[image: image3.png]


[image: image4.jpg]COLLIERS

INTERNATIONAL

RSl L S
Making Sense of Real Estate Worldwide 1

e N YT R n T R WY T T T .





№ 28
19.02.2008
Offices/General
МОРЕ и MR Group построят бизнес-парки
Соинвесторы возведут на Ленинградском проспекте и в «Большом сити» почти 1 млн кв. м офисов класса А. 
Retail
Недострой и недобор
Илья Шуравин, партнер S. A. Ricci / King Sturge, подсчитал, что с 2007 г. на следующий год перенесены сроки ввода как минимум 12 торговых центров. Например, на II-III кварталы 2008 г. отложена сдача ТЦ «Праздник» на ул. Тушинской, второй очереди ЦУМа, ТЦ Zig-Zag на ул. Лобненской. 
Магазину Auchan не хватило энергии
Французский ритейлер Auchan сможет открыть построенный комплекс «Тройка» только во II квартале 2008 г. Простой приведет компанию к убыткам, предупреждают эксперты. 
Х5 попробует «Ням-Ням»
X5 Retail Group продолжает агрессивную скупку небольших столичных сетей. Как стало известно B&FM, вскоре компания объявит об очередном приобретении — покупке сети супермаркетов «Ням-ням». Эксперты отмечают, что на фоне острого дефицита торговых площадей в Москве поглощения Х5 небольших операторов будут продолжаться.
Hotel
Номер близок к $500 за сутки
В 2007 г. средняя стоимость номера в московских отелях категории «4-5» звезд выросла на 11% до 247,99 фунта стерлингов ($483), говорится в исследовании компании Hogg Robinson Group (HRG). Рост рублевых цен в 2007 г. составил 14% (более 12 500 руб.). Темпы роста стоимости номеров в столичных отелях замедляются. 
Regions
«О'Кей» накормит город офисами 

«Доринда-инвест» планирует построить на Московском проспекте многофункциональный комплекс. Площадь здания, большая часть которого будет отведена под офисы, составит 300 тыс. м2. 
Завлечь покупателя
По данным «Knight Frank Санкт-Петербург», в 2007 г. было введено 525 100 кв. м торговых площадей (арендопригодная площадь — 421 800 кв. м). Это почти вполовину меньше, чем в 2006 г. Общий объем предложения на рынке составил 3,1 млн кв. м, GLA — 2,3 млн кв. м.
Будет где торговать
Екатеринбург стоит на пороге бума торговой недвижимости. При условии, если все заявленные проекты введут в строй. По данным аналитиков Уральской палаты недвижимости (РИЦ УПН), сейчас в Екатеринбурге без учета рынков более 950 000 кв. м торговых площадей. 

Ставки больше не растут
Рынок торговых площадей Казани насыщен. Ставки аренды в стрит-ритейле не менялись с 2005 г. Средняя арендная плата в торговых центрах выросла за год на 10%.

Article
Точка зрения: Амбиции и реалии 

Москва уже не является лидером по обеспеченности населения торговыми площадями. По данным Colliers International, в январе 2008 г. на первое место в этой категории в России вышла Казань. Здесь на 1000 жителей приходится 250 кв. м арендопригодной площади — это почти на треть больше, чем в столице. Автор – Ольга Ясько, региональный директор департамента аналитики «Colliers International Россия». 
Offices/General
МОРЕ и MR Group построят бизнес-парки

