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Mirax Group пошла по шпалам
Mirax Group заключила предварительное соглашение по застройке еще одного участка «Российских железных дорог» (РЖД) -- грузового двора Рижского вокзала, где можно возвести более 500 тыс. кв. м. О первом проекте -- на участке надпутевого пространства киевского направления Московской железной дороги -- Mirax договорилась с железнодорожниками еще в 2006 году, но прежде, чем приступить к работам, партнерам нужно согласовать проект с Росимуществом, владельцем земли.
Retail
Одеть, обуть, накормить и развеселить
Рынок торговых помещений в столице активно развивается, преодолевая болезни роста. А расти еще есть куда. Качественные торговые площади в Москве во всех форматах торговых объектов - от супермаркетов до моллов - остаются дефицитными, несмотря на регулярный ввод в эксплуатацию новых объектов и растущий интерес к рынку со стороны инвесторов. 
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Торговый центр — не «рынок под крышей»
Девелоперы и эксперты отмечают, что спрос на торговую недвижимость в Самаре в этом году снизился и связывают это с недостаточным их качеством — они уже не удовлетворяют требованиям, которые выставляют приходящие в Поволжье ритейлеры. Крупные сети не хотят ориентироваться на квадратные метры среднего качества, которыми рынок уже насыщен. 
Offices/General
Mirax Group пошла по шпалам
Mirax Group заключила предварительное соглашение по застройке еще одного участка «Российских железных дорог» (РЖД) -- грузового двора Рижского вокзала, где можно возвести более 500 тыс. кв. м. О первом проекте -- на участке надпутевого пространства киевского направления Московской железной дороги -- Mirax договорилась с железнодорожниками еще в 2006 году, но прежде, чем приступить к работам, партнерам нужно согласовать проект с Росимуществом, владельцем земли. Mirax Group договорилась с РЖД о том, что выступит соинвестором застройки грузового двора Рижского вокзала (Москва-Товарная-Рижская), рассказал Ъ топ-менеджер столичной девелоперской компании, также рассматривавшей возможность участия в этом проекте. О вхождении Mirax в проект знает и высокопоставленный чиновник в стройкомплексе Москвы. 

Член совета директоров Mirax Максим Темников подтвердил, что компания подписала предварительное соглашение с РЖД: «Окончательные договоренности по проекту Рижского вокзала будут документально оформлены к концу этого года». В пресс-службе РЖД подтвердили наличие соглашения с Mirax по новому участку, но уточнить его адрес не смогли. «В любом случае одним из главных инвесторов проекта будет дочерняя структура РЖД -- ЗАО 'Отраслевой центр внедрения новой техники и технологий' (ОЦВ)»,-- подчеркнули в пресс-службе. 

Всего, по оценкам участников рынка, объекты РЖД занимают в столице около 4 тыс. га -- эти земли находятся в бессрочном пользовании РЖД, но принадлежат Росимуществу. Этим летом правительства Москвы и РЖД решили сотрудничать по освоению пригодных под застройку земель железнодорожников и создали специальный координационный совет. Однако пока кроме Mirax никаких сторонних девелоперов к застройке территорий РЖД привлечено не было. Основным инвестором большинства анонсируемых проектов назывался ОЦВ. Рижский вокзал стал вторым проектом, который Mirax Group получила у РЖД. По первой площадке -- надпутевому пространству участка Киевского направления Московской железной дороги -- компании Сергея Полонского удалось договориться с РЖД еще в 2006 году. Но вот согласование с Росимуществом еще не завершено, рассказывают близкие к Mirax источники. «Если даже инвестор договорился с РЖД, ему нужно согласовать проект с Росимуществом, что может серьезно затормозить реализацию планов. И даже содействие столичных властей здесь вряд ли поможет»,-- говорит юрист Gide Loyrette Nouel Дмитрий Раев. Первый заместитель руководителя департамента градостроительства Москвы Константин Королевский считает, что ОВЦ может самостоятельно привлекать соинвесторов для строительства на земле, находящейся в ведении РЖД. Девелоперы по освоению прилегающих территорий будут привлекаться на конкурсной основе, добавил господин Королевский. 

