацию логистический терминал “Международное логистическое партнерство” (МЛП). Финский концерн Sponda планирует построить в Ленинградской области промышленно-логистический парк на площади в 50 га. Объем инвестиций должен составить более $70 млн.

По данным Praktis Consulting & Brokerage, больше всего современных складских объектов (45,9%) за 2006-2007 гг. было построено в промышленной зоне “Шушары” (Пушкинский район Ленобласти). Ковалевский отмечает, что промзона “Шушары” становится одним из лидеров предложения складских площадей. Андрей Смирнов согласен, что вновь создаваемые комплексы тяготеют к южной зоне Кольцевой автодороги, где, собственно, сосредоточены основные грузопотоки.

В августе этого года в Шушарах был заложен производственно-логистический центр по переработке мяса и рыбы стоимостью 550 млн руб., заказчиком которого выступило агентство “Шушары”. Планируемая производительность нового завода — 60 т в сутки. По мнению Мельникова, концентрация 80% проектов в сфере складской недвижимости на Московском шоссе может привести к перенасыщению предложения на этом направлении. “Девелоперы уже сейчас должны понимать, что не все компании ориентированы на южное направление, — говорит он. — Для многих арендаторов, занимающихся внутренней логистикой, привлекательны северные направления, например Выборгское шоссе, где сейчас ощущается острый недостаток предложения”.

По данным Уревича, до конца 2007 г. в эксплуатацию должны быть введены шесть складских объектов общей площадью около 200 000 кв. м. Это первая очередь складского терминала класса А “МЛП — Уткина Заводь” площадью 72 000 кв. м, складской комплекс ПАН площадью 20 000 кв. м, вторая очередь терминала класса В “Старая деревня” площадью 5340 кв. м, интертерминал “Предпортовый” площадью 25 000 кв. м. Компания “Ресурс-Экономия” планирует до конца 2007 г. ввести первую очередь складского терминала в Шушарах. В планах Raven Russia Ltd и Avalon Group в текущем году построить первую очередь логопарка “Нева” площадью 55 000 кв. м.

Ведомости
К содержанию
Екатеринбург. Арендуют заранее

2007 год стал определяющим для екатеринбургского рынка складской недвижимости. Появились первые склады класса А, в регион пришли крупные федеральные операторы, развивается сегмент логистических услуг. 

По оценкам администрации Екатеринбурга, существующий объем складской недвижимости равняется 800 000 кв. м. 85% предложения составляют склады категории С и D. Дефицит складских помещений чиновники оценивают в 900 000 кв. м, из них примерно 600 000 кв. м должны занять склады категории А и В. До 2015 г. вблизи Екатеринбурга заявлены к реализации проекты терминалов общей площадью 1,12 млн кв. м.

Коммерческий директор “Евразия Логистик” Сергей Верещагин заявляет, что до 2007 г. рынка складской недвижимости в Екатеринбурге не существовало. А в текущем году он начал формироваться. Рождение рынка, по словам Верещагина, произошло благодаря проекту компании “Евразия Логистик”. В августе компания сдала в эксплуатацию первую очередь площадью 86 000 кв. м складского комплекса класса А — логопарка “Пышма”, официальное открытие комплекса назначено на сентябрь. Общая площадь объекта, который планируется завершить уже в следующем году, должна составить 280 000 кв. м. Сейчас компания оформляет участок еще под один крупный складской комплекс класса А площадью 250 000 кв. м недалеко от аэропорта “Кольцово”.
С оценкой Верещагина отчасти согласна менеджер по сопровождению ключевых клиентов “Национальной логистической компании — Екатеринбург” (“НЛК-Екатеринбург”) Алена Герасимчик. По ее словам, лучшее, что можно было найти в городе до недавнего времени, — это “пара складов класса В+”. “НЛК-Екатеринбург” также строит комплекс класса А рядом с Новосвердловской ТЭЦ. Несмотря на увеличение ранее объявленных сроков реализации проекта, компания планирует до конца 2007 г. завершить строительство 40 000 кв. м. “Площади будут предназначены для ответхранения, клиенты уже есть, сдавать помещения в аренду не предполагается”, — рассказывает Герасимчик. 

