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Warehouses/Land
«Мираторг» построит сеть морозильников
Агропромышленный холдинг «Мираторг» намерен создать региональную сеть низкотемпературных дистрибуторских центров. Эксперты прогнозируют высокую востребованность проекта ввиду существующего дефицита подобных площадей.
Regions
Бутиковый отдых
Владелец национальной резервной корпорации решил начать новый бизнес-проект. Иначе его хобби принесет слишком много убытков. 

Marshall Capital понижает звездность 

Инвестфонд Marshall Capital Partners бывшего топ-менеджера МДМ-банка Константина Малофеева решил разнообразить портфель гостиничных проектов. К люксовым отелям «Царьград» фонд добавит сеть из 10-12 трехзвездных отелей в городах Золотого кольца, в которые вложит около $30 млн. Господин Малофеев не оригинален: проекты на Золотом кольце уже заявили ВАО «Интурист» и компания «Сити-отель». 
Raven Russia и «Авалон» инвестируют в нижегородскую логистику
Фонд Raven Russia и группа «Авалон» построят в Нижегородской области логистический терминал класса «А» площадью 220 тыс. кв. м. Объем инвестиций в проект Megalogix составит более $150 млн. Первую очередь терминала планируется ввести в конце 2009 года. По мнению экспертов, инвесторы вовремя выходят на нижегородский рынок: здесь активно развивается ритейл, а спрос на складские помещения в разы превышает предложение. 
Офисы и торговля сольются 
Приморский район - один из самых больших и самых густонаселенных - демонстрирует высокие темпы строительства. По данным группы исследований и аналитики Colliers International, здесь самая высокая обеспеченность торговыми объектами по городу - 908 м2 на 1000 жителей, торговыми центрами - 697 м2 на 1000 жителей. 
Зоны деловой активности
В Петербурге может появиться первый городской бизнес-парк. Переговоры с западными инвесторами уже ведутся. По мнению участников рынка, в городе есть все условия для появления бизнес-парков. Они позволят сместить зоны деловой активности на окраины города, а арендная ставка в таких комплексах будет на порядок ниже общегородских.

За офисами встают в очередь 

По-прежнему рынок качественных офисных площадей в Петербурге не насыщен. Вакантные «места» составляют всего 3% от всех имеющихся в городе офисов, поэтому введенные в 2008 г. бизнес-центры должны быть востребованы.

Warehouses/Land
«Мираторг» построит сеть морозильников
Агропромышленный холдинг «Мираторг» намерен создать региональную сеть низкотемпературных дистрибуторских центров. Эксперты прогнозируют высокую востребованность проекта ввиду существующего дефицита подобных площадей. «Мираторг», занимающийся производством, переработкой и дистрибуцией мяса, открыл вчера первый в России крупный дистрибуторский центр, расположенный в Московской области, мощности которого рассчитаны на 25 тыс. тонн единовременного хранения. В проект инвестировано 2,5 млрд руб. Холдинг планирует создать сеть подобных хранилищ. В 2008–2010 годы будет инвестировано до 3,7 млрд руб. в строительство в крупнейших российских городах 10 дистрибуторских центров мощностью 8–10 тыс. тонн единовременного хранения каждый. По словам пресс-секретаря «Мираторга» Ильи Новохатского, уже началось строительство центра в Калининграде, в 2008 году начнутся работы в Екатеринбурге и Ростове-на-Дону. Часть площадей холдинг намерен использовать для собственных нужд, а часть — сдавать в аренду. «Мираторг» планирует обойти своего конкурента компанию «Митлэнд», которая также строит сеть распределительных центров, но планирует закончить строительство позднее, в 2012 году. Эксперты объясняют активность компаний потребительским спросом. «В российских регионах растут продажи охлажденной продукции, и обязательным условием выхода на эти рынки является наличие подобных складов»,— считает гендиректор Института аграрного маркетинга Елена Тюрина. Директор по маркетингу ГАП «Ресурс» Константин Корнеев отмечает, что из-за нехватки площадей по хранению целесообразно создавать центры и большей площадью, чем заявил «Мираторг»: «Можно смело строить склады в регионах на 10–15 тыс. тонн единовременного хранения».
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Regions
Бутиковый отдых