Под застройку в районе Рижского вокзала (сам вокзал будет сохранен) попадут 36 га, где планируется возвести около 735 тыс. кв. м жилья и коммерческих площадей. Но Mirax Group будет застраивать только 13 га, где располагался грузовой двор Москва-Товарная-Рижская -- там можно построить 500 тыс. кв. м жилья и коммерческих площадей, подсчитал старший вице-президент Knight Frank Андрей Закревский. Гендиректор «Новой площади» Денис Семыкин оценивает минимальную себестоимость строительства на землях РЖД не менее чем в $3 тыс. за 1 кв. м, поэтому застройка грузового двора у Рижского вокзала может стоить Mirax Group около $1,5 млрд.
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Торговые центры Москвы претендуют на роль очагов культуры

Рынок торговых помещений в столице активно развивается, преодолевая болезни роста. А расти еще есть куда. Качественные торговые площади в Москве во всех форматах торговых объектов - от супермаркетов до моллов - остаются дефицитными, несмотря на регулярный ввод в эксплуатацию новых объектов и растущий интерес к рынку со стороны инвесторов. Эксперты считают, что погоня за наращиванием площадей для торговли продлится еще минимум от трех до пяти лет. Самым ярким подтверждением нехватки качественных площадей служит темп роста ставки аренды. Как сообщил «Газете» региональный директор по торговой недвижимости компании Colliers International Максим Гасиев, «за этот год арендные ставки на качественные торговые площади в Москве выросли на десятки процентов». А по данным компании Cushman & Wakefield Stiles & Riabokobylko (C & W S & R), по состоянию на октябрь средневзвешенная ставка аренды 1 кв. м в торговых центрах достигла $2 тысяч. Отдел исследований компании уточняет, что средневзвешенная арендная ставка в торговых центрах в сентябре также выросла и составила $1,85 тысячи за 1 кв. м в год (против $1,8 тысячи за 1 кв. м в год в августе). То есть темпы роста даже увеличиваются. При этом, согласно исследованиям консалтинговой компании «Си-Би Ричард Эллис», Москва заняла второе место после Нью-Йорка по величине арендной платы за помещения под розничную торговлю. «Средняя арендная плата за площади под розничную торговлю в российской столице за последние полтора года выросла на 25%, а в наиболее престижных районах достигла 8 тысяч евро за 1 кв. м в год», - говорится в отчете компании. И у столичных ритейлеров есть все шансы догнать и перегнать Америку.

Гигантомания 
Одной из самых заметных перемен в секторе торговой недвижимости в уходящем году Гасиев считает начало строительства внутри Москвы сразу трех подобий магазинов «Мега». Раньше такие огромные моллы возводились на окраинах мегаполиса, за МКАД: в районе Теплого Стана, Химок и Белой Дачи. Через полтора-два года подобие этих моллов появится на территории Москвы. Это ТЦ «Золотой Вавилон Ростокино» на проспекте Мира, «Ривермолл» на ТТК в районе метро «Автозаводская» и ТЦ в ММДЦ Москва-Сити. Это будут самые масштабные торговые объекты столицы, площадь каждого из них составит более 200 тысяч кв. м. И такое изменение масштабов не случайно. По словам эксперта из Colliers International, эта тенденция отражает перемену в покупательском поведении москвичей. Если раньше народ, соскучившийся по изобилию, стремился к большим закупкам товара, то теперь в рамках шопинга людей помимо товара интересуют и развлечения, и объекты общепита. Именно поэтому объекты коммерческой недвижимости усложняются и все чаще планируются как многофункциональные. Кроме того, москвичи дожили до начала освоения подземных пространств. Под площадью Павелецкого вокзала и возле Белорусского вокзала через год-другой появятся качественные торговые объекты по 100 тысяч кв. м, что в два раза больше «Охотного Ряда» на Манежной площади.

И целого города мало

Освоение не только земли, но и подземелья - это не дань экзотике, а суровая необходимость. Места, особенно в центре Москвы, для обширных торговых объектов мало. А потребности велики.
Максим Гасиев из Colliers International и директор направления торговой недвижимости компании C & W S & R Константин Сахаров подчеркивают: по показателю наличия качественных торговых площадей на душу населения российская столица все еще существенно отстает от европейских столиц, не говоря уж про города США. Сегодня в расчете на одного москвича приходится 166 кв. м торговых площадей, тогда как на одного европейца в сравнимых по численности городах приходится по 400-500 кв. м. «Впрочем, там и доходы, и структура потребления иные, нежели в Москве», - оговаривается Гасиев. И подчеркивает, что москвичи все больше воспринимают походы в торговые центры не как целенаправленный поход в магазин за вещью, а как времяпрепровождение.