В рамках развития Евро-Азиатского международного транспортно-логистического центра (ЕАМТЛЦ) в Екатеринбурге компания “Лорри” завершает строительство 10 500 кв. м высококлассных складов, рассказал директор ЕАМТЛЦ Сергей Шавзис. В “Лорри” дополняют, что все 10 500 кв. м строящегося комплекса уже сданы в аренду компании Auchan “сроком более чем на год”. “В следующем году в рамках ЕАМТЛЦ будет построено 50 000 кв. м высококлассных складов, а в 2009 г. — еще 70 000 кв. м”, — уверяет Шавзис. К реализации заявлен и проект корпорации “Абак” и компании Red — терминал “Чкаловский” общей площадью 250 000 кв. м, а также проекты компаний “Хайвей” и “Лидер”.
Всего в Екатеринбурге анонсировано строительство свыше 1 млн кв. м высококлассных складов. Правда, отмечает руководитель отдела складской и производственной недвижимости Praedium Руслан Суворов, реально складские площади на рынок выводит пока только “Евразия Логистик”. По словам брокера, площади в первых двух очередях “Пышмы” уже практически полностью сданы в аренду, что подтверждает существующий дефицит и активный спрос в сегменте качественных складов. Суворов уверен, что рынок Екатеринбурга переварит даже 1 млн кв. м качественных складских помещений, если вопреки обычной практике все заявленные проекты будут все-таки реализованы в срок. Верещагин оценивает емкость рынка складской недвижимости Екатеринбурга даже выше — в 2 млн кв. м и отмечает, что спрос в основном сосредоточен в высококлассном сегменте. “Спрос на низкокачественные помещения существует сейчас в основном из-за дефицита складов класса А. Как говорится, за неимением лучшего [берут, что есть]”, — объясняет он. 

Верещагин наблюдает смещение спроса в пользу более крупных площадей: “В регион приходят крупные логистические операторы, а мелкие компании, которым требовались небольшие помещения, уходят с рынка”. “Если раньше много мелких магазинов содержали свои небольшие склады, то тенденцией 2007 г. стало открытие распределительных центров, куда товар приходит сразу с накладными, а оператору остается в нужное время доставить его в магазины”, — подтверждает и Герасимчик. О строительстве в Екатеринбурге распредцентров заявили X5 Retail Group и компания-дистрибутор “Арконада”, создавшая бренд “Линия тока” (бытовая техника). Герасимчик говорит и о том, что качество оказываемых услуг растет. По словам директора по стратегическому развитию компании “Лорри” Александра Трахтенберга, за дополнительные услуги арендатор сейчас платит примерно столько же, сколько и за хранение товара. 

Ставки аренды triple net качественного склада в Екатеринбурге, по данным Praedium, приблизительно равны московским и составляют от $110 до $135 за 1 кв. м в год в зависимости от арендуемой площади. Суворов говорит, что цена аренды сейчас стремится вверх вслед за удорожанием стоимости строительства. “С начала года арендные ставки выросли примерно на 10%, — уточняет Верещагин. — Этот рост будет продолжаться еще года три-четыре, после чего ставки, скорее всего, стабилизируются”.

Ведомости
К содержанию
Казань. Пять крупных
Девелоперы и инвесторы активно ринулись в складской сегмент — в 2007 г. почти одновременно было анонсировано несколько крупных проектов терминалов. По мнению некоторых экспертов, объем прогнозируемого предложения превышает спрос, а значит, сливки соберет тот девелопер, который первым достроит и сдаст в эксплуатацию свой объект.

По информации Cushman & Wakefield / Stiles & Riabokobylko, объем качественного предложения складских помещений в Казани по итогам первого полугодия 2007 г. составил 20 000 кв. м. Если все заявленные проекты будут реализованы в срок, к концу 2009 г. общая площадь терминалов класса А достигнет 600 000-700 000 кв. м.

Стихийный рынок

До сих пор в Казани большая часть складов представляет собой не специализированные вновь построенные терминалы, а реконструированные объекты, в основном бывшие заводские площади. По оценкам компании “Единая арендная система” (ЕАС), арендаторы не удовлетворены существующим предложением. Наиболее частые нарекания вызывает невозможность использования в таких помещениях стеллажей и грузоподъемных механизмов из-за неровных полов, низких перекрытий. Другие претензии к казанским складам — отсутствие рамп, отопления и вентиляции, действующих коммуникаций, необходимость капремонта помещений.