Владелец национальной резервной корпорации
 решил начать новый бизнес-проект
Александр Лебедев давно  неравнодушен к старинным замкам. Сегодня их  у него три - в Швейцарии, Италии и Франции.  Благо его личное состояние, по оценкам превышающее 3,5 млрд долларов, позволяет делать такие покупки. Но одно дело - приобрести памятники старины, другое - содержать. Оказалось, что это весьма накладно. И Лебедев решил найти своему хобби практическое применение. Идея породила большие планы (создать целую сеть бутиковых гостиниц в Европе) и еще большие траты. Очевидно, что проект будет более выигрышным, если к гостиницам добавится туроператор, собственная чартерная авиакомпания... Неясно только, в какие сроки затраты - а их уже десятки миллионов долларов - окупятся и когда затея начнет приносить прибыль.
По следам королевы Виктории

«Chateau Gutsch в Люцерне приглянулся мне много лет назад, когда я там впервые остановился», - вспоминает в беседе с корреспондентом «РБК» Александр Лебедев. Он с гордостью рассказывает, что в нем побывали многие великие люди, однажды даже английская королева Виктория. Швейцарская «дочка» Национальной резервной корпорации (НРК) CIS Interfmcom AG приобрела замок в сентябре 2007 года. Во сколько обошлась покупка, не раскрывает ни Александр Лебедев, ни прежний владелец - компания UBS AG. Но осведомленные источники утверждают, что российский бизнесмен не пожалел за Chateau Gutsch 17,5 млн швейцарских франков (около 15 млн долларов). Помимо Chateau Gutsch в активах владельца НРК Chateau des Forgets под Парижем и Palazzo Terranova в итальян ской Перудже. Однако покупка замка в Люцерне - событие в своем роде знаковое: именно после нее Александр Лебедев задумался, что же можно сделать, чтобы столь желанное наследие старины не ветшало и даже приносило определенную прибыль. Ведь забота о трех замках -очень дорогое удовольствие. «Невозможно содержать такие помещения без того, чтобы они не обеспечивали хоть какой-то доход, - подтверждает журналу «РБК» гендиректор НРК Анатолий Данилицкий. - Когда мы купили Chateau des Forgets, то хотели сделать из него культурный центр, превратить его в место для проведения семинаров, деловых встреч. Затем поняли, что только этих мероприятий недостаточно, чтобы окупать его содержание». В результате появилась идея создать сеть небольших люксовых отелей. Для разработки концепции сети гостиниц нанят частный консультант. По словам г-на Данилицкого, он должен подготовить бизнес-план объектов, стратегию управления ими и их рыночного позиционирования. Что касается бренда, то он находится в стадии обсуждения. «Мы хотим, чтобы название подчеркивало, что это эксклюзивная сеть отелей», - отметил гендиректор НРК. Сейчас Александр Лебедев рассматривает возможность покупки замка в Шотландии. Предполагается, что составляющей гостиничного проекта ста нет и санаторий, приобретенный им когда-то в Алуште. «Правда, - признается Анатолий Данилицкий, - у нас пока нет конкретного понимания того, сколько отелей должна насчитывать сеть». Но уже сейчас одна затея тянет за собой другие. НРК запустила проект развития частной чартерной авиакомпании. Есть замысел объединить отели и перевозки.