Торг уместен

Именно поэтому торговые центры постепенно превратились в торгово-развлекательные комплексы (ТРК). С другой стороны, торговые площади все чаще проектируются внутри многофункциональных комплексов (МФК). «Торговая функция в МФК все чаще становится не дополнительной, а основной, которую, в свою очередь, дополняют офисными и гостиничными площадями», - говорит руководитель отдела маркетинга из компании Becar Commercial Property Moscow Александра Егорова. Директор по маркетингу ЗАО «Пересвет-Инвест» Ирина Кирсанова прогнозирует, что к концу года качественных торговых площадей в Москве будет 1,291 млн кв. м, тогда как на конец 2006 года показатель составлял 940 тысяч кв. м, а еще годом ранее - всего 600 тысяч кв. м. Подвести статистику может только медлительность строителей. Егорова из Becar подмечает, что торговые центры постигла участь офисного рынка, где затягивание строительства стало уже общей проблемой. «Учитывая тенденцию переноса сроков, имеющую место в последние три года, можно прогнозировать ввод лишь 75-80% от запланированного объема, - говорит она. - Таким образом, вероятный прирост качественных торговых площадей в этом году составит 12-14%».

Не место красит девелопера

По мере насыщения рынка торговыми площадями перспективы взаимоотношений между девелоперами, создающими ТРК, и арендаторами, занимающими эти торговые площади, выглядят довольно драматично. В борьбе за покупателя внутренний рынок розничной торговли будет лихорадить. «Будет жесткая конкуренция и отсев», - пророчит учредитель маркетинговой компании REM Agency Татьяна Астер. Причина - обоюдное недовольство создаваемой доходностью. Девелоперам не хватает грамотных ритейлеров, или операторов, которые гарантированно создали бы достаточные для заработка девелоперов покупательские потоки. Пока такие потоки научились создавать и поддерживать предприятия питания в фасткортах. Что же касается иных арендаторов, то к ним у девелоперов есть претензии. А арендаторы, считающие себя якорными (основные арендаторы, как правило, занимают примерно 20% площадей ТРК), нет-нет да упрекнут девелоперов в неумении строить. Точнее, учитывать интересы покупателей и операторов торговли при создании концепции ТРК.

Кстати, прогнозирует Астер, волна реконцепций, то есть перестроек старых ТРК, накроет Москву как раз к моменту насыщения рынка, который профессионалы ожидают лет через пять. «Скорее всего, девелоперы будут разбирать свои поделки с тем, чтобы возводить уже продуманные объекты», - заключает она. Как пример использования маркетинговых технологий, как умение выстроить грамотные отношения с операторами специалист приводит ТРК «Атриум». Начав с низких арендных ставок как в привокзальном центре (была застроена площадь Курского вокзала), девелопер постепенно довел ставку до нынешних $15 тысяч за 1 кв. м торговой площади в год. Но и за эти деньги сюда стоит очередь потенциальных арендаторов. А дорогой «Охотный Ряд» у Красной площади, напротив, снизил арендные ставки по сравнению с моментом открытия, замечает Астер. Начальник управления маркетинга компании «ДС Девелопмент» (дочерняя структура «Дон-Строя») Александр Хацкевич подтвердил, что выбор концепции распределения площадей в МФК - самое важное. В пример он привел ТЦ «Щука», открытый в этом году, где поток покупателей уже в два раза выше ожидаемого.
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Торговый центр — не «рынок под крышей»
Самарские девелоперы не рискуют строить дорогие торговые объекты, но именно они нужны солидным ритейлерам

Девелоперы и эксперты отмечают, что спрос на торговую недвижимость в Самаре в этом году снизился и связывают это с недостаточным их качеством — они уже не удовлетворяют требованиям, которые выставляют приходящие в Поволжье ритейлеры. Крупные сети не хотят ориентироваться на квадратные метры среднего качества, которыми рынок уже насыщен. По данным директора департамента по консалтингу Becar Commercial Property SPb Олега Спивака, на конец 2006 г. в Самаре наблюдалась максимальная обеспеченность торговыми площадями в ПФО — 420 кв. м на тысячу человек. Для сравнения: в Казани — 410 кв. м, в Нижнем Новгороде — 370 кв. м. По информации оценщика агентства оценки и экспертизы собственности «Эл-гранд» Елены Смирновой, рост цен на торговые помещения за 10 месяцев 2007 г. составил около 20%, а это в два раза медленнее прошлогодних темпов роста. Руководитель ГК «Институт оценки» Алексей Гурьянов считает, что спрос и предложение сегодня находятся в равновесии, и подтверждает это стабилизацией цен на рынке: в частности, он указывает на низкий коэффициент капитализации недвижимости (отношение годовой арендной ставки 1 кв. м к цене продажи) — 0,1-0,12. Десять лет назад он достигал 0,3. Вице-президент группы СДМ по недвижимости и строительству Дамир Дусаев считает, что спрос на торговые площади в Самаре сегодня можно назвать умеренным, «примерно таким он останется в ближайшие два-три года и даже может незначительно понизиться».