Среди причин отсталости складского сегмента Алексей Бастраков, директор агентства “Сувар-Недвижимость”, отмечает несоответствие затрат на строительство и низких арендных ставок, что приводит к долгой окупаемости объекта. Поэтому казанские инвесторы сначала осваивали рынки с более высоким уровнем доходности и меньшим сроком окупаемости — торговой и офисной недвижимости, говорит Бастраков. Между тем, согласно результатам исследования ЕАС, устойчивая тенденция роста спроса на аренду и покупку производственно-складских помещений появилась еще в IV квартале 2005 г. Аналитики говорят, что ее основной причиной стала активная экспансия в регион федеральных торговых сетей.

Среди основных требований потребителей — местоположение склада в черте города, рядом с железнодорожной веткой. “Удобные подъездные пути, наличие рампы или пандуса для разгрузки-погрузки, электричества и отопления, капитальный ремонт, беспылевое напольное покрытие — также необходимые параметры для арендаторов”, — добавляет Ева Ибрагимова, риэлтор АН “Арчери”. “Однако найти такой склад почти нереально”, — сетует Равиль Басыров, директор департамента финансового консалтинга и оценки ГК Consalting.ru. “Спрос на склады всегда был высоким, но его структура за последний год изменилась, — отмечает Рустам Затин, менеджер АН "Колизей". — В 2006 г. в наше агентство часто обращались московские компании с просьбой подобрать склад площадью 1000-2000 кв. м. Сейчас запросы идут в основном от местных бизнесменов — на склады не более чем в 600 кв. м”.

Бастраков отмечает, что сейчас на рынке превалируют сделки по купле-продаже. “В основном клиентам нужны качественные складские площади примерно от 1000 до 3000 кв. м. Спрос на такие помещения формируют крупные российские сетевые компании, а также местные дистрибуторы. Разброс арендных ставок на рынке очень велик — примерно от 100 до 450 руб. в месяц за 1 кв. м. Сделка же, как правило, заключается по более низкой цене”, — утверждает он. Руководитель отдела коммерческой недвижимости АН “Мегалит” Марсель Валиахметов отмечает, что сейчас на рынке одновременно имеется спрос и на помещения в 1000-2000 кв. м, и на небольшие площади по 200-300 кв. м. “Местных клиентов, а это преимущественно представители малого бизнеса, интересуют в основном небольшие помещения, а пришлым крупным компаниям нужны большие площади”, — поясняет Басыров.

Жесткой классификации на рынке складских помещений Казани нет, поэтому цены и арендные ставки формируются стихийно: “не ниже, чем у конкурента”, говорит Затин. Например, снять сухой склад с отоплением, беспылевым покрытием и пандусом (что по казанским меркам примерно соответствует классу В) можно за 160-200 руб. за 1 кв. м в месяц. Затин говорит, что ставки аренды обычно являются предметом торга и могут быть ниже заявленных собственником первоначальных цен в 1,5-2 раза. По оценке Ибрагимовой, средние ставки аренды на отапливаемые склады составляют 200-250 руб. за 1 кв. м в месяц, расценки на холодные не превышают 150 руб. Риэлторы утверждают, что ставки аренды держатся примерно на одном и том же уровне уже почти год.

По словам Бастракова, рынок продаж складской недвижимости довольно закрытый, подлинная цена 1 кв. м, фигурирующая при сделке, остается известной лишь продавцу и покупателю. По его данным, средняя стоимость 1 кв. м при покупке объекта составляет от 15 000 до 25 000 руб.

Инвесторы подтягиваются к складам

Сейчас в Казани реализуется три и анонсировано два крупных проекта складской недвижимости.

Качественную в общепринятом понимании складскую недвижимость Казани решил предложить местный девелопер — Поволжская логистическая компания (ПЛК). Первая очередь комплекса площадью 15 400 кв. м уже сдана в эксплуатацию. Общая проектируемая площадь составит 30 000 кв. м. Новый комплекс расположен на 11-м км трассы Казань — Оренбург, в 2 км от черты города. “Вся первая очередь комплекса уже сдана в аренду. Сейчас компания пересматривает планы по строительству второй. Возможно, откажемся от ее строительства, так как данный сегмент постепенно насыщается”, — говорит Айрат Валиев, генеральный директор ПЛК. Московские аналитики, проводившие исследование рынка по заказу ПЛК, подсчитали, что для удовлетворения существующего спроса в Казани достаточно построить в общей сложности 100 000-150 000 кв. м складских площадей.