Выгодное дело

Идея Александра Лебедева далеко не ноу-хау. Специализированный справочник по этой тематике Relais & Chateaux насчитывает порядка 700 страниц, уточняет гендиректор компании «Азимут Менеджмент Групп» Сергей Лысенков. «Это направление хорошо развивается: есть большое количество замков и имений», - замечает он в интервью журналу «РБК». А гендиректор компании «Русские отели» Андрей Славецкий добавляет, что мода на небольшие люксовые отели уже породила тенденцию: даже крупные гостиничные операторы сегодня подобным образом диверсифицируют свой бизнес. Поэтому Александр Лебедев может столкнуться с тем, что облюбованная им ниша уже насыщена. Многие девелоперы, к которым обращался журнал «РБК», отметили,что желание НРК объединить в одной структуре различные ресурсы: объем размещения, перевозчика и непосредственно туроператора - вполне логично. «Клиент в современном мире стремится «экономить силы», выбирая те или иные виды услуг, поэтому он ориентирован на потребление «из одного источника», - рассуждает заместитель директора департамента консалтинга Colliers International Марина Смирнова. «Продажа пакета услуг - перелет, проживание и отдых - существенно повышает доходность бизнеса (в отличие от продажи отдельной услуги). При этом прибыль от владения отелем существенно опережает остальные составляющие пакета», - уверяет гендиректор компании «Сити-Отель» Дамир Кафтаранов. По его словам, для НРК первоочередным фактором является именно владение недвижимостью и доход от нее. «В данном случае в портфеле компании сосредоточены объекты недвижимости разных ценовых категорий, загрузка этих объектов туристами - лишь часть работы по управлению», - добавил он. Большинство собеседников журнала «РБК» сошлись во мнении, что «отдых от Лебедева» должен позиционироваться в разных ценовых сегментах и для реализации путевок стоит создать две разные торговые марки, чтобы каждый туристический продукт был правильно представлен потребителям. Между тем Марина Смирнова не считает, что крымский объект размещения Александра Лебедева может предложить экономичный отдых. «Пансионат «Море» в Алуште - это курортный отель высокого класса, -уточняет она, - и он далеко не дешевый».
Бизнес не игрушка
Строительство сети отелей-бутиков обойдется Александру Лебедеву недешево. Сумму инвестиций в НРК предпочитают не называть. Анатолий Данилицкий лишь обмолвился, что в швейцарский Chateau Gutsch на первом этапе планируется вложить около 10 млн долларов. Очевидно, не меньшие расходы будут по двум другим проектам. Кроме того, придется потратиться на продвижение нового бренда. Согласно подсчетам Марины Смирновой, вывщ на рынок нового туроператора обойдется в 0,5-1,5 млн долларов. Если же Лебедев решит сформировать отдельный гостиничный бренд, речь может зайти о десятках миллионов долларов, а создание полноценной авиакомпании потребует нескольких сотен миллионов долларов. К тому же для воплощения своей идеи в жизнь Александру Лебедеву придется решать сложные задачи. Важнейшая из них, по мнению Андрея Славец-кого, разработка жизнеспособного и успешного с точки зрения скорости возврата инвестиций бизнес-плана. «Необходимо учесть, что вложения в отели-бутики значительно выше, чем в обычную гостиницу: тут нужны эксклюзивный дизайн, авторские решения в подборе декора, а также технических новшеств и оборудования», - отмечает г-н Славецкий. Действительно, номерной фонд отеля-бутика незначителен, а стоимость обслуживания высока. Соответственно, цены на проживание в такой гостинице формируются с учетом всех перечисленных факторов. «И вопрос, насколько индивидуальные поездки в Европу коррелируют с чартерными программами, остается открытым», - добавляет Марина Смирнова. Возможность подождать несколько лет, пока проект окупится, у Александра Лебедева есть, а создаваемая авиакомпания, очевидно, будет заниматься не только доставкой клиентов отелей. Все зависит от того, насколько сам бизнесмен заинтересован в реализации собственной идеи и не превратится ли этот бизнес-проект в ненужную ему игрушку.
РБК ежемесячный деловой журнал
К содержанию
Marshall Capital понижает звездность
Инвестфонд Marshall Capital Partners бывшего топ-менеджера МДМ-банка Константина Малофеева решил разнообразить портфель гостиничных проектов. К люксовым отелям «Царьград» фонд добавит сеть из 10-12 трехзвездных отелей в городах Золотого кольца, в которые вложит около $30 млн. Господин Малофеев не оригинален: проекты на Золотом кольце уже заявили ВАО «Интурист» и компания «Сити-отель». О том, что Marshall Capital Partners планирует запустить в городах Золотого кольца гостиничную сеть, куда войдут 10-12 трехзвездных отелей (каждый на 40-80 номеров), Ъ рассказал управляющий директор фонда Константин Малофеев. По его словам, для этих целей уже приобретены земельные участки в пяти городах, называть которые он отказался. «Сейчас идет регистрация брэнда сети»,- отметил господин Малофеев. По его оценкам, инвестиции в проект составят $30 млн. О планах инвестфонда осведомлен вице-президент Федерации рестораторов и отельеров Вадим Прасов. 