Соинвесторы возведут на Ленинградском проспекте и в «Большом сити» почти 1 млн кв. м офисов класса А. ская недвижимость», купившая в 2006 году у MR Group проект бизнес-центра «Двинцев», намерена развить партнерские отношения с этим девелопером. Как стало известно B&FM, соинвесторы реализуют два проекта строительства бизнес-парков на Ленинградском проспекте и в районе «Большого сити», планируя возвести около 900 тыс. кв. м офисов класса А. Об участии MR Group в проектах двух бизнес-парков B&FM рассказала коммерческий директор MR Group Ирина Дзюа. По ее словам, «МОРЕ — московская недвижимость» и MR Group на паритетных началах владеют земельными участками площадью 5 га и 6 га на Ленинградском проспекте и в районе Берегового проезда («Большой сити»). 
Как сообщал B&FM в ноябре 2007 года, в ближайшее время МОРЕ планирует запустить здесь два проекта бизнес-парков класса А общей площадью около 800 тыс. кв. м с объемом инвестиций $2,8 млрд. Теперь выяснилось, что партнеры хотят построить на Ленинградском проспекте бизнес-парк площадью около 300 тыс. кв. м, а в районе «Большого сити» реализовать проект бизнес-парка «Фили». На 2 га земли вблизи Филевской улицы и на купленных 6 га в районе Берегового проезда будет построено около 200 тыс. кв. м и 400 тыс. кв. м недвижимости соответственно. Развивать партнерские отношения MR Group и МОРЕ решили после успешной сделки по продаже компании МОРЕ в 2006 году проекта бизнес-центра «Двинцев». Как рассказал B&FM источник, знакомый с планами МОРЕ, в пользу MR Group говорит наличие у девелопера серьезного административного ресурса, который позволяет успешно решать бюрократические вопросы, в том числе оформлять земельные участки. «MR Group имеет в Москве серьезный земельный банк, эта компания известна на рынке как хороший ленд-девелопер,— говорит ведущий аналитик рынка офисной недвижимости Cushman & Wakefield/Stiles & Riabo kobylko Лада Белайчук.— Однако самостоятельно реализовать проекты на своей земле она не сможет, поэтому привлекает соинвесторов». Бизнес-парк в районе Берегового проезда, по словам Лады Белайчук, будет строиться на месте существующих промышленных предприятий. «Редевелопмент этой промзоны может затянуться на десятилетие»,— считает Лада Белайчук. Основной проблемой для девелоперов станет смена функционального назначения земли под промпредприятиями и их вывод. «Из-за запрета на офисное строительство в центре Москвы крупные компании будут искать новые площадки, которые сейчас предлагаются в ММДЦ «Москва-сити»,— говорит руководитель отдела офисной недвижимости компании DTZ Анастасия Хоменчук.— Тем не менее конкурировать с ММДЦ бизнес-парк МОРЕ и MR Group сможет в том случае, если офисы будут сдаваться в аренду на 15–25% дешевле». 

Business & Financial Markets
К содержанию
Retail
Недострой и недобор

Илья Шуравин, партнер S. A. Ricci / King Sturge, подсчитал, что с 2007 г. на следующий год перенесены сроки ввода как минимум 12 торговых центров. Например, на II-III кварталы 2008 г. отложена сдача ТЦ «Праздник» на ул. Тушинской, второй очереди ЦУМа, ТЦ Zig-Zag на ул. Лобненской. Новая дата открытия ТРЦ «Рио» в составе «Сити парка» на Дмитровском шоссе — III квартал 2008 г., а «Галереи Москворечье» на Каширском — 2009 г.
Сдвинуть сроки

Аналитики не удивляются смещению сроков входа новых объектов на рынок. Дмитрий Хечумов, руководитель департамента DTZ, привычно объясняет его сложностями при получении согласований на строительство, особенно в центре города, а также тем, что девелоперы элементарно переоценивают свои силы. «Срок сдачи всегда примерный, например, при строительстве ТРЦ “Рио” компании пришлось дополнительно тянуть коммуникации, что и стало причиной переноса», — уточняет Ирина Каграманова, пресс-секретарь ГК «Ташир». Еще одна причина — недобор арендаторов. «Если проект предполагает четыре-пять якорных арендаторов и один из них не найден, то собственник предпочтет отложить открытие», — говорит Владимир Кузнецов, аналитик Welhome. Каграманова видит выход в формировании собственного пула арендаторов. Например, у «Ташира» таковыми являются гипермаркеты «Наш дом», развлекательная зона «Галактика», мультиплекс «Синема стар». Юрий Юдаков, руководитель отдела Praedium, говорит, что новыми якорями становятся магазины детских товаров, например «Детский мир».

В поисках партнеров

В большинстве торговых центров Москвы представлен один и тот же пул торговых операторов. По словам Максима Гасиева, регионального директора по торговой недвижимости Colliers International, в 2007 г. на российский рынок вышло всего несколько новых западных компаний, в их числе Starbucks (кофейни), Tara Jarmon (женская одежда), The Body Shop (парфюмерия и косметика). Как отметил Илья Шуравин, многие международные ритейлеры пытаются начать свою работу в нашей стране по системе франчайзинга, но не всегда могут быстро найти надежного партнера, других не устраивает качество помещений при их высокой цене.

По данным Дмитрия Зотова, гендиректора «Торгового квартала», средневзвешенная ставка аренды в торговых центрах в ЦАО превысила в 2007 г. $3000 за 1 кв. м в год (без учета НДС и эксплуатационных расходов), а для объектов в пределах Третьего транспортного кольца составила $2750. Для магазинов площадью 100-200 кв. м, расположенных в ведущих торговых центрах столицы, аренда 1 кв. м стоит в среднем $3200 в год, уточняет Гасиев. В торговых центрах, позиционируемых как ТЦ для дорогих марок, например Lotte Plaza и «Времена года», арендные ставки за 1 кв. м начинаются от $1000 и доходят до $5000.