Однако, несмотря на это, поблизости от международного аэропорта “Казань” полным ходом идет строительство логистического комплекса класса А “Q Парк Казань” — самого крупного на территории Татарстана. Общая площадь логистического парка — 230 000 кв. м. Комплекс будет сдан в эксплуатацию в 2009 г. Девелопер проекта — компания RDS Developments, инвестор — Quinn Group. Предполагаемый объем инвестиций в объект — не менее $130 млн.

Компания Praedium завершила работы по разработке концепции развития земельного участка площадью 23 га, расположенного в Кировском районе Казани. На данной территории планируется разместить складской комплекс класса А общей площадью около 125 000 кв. м. Общий объем складских помещений составит примерно 110 000 кв. м. Заказчик концепции — Национальная интендантская компания (НИК). В рамках НИК планируется строительство ряда складских комплексов в ключевых регионах России. 

Логистический парк в Казани — пилотный проект в рамках реализации этой программы. По словам Дмитрия Волкова, специалиста отдела консалтинга компании Praedium, права на земельный участок оформлены и в настоящий момент ведутся работы по проектированию, подготовке площадки к строительству.

В Казани анонсирован еще один проект складской недвижимости — логистический комплекс “Драйв” общей площадью 100 000 кв. м. По словам Григория Корнилова, генерального директора “Драйва” — логистической компании, которая впоследствии будет управлять комплексом, объем инвестиций в проект — порядка $40 млн. 30% от объема инвестиций вложит сама компания “Драйв”. 70% — привлеченные средства, в том числе от иностранных инвесторов, которых Корнилов не называет. По его словам, сейчас проект находится на стадии проектирования, согласования документации, земельный участок выбран и находится в собственности одного из инвесторов. “Мы являемся не девелоперской, а логистической компанией. Ранее мы сами арендовали складские площади, но у ряда наших клиентов появилась потребность в дополнительных площадях, и было решено начать этот проект. Начало строительство намечено на IV квартал этого года. Сдача первой очереди в 30 000 кв. м намечена на середину 2009 г. Весь комплекс планируется сдать к концу 2010 — началу 2011 г.”, — говорит Корнилов.

Логистический парк общей площадью 250 000 кв. м под Казанью собиралась построить “Евразия Логистик”. В 2007 г. компания обещала ввести в эксплуатацию его первую очередь площадью около 60 000 кв. м, а к 2010 г. возвести весь комплекс. Согласно заявлению компании, сделанному в начале лета 2007 г., строительство логистического парка “Биек Тау” на федеральной трассе М-7, в 6 км от Казани, должно было начаться уже в мае. Однако сейчас “Евразия Логистик” никак не комментирует ход реализации проекта. Информацию о нем Наталья Полухина, директор по связям с общественностью компании “Евразия Логистик”, не готова дать “раньше октября”. Местные эксперты расходятся в оценках, почему забуксовал проект “Биек Тау”. Валиев предположил, что они “не могут найти понимания у местных властей либо вовсе пересматривают планы в регионе в связи с заполнением складского сегмента”. “Сейчас в выигрыше окажется тот девелопер, который завершит свой объект первым. Другим останется лишь снижать ставки аренды, чтобы завлечь арендаторов”, — резюмирует эксперт.

Ведомости
К содержанию
Ростов-на-Дону. Склады на перспективу

Город готовится стать крупным логистическим центром юга России. На ближайшие годы о строительстве высококлассных терминалов заявили ГК “Авалон” совместно с британским инвестфондом Raven Russia, французская MLP и “Евразия Логистик”, а Национальная логистическая компания уже сдала первую очередь комплекса “НЛК-Батайск”.