Сеть отелей в городах Золотого кольца - второй гостиничный проект Marshall Capital Partners, который фонд планирует развивать параллельно с сетью пятизвездных отелей под брэндом «Царьград». Запуск проекта был анонсирован весной прошлого года, сейчас достраивается первый объект - курортный комплекс «Спас-Тешилово» на берегу Оки в Серпуховском районе (80 км от Москвы). Фонд Marshall Capital Partners основан в 2005 году бывшим топ-менеджером МДМ-банка Константином Малофеевым. Инвестировал средства в телекоммуникации, новые технологии, транспорт, производство продуктов питания, ритейл и недвижимость. По собственным данным, в управлении находятся активы стоимостью более $1 млрд. Проект Marshall Capital не оригинален. Свои планы по освоению гостиничного рынка Золотого кольца уже анонсировала компания «Сити-отель», заявлявшая о намерении построить здесь сеть трехзвездных отелей. Также совместно с департаментом имущества Москвы программу строительства трехзвездочных гостиниц в городах Золотого кольца развивает «Интурист Отель Групп» (входит в ВАО «Интурист»): управляет гостиницами «Московский тракт» в Ростове Великом и «Москва» в Угличе. По словам гендиректора «Сити-отель» Дамира Кафтаранова, формат «три звезды» наиболее подходит для туристических городов. «Хотя внутренняя ставка доходности по проекту (IRR) в городах Золотого кольца ниже чем в столице - 20% против 25%, найти здесь площадку намного проще, и стоит она на порядок меньше, чем в Москве»,- объясняет преимущества немосковского девелопмента господин Кафтаранов. 

В числе наиболее перспективных городов Золотого кольца заместитель директора департамента консалтинга Colliers International Марина Смирнова называет Ярославль и Владимир: «Помимо турпотока здесь есть деловая активность, что позволяет рассчитывать на 60-65-процентную заполняемость отеля против 45%, в лучшем случае 55% в чисто туристических центрах». По данным Смирновой, в Москве в среднем загрузка гостиница три звезды составляет 74-75% в год. «Нам известно о трех-четырех крупных инвесторах, проявлявших большой интерес к гостиничному рынку основных городов Золотого кольца. Однако пока явных результатов нет,- сомневается в успехе старший вице-президент Jones Lang LaSalle Hotels Марина Усенко.- Многих смущает сильная зависимость планируемых проектов от турпотока, их явная сезонность».  
Коммерсантъ
К содержанию
Raven Russia и «Авалон» инвестируют в нижегородскую логистику
Новый терминал класса «А» появится на трассе 
Москва — Нижний Новгород