Аренда доступнее

Рост арендных ставок на торговые площади в 2007 г. замедлился, признают аналитики. По словам Кузнецова, по итогам года он составил около 16% (по данным Astera Oncor — 15%). В компании Cushman & Wakefield / Stiles & Riabokobylko считают, что средние арендные ставки 1 кв. м в торговых центрах Москвы выросли всего на 8% (с $1950 до $2100), тогда как в 2006 г. рост составил 22%. Алексей Аверьянов, гендиректор Vesco Consulting, говорит, что рост ставок съедает снижение курса американской валюты, в которой по-прежнему фиксируются ставки, и инфляция (11,8% в 2007 г.).

Рынок торговой недвижимости близится к насыщению, добавляет Аверьянов. В 2008-2010 гг. на него может выйти около 3,5 млн кв. м качественных торговых площадей, подсчитывает Александр Осипов из Astera Oncor. В их числе River Mall (250 000 кв. м), «Золотой Вавилон Ростокино» (240 000 кв. м), «Метрополис» (205 000 кв. м), Mall of Russia (180 000 кв. м), «Павелецкий» (119 000 кв. м), «Тверская молл» (113 000 кв. м). Аналитики GVA Sawyer прогнозируют, что арендаторы покинут менее конкурентоспособные объекты, соответственно, доля вакантных площадей в последних возрастет. Айдар Галеев, директор департамента «Миэль — коммерческая недвижимость» не исключает, что в 2008 г. ставки в таких объектах понизятся на 5-7%.

Авто без места

Илья Шуравин говорит, что количество парковочных мест у ТЦ непосредственно влияет на поток покупателей. По международному стандарту ULI (Urban Land Institute) на 1000 кв. м торговой площади должно приходиться 33 машино-места. Каграманова из «Ташира» говорит, что он является для них ориентировочным. На все профессиональные торговые комплексы, введенные в 2007 г., приходится менее 8000 машино-мест (из них 2706 в подземных паркингах), подсчитали в Knight Frank. До международных стандартов девелоперы не дотянули как минимум треть, отмечает Юлия Дальнова, директор отдела торговой недвижимости Knight Frank. Аверьянов говорит, что девелоперы, вопреки рекомендациям консультантов, вносят корректировки в проект и вместо парковки строят дополнительные торговые площади, которые можно сдать в аренду. Строительство паркинга, особенно подземного, снижает окупаемость ТЦ, поэтому застройщики пытаются приспособить под парковку прилегающие территории, а это не всегда удается, добавляет Шуравин. «В некоторых проектах, например ТЦ “Щука”, девелоперы делают ставку на общественный транспорт, формируя состав арендаторов под демократичную аудиторию», — объясняет он. Подземный паркинг «Щуки» — это 740 машино-мест на 42 000 кв. м. По подсчетам Colliers International, в будни поток покупателей в этот торговый центр составляет в среднем 30 000 человек в день, в выходные — 40 000. В торговом центре «Шереметьевский» на ул. Никольской (12 000 кв. м, «Кора плюс») всего 102 парковочных места. Поэтому его услугами пользуются преимущественно сотрудники бизнес-центра, в здании которого и расположен магазин, говорит Александр Осипов.