По данным “Титула”, арендные ставки на склады класса С и D составляют 130-200 руб. за 1 кв. м в месяц. Наличие любой качественной составляющей, например рампы или погрузчика, может увеличить стоимость аренды даже холодной площадки до 250 руб. за 1 кв. м в месяц, добавляет менеджер по аренде промышленно-складских помещений АН “Альтаир” Лариса Сухарь. Коммунальные платежи добавляют к расходам арендаторов примерно 30 руб. за 1 кв. м в месяц.

Планов громадье

В июле этого года в регионе появился первый терминал класса А — Национальная логистическая компания (НЛК) ввела первую очередь “НЛК-Батайск” (около 10 км от Ростова, подъезд с федеральной трассы Баку — Ростов) площадью 10 000 кв. м и емкостью склада 18 000 паллето-мест, сообщила специалист по связям с общественностью НЛК Полина Винокурова. После завершения строительства следующих очередей общая площадь терминала составит 50 000 кв. м, емкость — около 70 000 паллето-мест, проектом предусмотрены разгрузочный путь длиной более 300 м (с железнодорожной рампой), стоянка на 200 большегрузных и парковка на 150 легковых машин.

Кроме НЛК высококлассные логистические терминалы намерены построить ГК “Авалон” совместно с британским инвестфондом Raven Russia, французская MLP и “Евразия Логистик”. У “Авалона” и Raven Russia уже есть участок площадью 47,6 га вблизи федеральной трассы М4 “Дон” — они купили его осенью 2006 г. почти за $50 млн. Здесь будет построен складской комплекс общей площадью 230 000 кв. м, его примерная стоимость оценивалась в $166,6 млн. Весной 2007 г. администрация Ростовской области заключила соглашение с MLP о строительстве логистического комплекса проектной стоимостью около $100 млн. Пока компания подбирает площадку, говорит менеджер MLP. “Ростов — важный транспортный узел для юга России, поэтому строительство логистического парка в этом городе входит в планы реализации сетевого проекта “Евразия Логистик”, — говорит директор по связям с общественностью компании Наталья Полухина. По ее словам, “Евразия Логистик” планирует построить комплекс общей площадью около 300 000 кв. м и вместимостью примерно 500 000 паллето-мест. Сейчас компания изучает земельные участки вблизи основных трасс с возможностью организовать железнодорожную инфраструктуру, добавляет Полухина.

Для реализации новых крупных проектов потребуется не менее двух-трех лет, говорит гендиректор компании “Титул” Евгений Сосницкий. Зачастую участки под строительство являются землями сельхозназначения и перевод их в другой статус может сдвинуть сроки, предупреждает эксперт. Но если планирующие объекты будут построены, они удовлетворят текущий повышенный спрос на качественные складские площади, считает директор отдела складских и производственных отношений Cushman & Wakefield / Stiles & Riabokobylko (C&W/S&R) Егор Дорофеев.

Наследие прошлого

Пока на долю качественных складов в Ростове-на-Дону приходится не более 10% от существующих площадей, классификация остальных ограничивается понятиями “отапливаемый — холодный”.

Рынок складской недвижимости — один из слабо развитых в Ростове, констатирует Сосницкий. Работающие склады либо построены еще в советское время, либо под них используются бывшие промышленно-производственные площадки, характеризует рынок замдиректора АН “Парус” Максим Хмель.

По оценке Дорофеева, существующий объем складских помещений в городе составляет 400 000 кв. м, в основном это помещения класса D, C, B, уровень вакантных площадей — 20-25%. Замначальника отдела коммерческой недвижимости центра недвижимости “Нирлан” Светлана Аксенова отмечает, что склады по старинке классифицируются как отапливаемые (их около 40%), холодные и располагающиеся в подвальных помещениях жилых домов.

“Подъехать длинномерным автомобилям к 80% складов трудно, а возможности совершить какой-то маневр и вовсе нет, нет систем вентиляции и пожаротушения, отсутствуют пандусы, эстакады, — перечисляет Сосницкий жалобы арендаторов. — Из-за высокой плотности застройки участка перестроить площадки зачастую невозможно”. Но несмотря на несовершенство складских комплексов, их площади востребованы. Многие местные предприниматели ищут небольшие площади подешевле, замечает Хмель.