Фонд Raven Russia и группа «Авалон» построят в Нижегородской области логистический терминал класса «А» площадью 220 тыс. кв. м. Объем инвестиций в проект Megalogix составит более $150 млн. Первую очередь терминала планируется ввести в конце 2009 года. По мнению экспертов, инвесторы вовремя выходят на нижегородский рынок: здесь активно развивается ритейл, а спрос на складские помещения в разы превышает предложение. Как рассказал вчера директор проекта Megalogix (реализуют фонд Raven Russia и московская группа «Авалон») Давид Гуссе, терминал площадью 220 тыс. кв. м будет построен на въезде в Нижний Новгород по Московскому шоссе (автотрасса Москва — Нижний Новгород). Инвестиции в проект составят более $150 млн. По словам господина Гуссе, строительство начнется летом 2008 года, а к концу 2009-го планируется ввести первую очередь объекта площадью 50 тыс. кв. м. «Окончание строительства полного цикла будет зависеть от спроса на складские помещения», — пояснил господин Гуссе. По данным Поволжской логистической ассоциации, среди крупнейших логистических комплексов, действующих в нижегородском регионе, — ООО «Терминал» (входит в холдинговую компанию «Логопром»), ЗАО «РОСТЭК-Нижний Новгород», терминал международного аэропорта, Приволжское агентство таможенного оформления. На данный момент о своих планах по строительству в области логистических комплексов класса «А» заявили несколько компаний. Так, немецкая Garbe Group намерена инвестировать в создание логистического центра площадью 45-50 тыс. кв. м в районе аэропорта, нижегородский «ДомЦентр» — в центр площадью 300-350 тыс. кв. м на трассе Нижний Новгород — Москва.
Директор по связям с общественностью «Евразия Логистик» Наталья Полухина предупреждает, что если проекты «ДомЦентра» и Megalogix окажутся рядом, в этом районе федеральной трассы возникнет переизбыток площадей. «Такое положение приведет к снижению арендных ставок. Но при этом местные ритейлеры смогут воспользоваться качественными складскими помещениями для размещения товаров по выгодным ценам», — рассуждает эксперт. Бум инвестиционных предложений на рынке складской недвижимости Нижегородской области эксперты объясняют высокой потребностью региона в терминалах. По данным директора нижегородского филиала Русской логистической службы Артура Радзюля, сейчас общая площадь современных складских помещений в области составляет чуть более 50 тыс. кв. м. при потребности в 500 тыс. кв. м. Наталья Полухина связывает нехватку складских помещений в регионе с активным развитием ритейла.  
Коммерсантъ
К содержанию
Офисы и торговля сольются

Приморский район - один из самых больших и самых густонаселенных - демонстрирует высокие темпы строительства

По данным группы исследований и аналитики Colliers International, здесь самая высокая обеспеченность торговыми объектами по городу - 908 м2 на 1000 жителей, торговыми центрами - 697 м2 на 1000 жителей. Торговая зона сформировалась у станции метро «Пионерская» (большое количество ларьков ликвидировано, а прилегающие территории девелоперы разобрали для создания современных торговых объектов): первые этажи жилых домов выкуплены под магазины, ТЦ «Аэродром», ТЦ «Купеческий Двор», ТЦ «Сити Молл», ТРК «Рамстор». Обеспеченность офисными площадями неравномерна: деловая активность наблюдается на Ушаковской и на набережной Черной речки. По данным аналитического отдела «АйБи ГРУПП», в Приморском районе располагается 6% бизнес-центров города. 
По мнению Валерия Трушина, руководителя группы исследований и аналитики Colliers International (Санкт-Петербург), хорошим инвестиционным решением в этой части района является реализация высококлассных проектов-mixed, включающих офисную и торговую составляющую с панорамными видами на набережные: близость к метро «Черная речка» обеспечивает высокий пассажиропоток, а «нецентральность» района позволяет организацию достаточного количества парко-мест, что становится жизненно важным для арендаторов бизнес-центров (пример - проект комплексного развития территории на Ушаковской набережной - Clover Plaza). В гостиничном секторе можно ожидать появления гостиниц бизнес-класса в составе многофункциональных комплексов, что связано с развитием конференц-туризма.

Перспективы

Валерий Трушин считает, что перспективы дальнейшего развития Приморского района обусловлены наличием свободных земельных участков и возможностью организации парковки. «Стоимость земли в Приморском районе ниже, чем в историческом центре, также важно отметить меньшее количество ограничений и обременений для строительства и больше свободы для новых архитектурных решений. Покупательская способность проживающего в районе населения высока». Реализация проекта Западного скоростного диаметра обеспечит хорошую транспортную доступность Приморского района как до центра города, так и до окраин (аэропорт, пригороды Петербурга), что увеличивает перспективы развития общественно-деловых и торгово-развлекательных комплексов.