По оценкам главного аналитика управления внешних связей Mall Management Дмитрия Баранова, суммарно сдаваемых в аренду площадей в универсальных торговых центрах сейчас около 400 000 кв. м. Дусаев располагает сходными цифрами: около 460 000 кв. м торговых площадей, из которых около 55 000 кв. м — специализированные (торгуют товарами одной группы). Руководитель департамента коммерческой недвижимости инвестиционной компании «Камертон» Леонид Дубман оценивает емкость самарского рынка коммерческой недвижимости в торговом сегменте по стоимости аренды от 20 млн руб. до 50 млн руб., по продаже (те же площади) — от 5 млрд руб. до 10 млрд руб. Арендные ставки, говорит Дубман, сегодня составляют от 500 до 3000 руб. за 1 кв. м в месяц. По прогнозам экспертов, арендные ставки в ближайшее время не будут значительно расти. По мнению Дусаева, в ближайшие два-три года можно ожидать роста примерно на 10% в год. По данным компании «Индэст-Development», сейчас в Самаре девелоперские компании заявили о 13 проектах новых торговых центров общей площадью 559 000 кв. м. Однако подавляющая часть того, что сегодня строится, по мнению Баранова, — это модификации рынков («рынки под крышей»). В ближайшее время, считает эксперт, будут строить в основном экономобъекты (до $1200 за 1 кв. м без учета инфляционных изменений на строительном рынке, которые могут привести к удорожанию до 20-30%). Дорогих объектов (около $2000 за 1 кв. м) будет мало, так как большинство девелоперов пока не готовы идти на увеличение затрат на строительство, считает Баранов. Один из экспертов оценил примерные затраты на проектирование и строительство 1 кв. м в ТЦ «Космопорт» в $1200, в ТЦ «Айсберг» — в $500-600, в Park House — в $1500-1800. Заместитель гендиректора по маркетингу и аренде «РТМ девелопмент» Вадим Приходько считает, что стоимость постройки 1 кв. м здания (без стоимости земли и инженерных коммуникаций) можно оценить в $1200 за 1 кв. м за «рядовой объект» и $1500 за «качественный». Генеральный директор агентства недвижимости «Визит» Михаил Минаев среди уже действующих торговых объектов отмечает высокое качество «Мега сити» и Park House.

Для западных и федеральных ритейлеров, по мнению Баранова, нужны «правильные» площадки. Директор самарского филиала Х5 Retail Group Владимир Рыжков говорит, что требования группы к размерам площади зависят от формата магазина: для «Пятерочки» нужен торговый зал от 200 кв. м до 850 кв. м, для супермаркетов «Перекресток» — от 800 кв. м до 1600 кв. м, для гипермаркетов «Перекресток» — от 3500 кв. м до 10 000 кв. м, для фомата сash & сarry — от 6000 кв. м до 10 000 кв. м. По словам менеджера по связям с общественностью «Медиа-маркт Сатурн» Елены Скальской, площадь магазинов Media Markt может составлять от 2500 кв. м до 8000 кв. м. Приходько говорит: «В нашем строящемся торговом центре “Самара физкультурная” половина комплекса представляет собой помещения, где шаг колонн 12×18 метров — это требование гипермаркета Real, а перекрытие второго этажа должно выдержать нагрузку в 2000 т — это требование Media Markt». Поэтому, по словам Приходько, компания спроектировала и построила металлокаркас, где высота ферм — 2,5 м (для размещения супермаркета в обычном центре достаточно шага колонн 8×8 м). Дусаев из СДМ считает, что соотношение рядовой и качественной торговой недвижимости в Самаре сейчас — 40% на 60%. По его мнению, с вводом «Космопорта» (октябрь) и «Меги» (февраль 2008 г.) соотношение может измениться до 70% на 30%.

По словам Смирновой из «Эл-гранд», наблюдается рост предложений земельных участков под строительство торгового центра в Кировском районе и на выезде из города (район поселка Красный Пахарь), поскольку цена на землю там гораздо ниже. По оценке Смирновой, в черте города сотка стоит от $30 000 и выше, на выезде из города — до $20 000. Минаев подчеркивает, что большинство торговых центров, которые введут в ближайшее время, будут превосходить по качеству ныне действующие объекты. По словам Спивака из Becar, самарские девелоперы вполне способны привлечь инвестиции под строительство качественных объектов.
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