Новинкой этого года стали склады компании “Мегамаркет”, которые заняли часть бывших площадей “Ростсельмаша”. Начальник коммерческого отдела “Мегамаркета” Алексей Ельников говорит, что новый комплекс относится к классу С+, площадь неотапливаемых складов — 34 000 кв. м, есть стоянка для легковых и грузовых авто, разворотная площадка, эстакада, пожарная и охранная сигнализация, отдельный въезд для грузовых и легковых машин. Арендная ставка с учетом НДС и коммунальными услугами составляет 180 руб. за 1 кв. м в месяц, отдельно оплачиваются счета за электроэнергию. Несмотря на то что реконструкция еще полностью не завершена, половина комплекса уже сдана в аренду, рассказывает Ельников. Предложений продаж складских площадей мало, единодушно заявляют опрошенные риэлторы. По сравнению с 2006 г. цены продаж выросли на 15-20%, оценивает Аксенова и прогнозирует, что в ближайшие полгода эта динамика сохранится. База в районе Соленого озера (10-й км трассы Ростов — Баку) с открытой площадкой (1500 кв. м) и складами (1500 кв. м) выставлена на продажу за $1,5 млн, говорит Сухарь. А в Мясниковском районе (1 км от Ростова по Родионово-Несветайской трассе) недавно построенные склады продаются по 20 млн руб. за 2500 кв. м, рассказывает Хмель.

Склады с услугами

К качественным складским площадям можно отнести только около 30 000 кв. м, говорит Дорофеев. “Лучшие складские помещения — это максимум класс В, — считает Сосницкий, — они заняты всерьез и надолго, свободных площадей практически нет”. К таким складам можно отнести всего 8-10 объектов, продолжает эксперт, в среднем они сдаются по 180-300 руб. за 1 кв. м в месяц. Цена продаж, по данным Сосницкого, за год увеличилась до 25 000-30 000 руб. за 1 кв. м. Классу В соответствуют реконструированные в 2005 г. склады Северо-Кавказского логистического предприятия. По данным компании, она управляет более 20 000 кв. м отапливаемых складов на ул. Луговой (вблизи речной порт и федеральная трасса М4 “Дон”). Одновременно здесь можно проводить обработку до 30 крупнотоннажных и более 20 грузовых автомашин.

Комплексные складские услуги (приемка груза, ответственное хранение, сборка заказов, отгрузка, документооборот, проведение инвентаризаций) предлагает клиентам и Южная логистическая компания (“Юлком”). Площадь неотапливаемых складов на ул. Доватора — 14 000 кв. м, из них более 6000 кв. м оборудованы системой четырехуровневого стеллажного хранения, рассказывает управляющий “Юлкомом” Александр Амитон. Спрос на комплексные логистические услуги меньше, чем на обычную аренду складов, говорит Амитон, тем не менее вакантных площадей у “Юлкома” немного. “Спрос на складские и транспортно-экспедиционные услуги формируют в основном федеральные и международные компании, местные предприниматели зачастую пытаются организовать процесс самостоятельно, предполагая, что это легче и дешевле”, — поясняет он. Управляющий “Юлкомом” уверен, что в перспективе спрос на услуги компании будет расти, поэтому компания намерена расширять свои складские мощности. Сумму планируемых затрат Амитон не называет.

Для собственных нужд 

“Донской табак” в прошлом году построил склад для листового табака площадью 2000 кв. м на территории нового производственного комплекса на ул. Луговой, говорит заместитель исполнительного директора компании по закупкам и логистике Сергей Анисимов. По его словам, освободившиеся склады (5000 кв. м) в пос. Ольгинская компания готова сдавать в аренду. Строительство нового терминала для хранения запасных частей площадью 10 000 кв. м сейчас завершает “Ростсельмаш”, общая площадь всех складских помещений увеличится до 34 000 кв. м, рассказала руководитель пресс-службы компании Мариам Ананян. Инвестиции за два года составили примерно 500 млн руб. Новосибирский фармдистрибутор “Катрен” к концу 2007 г. планирует построить автоматизированный склад площадью 4000 кв. м, участок 0,5 га в Мясниковском районе компания купила еще в начале 2007 г.