Многофункциональные комплексы берут под свое крыло развлечения

Николай Пашков, директор по профессиональной деятельности Knight Frank Санкт-Петербург: «Приморский район исторически формировался как крупный жилой массив. Присутствуют две-три более-менее крупные промышленные зоны, но складская и индустриальная недвижимость развиты пока слабо. Дефицит культурно-развлекательных объектов, в основном эта функция интегрируется в состав торговых комплексов. В районе сконцентрировано большое количество автомобильных салонов (ул. Савушкина), ввиду проживания здесь людей с высоким уровнем достатка. Район застроен не очень плотно, много открытых стоянок, поэтому вопрос строительства крытых автостоянок пока остро не стоит. Местами в районе возникают зоны гиперконцентрации ритейла. В целом можно сказать, что основные виды коммерческой недвижимости, которые могут развиваться в спальном районе, представлены в достаточном количестве, по многим показателям район лидирует в этом плане. До последнего времени деловая активность в Приморском районе была невысока и не являлась показателем престижа. Много БЦ было сконцентрировано в районе Черной речки. В районе ул. Савушкина офисную недвижимость представляли здания бывших НИИ, переделанные под офисы класса С.

Три года назад начали появляться первые проекты современной офисной недвижимости: БЦ компании «Содружество» на Коломяжском пр., Atlantic City на ул. Савушкина, БЦ в составе ТРК «Гулливер», БЦ на Оптиков, 4, БЦ «Автохаус», проекты редевелопмента промышленных площадок в районе Черной речки на заводе «Ильич», на заводе «Прогресс» и др. В целом на территории района можно выделить несколько пока небольших офисных кластеров: район Черной речки (активный редевелопмент заводов); район Старой Деревни. Приморский район как раз демонстрирует тенденцию миграции высококлассных офисов из центра города на окраины: район очень большой по численности населения, соответственно возникает потребность в размещении новых рабочих мест. Район несколько проблемный с точки зрения транспортной доступности - выезд и въезд бывает крайне затруднителен, что также создает предпосылки для развития офисной недвижимости внутри района.

Один из самых насыщенных районов города в сегменте торговой недвижимости, лидер по строительству нового жилья, где проживают достаточно высокодоходные слои населения. Все это создает предпосылки для развития торговой функции. Начиная с первых комплексов «Адаманта», в районе получили развитие как форматы ТЦ, так и форматы гипермаркетов: «Лента», «О''КЕЙ», «Сезон», «Максидом» и др. Кластеры формирования торговой активности приходятся на район ст. м. «Пионерская» («Рамстор», «Сити-Молл», «Купеческий двор» и др.), район Богатырского проспекта («Променад», «О''КЕЙ», «Метро», «Максидом», «Миллер Центр», «Континент-2» и др. Эта торговая зона начинает сливаться с торговой зоной в Старой Деревне: «Мегамарт», «Мебель Сити», «Платформа» и др.), и третья зона - на выезде из города, на пересечении Приморского пр. и ул. Савушкина («О''КЕЙ», «Лента», Atlantic City, «Меркурий» и др.) Жесткой и критической конкуренции между этими форматами пока нет».  
Деловой Петербург
К содержанию
Зоны деловой активности
В Петербурге может появиться первый городской бизнес-парк. Переговоры с западными инвесторами уже ведутся. По мнению участников рынка, в городе есть все условия для появления бизнес-парков. Они позволят сместить зоны деловой активности на окраины города, а арендная ставка в таких комплексах будет на порядок ниже общегородских.
Процесс пошел

В настоящее время компания Colliers International ведет переговоры с девелоперами на предмет развития бизнес-парков на севере и юге КАД. Имена инвесторов пока не разглашаются. Однако известно, что в обоих случаях это международные девелоперы, имеющие опыт реализации проектов в Европе и на Среднем Востоке. «Это будут их первые проекты коммерческой недвижимости в России, - говорит Борис Юшенков, генеральный директор Colliers International (Санкт-Петербург). - Планируется, что помимо офисов в составе будущих комплексов будут гостиничные и торгово-развлекательные площади».

Функции

Формат бизнес парка возник в 1960-1970-х гг. в США как альтернатива развитию офисных объектов в центре города. По определению Urban Land Institute под бизнес-парком понимается проект, расположенный за городом, неплотно застроенный высококачественными зданиями, несущими различные функции - от офисной до легкого производства. Основными преимуществами формата бизнес-парка являются хорошая транспортная доступность, более низкие ставки аренды по сравнению с офисами центра города (для Москвы характерно 30-40% разницы), невысокая плотность застройки и наличие социальной инфраструктуры. 
Вал Жердес, руководитель отдела стратегического консалтинга Praktis CB, считает, что «малоэтажность бизнес-парков ведет к менее эффективному использованию земли, а если здесь расположено представительство, а не бэк-офис компании, то удаленность от центра и сложившихся деловых зон делает офисы в таких парках непривлекательными для размещения клиентоориентированного бизнеса».

Формат обретает границы

Борис Юшенков, генеральный директор Colliers International (Санкт-Петербург): «Не хочу утверждать, что у России и в строительстве бизнес-парков особый путь, но на практике не все проекты четко подходят под общепринятое определение Urban Land Institute. Например, в Великобритании, Канаде бизнес-парки занимают очень большие территории и сочетают множество функций: офисную, складскую, легкое производство. Кроме того, в их инфраструктуру входят торговые центры, отели, развлекательные и спортивные сооружения. Примерами таких проектов являются Nisku Business Park под Эдмонтоном (Канада) и Trafford Park под Манчестером (Великобритания). Для Восточной Европы формат бизнес-парка несколько уже. Преобладающей является офисная функция, к которой добавляется инфраструктура в виде отеля, магазинов, отделений банков, фитнес-центров. Примером удачного проекта бизнес-парка в Восточной Европе является Sofia Business Park (Болгария). Для Петербурга формат бизнес-парка находится в стадии поиска очертаний. Будет ли вместе с офисной функцией востребована развлекательная и торговая или акцент сместится на логистическую и производственную, покажет самое ближайшее время».

Деловой Петербург
К содержанию
За офисами встают в очередь
По-прежнему рынок качественных офисных площадей в Петербурге не насыщен. Вакантные «места» составляют всего 3% от всех имеющихся в городе офисов, поэтому введенные в 2008 г. бизнес-центры должны быть востребованы. «В настоящий момент больше всего в Петербурге возводится бизнес-центров класса В, - говорит Мария Иванова, руководитель отдела инвестиций Praktis CB. - Это связано с более свободными требованиями к местоположению, более низкой себестоимостью строительства и, как следствие, более высокой доходностью на вложенные инвестиции».

Про запас

В Becar Commercial Property SPb отмечают, что в 2008 г. сохранится наблюдающаяся в последнее время тенденция преимущественного роста площадей класса В. По данным Colliers International, в настоящий момент в классе В представлено 453. 540 м2., что составляет 85% рынка качественных площадей в составе бизнес-центров. При этом заполняемость сегодняшних качественных офисных объектов - порядка 97-98%, и часто вакантные площади в действующих бизнес-центрах управляющие оставляют «про запас», для крупных арендаторов, которым может понадобиться расширение пространства.

Где лучше

Эксперты уверены, что и в будущем году спрос на качественные площади будет превышать предложение. В бизнес-центре, удачном по местоположению, по концепции, плюс с парковкой и с грамотной управляющей компанией заполнение обеспечено. Однако в компании «ВМБ-траст» говорят, что миграция арендаторов существует и в будущем эта тенденция сохранится: люди всегда ищут где лучше. Олег Спивак, директор по консалтингу Becar Commercial Property SPb, рассказывает, что заявленные новые проекты свидетельствуют о процессе децентрализации деловых зон Петербурга. В первую очередь, это связано с дефицитом земли и ограничениями по реконструкции объектов в центре, а также транспортной проблемой.

По формату

По мнению участников рынка, наиболее привлекательными территориями для формирования деловых кварталов являются Петроградская, Аптекарская, Выборгская, Свердловская и Ушаковская набережные, территории, прилегающие к Обводному каналу, Московскому проспекту, район аэропорта Пулково. Еще одна тенденция рынка, которая сохранится и в 2008 г., - это укрупнение форматов, в том числе и на офисном рынке качественных площадей, а также появление все большего количества многофункциональных центров, куда входит офисная составляющая. В Петербурге уже сейчас действует порядка 10 таких объектов, примерно половина от этого количества в настоящий момент находится в процессе строительства.

Деловой Петербург
К содержанию