Ведомости
К содержанию
Эксперт исследовал Сургут
Высокие потребительские возможности привлекают иногородних сетевиков на рынок Сургута. Их массовый приход сдерживает невысокий уровень развития деловой инфраструктуры. На днях в Сургуте крупная екатеринбургская сеть «Монетка» открыла второй магазин. Пока это единственный пример выхода на рынок Сургута инорегиональных игроков продовольственного ритейла. 
Из заявленных в конце прошлого года планов известно лишь, что крупнейший игрок Сибири «Холидей классик» намерен для дальнейшего развития построить здесь до 2009 г. распределительный центр. Что останавливает сетевые компании? В рамках исследования «Вторые города Большого Урала» были оценены условия ведения их бизнеса в малых городах региона, пишет «Эксперт». Рынок труда — стандартная болевая точка всех вторых городов. Проблему дефицита обычно решает привоз квалифицированных специалистов среднего и высшего звена из областных центров. В Сургуте ситуацию значительно осложняет высокий уровень оплаты труда. Кадры стоят очень дорого: по итогам 2006 г. средняя заработная плата составила 29,6 тыс. рублей. По официальной статистике это почти в два раза больше, чем в Тюмени или Екатеринбурге.

Рынок коммерческой недвижимости отличается сравнительно высокими арендными ставками и низкой ценой. Помещения в Сургуте выгоднее приобретать в собственность: они гораздо быстрее окупят себя, чем в любом областном центре региона. К примеру, индекс выкупа офисной недвижимости в Сургуте составляет 4,7 г. Сравните: в Челябинске — 6,9, Екатеринбурге и Тюмени — 7,5, в Перми — 8,7 г. Но подходящие для покупки площади найти сложно. Крупноформатных объектов в городе нет. Строятся небольшие торговые центры. За последние полтора года введены в эксплуатацию «Премьер» (1,1 тыс. кв. ме), «Пассаж-4» (2,6 тыс. кв. м), «Новый мир» (4,8 тыс. кв. м). Ведется строительство торгово-развлекательного центра «Вершина»: данных о проекте пока нет. Все объекты — в основном на первых этажах жилых домов.

Очевидное преимущество Сургута для компаний, работающих на потребительских рынках, — высокие среднедушевые доходы населения: среднемесячный показатель в 2007 г. составит 26,3 тыс. рублей. В Сургуте один из наиболее многочисленных автомобильных парков — 369 авто на тысячу жителей. В автоцентрах города представлены практически все иностранные бренды. Активно развивается сегмент бытовой техники и электроники: в городе работают три из четырех крупнейших федеральных сетевиков — «Эльдорадо», «Мир» и «М.Видео».

По потребительским возможностям Сургут уступает только Магнитогорску, где больше численность населения, выше динамика роста заработной платы, оборотов розничной торговли, платных услуг, общественного питания. Среди муниципальных образований округа по среднедушевому потреблению товаров город занимает первое место, по услугам – второе после Ханты-Мансийска. На оборот товаров и услуг Сургута приходится примерно треть совокупного оборота ХМАО.

Аэропорт Сургут имеет статус международного, относится к узловым аэропортам регионального назначения. Обеспечивает хорошую транспортную доступность: 60 авиакомпаний ведут перевозки пассажиров и грузов по 75 направлениям. За последние годы единственным значимым инвестпроектом было развитие перронного хозяйства аэропорта: в прошлом году объем вложений составил около 4,5$ млн. Сумма инвестиций в проекты, начало реализации которых запланировано на 2007 — 2008 гг., составит почти 2,5$ млрд.

Таким образом, в рейтинге вторых городов по привлекательности ведения сетевого бизнеса Сургут лидирует. Решающий фактор — потребительские возможности. Предприниматели также отмечают низкие административные барьеры. Хорошо развит финансовый сектор, инфраструктура гостеприимства. Пока Сургут существенно проигрывает другим городам в ситуации на рынке труда и недвижимости: привлекательность для сетевого бизнеса снижают дороговизна рабочей силы и дефицит коммерческих площадей. Если проблему с нехваткой помещений решить относительно просто (причем быстрые вложения в этом сегменте принесут высокие дивиденды), то кадровый вопрос станет существенным препятствием для развития бизнеса. Пристальное внимание на город большинство сетевых компаний обратят через год-два, когда будут освоены более выгодные направления, а Сургут станет стратегической точкой региональной экспансии в Сибири.
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