Ведомости
К содержанию
Магазину Auchan не хватило энергии

Французский ритейлер Auchan сможет открыть построенный комплекс «Тройка» только во II квартале 2008 г. Простой приведет компанию к убыткам, предупреждают эксперты. Торговый центр на пересечении улицы Верхняя Красносельская и Третьего транспортного кольца Auchan Group построила еще в сентябре прошлого года. Открытие объекта общей площадью 120 000 кв. м, где под одной крышей будут работать три гипермаркета французской группы — продуктовый «Ашан», спортивный Decathlon и строительный «Леруа мерлен» — было запланировано на ноябрь, но до сих пор не состоялось. Директор юридического департамента российского отделения Auchan Зураб Шукакидзе объяснил задержку техническими причинами, в частности проблемами с электричеством. «Мы надеемся, что ситуация разрешится с недели на неделю», — пообещал он. Однако открыть торгцентр Auchan сможет в лучшем случае в апреле. «Комплекс “Ашана” откроется не раньше II квартала 2008 г.», — сообщила руководитель пресс-службы префектуры ЦАО Екатерина Золотарева. Причина — нехватка электромощностей. «Согласно имеющейся документации, комплекс должен подключаться к строящейся электроподстанции в Сокольниках. А ее запуск ожидается только во II квартале», — объясняет она. Представитель Московской городской электросетевой компании добавил, что Auchan Group давно разрешили подключить электроэнергию, компании просто нужно выбрать поставщика. «Скорее всего, с последним возникла проблема», — добавил он. Комплекс полностью готов к работе. «Наш товар лежит на полках с ноября», — посетовал поставщик канцтоваров. В период новогодних праздников у входа в торгцентр стояла наряженная елка. Рекламные щиты в Красносельском районе и вдоль окрестных автотрасс уже несколько месяцев оповещают о скором открытии «Ашана». «До сих пор задержки с открытием крупных торговых объектов были связаны с незавершенным строительством», — недоумевает исполнительный директор Cushman & Wakefield Константин Сахаров. По его оценкам, убытки Auchan только от недополучения арендной платы составят минимум $3 млн в месяц ($18-20 млн за полгода). По данным топ-менеджера другой крупной консалтинговой компании в области недвижимости, площадь собственных торговых объектов Auchan в «Тройке» — 80 000 кв. м и при среднеарифметическом показателе выручки с одного квадратного метра в $566 в месяц группа может потерять более $45 млн.
Теперь «Ашан» 
В декабре прошлого года Auchan Group подписала соглашение с турецкой Enka, по которому взяла в долгосрочную аренду помещения 14 гипермаркетов «Рамстор», девять из них в Москве. «Ашан» обещал ребрендировать помещения до конца I квартала 2008 г., однако пока магазины французского ритейлера в «Рамсторах» не открылись. С учетом этих помещений сеть «Ашан» увеличится до 26 гипермаркетов и станет крупнейшим оператором этого формата в Московском регионе.
Auchan Group – оператор розничной торговли. Управляет 1094 гипермаркетами и супермаркетами в 12 странах. В России Auchan представляет ООО «Ашан», которое управляет 16 одноименными гипермаркетами, четырьмя гипермаркетами стройматериалов «Леруа мерлен» и двумя – спорттоваров «Декатлон».  Выручка до уплаты налогов в 2006 г. составила 35 млрд евро. 
Ведомости
К содержанию
Х5 попробует «Ням-Ням»
X5 Retail Group продолжает агрессивную скупку небольших столичных сетей. Как стало известно B&FM, вскоре компания объявит об очередном приобретении — покупке сети супермаркетов «Ням-ням». Эксперты отмечают, что на фоне острого дефицита торговых площадей в Москве поглощения Х5 небольших операторов будут продолжаться. По информации сразу нескольких источников B&FM, переговоры между Х5 и владельцами «Ням-ням» находятся в завершающей стадии. «Сумма сделки составит около $90 млн,— говорит собеседник B&FM.— Х5 готова заплатить премию за компанию, так как большая часть помещений находится у „Ням-ням” в собственности. Среди магазинов есть очень удачные по расположению». Вчера главный исполнительный директор Х5 Лев Хасис и глава департамента коммерческой недвижимости «Ням-ням» Игорь Политов не подтвердили, но и не опровергли эту информацию B&FM. Однако о сделке знает управляющий партнер ГК Management Development Group Inc. Дмитрий Потапенко. Сеть «Ням-ням» объединяет 11 магазинов в Москве площадью около 1 тыс. кв. м каждый. В сеть входит также интернет-служба доставки товаров на дом. Оборот компании не раскрывается. Участники рынка утверждают, что «Ням-ням» — непрофильный бизнес учредителей Национальной логистической компании. «Они решили отказаться от ритейла, так как росла конкуренция и возможностей для быстрого развития сети уже не было»,— говорит собеседник B&FM, знакомый с ситуацией «Ням-ням». Для Х5 же это приобретение совершенно логично. Компания последовательно скупает мелких ритейлеров. В частности, по словам участников рынка, близки к завершению сделки по покупке столичных сетей

Daily и «Марка». «Х5 интересует прежде всего недвижимость, на базе которой она сможет развивать свои брэнды,— считает аналитик ИК „Финам” Сергей Фильченков.— Скорее всего, Х5 продолжит покупать, так как скупка существующих активов обеспечит ей высокие темпы роста, а ресурсов у нее для этого достаточно». Аналитик ИК «Антанта-Пиоглобал» Андрей Верхоланцев считает, что упор будет сделан на скупку именно московских операторов: «Если ранее наиболее высокая динамика продаж сети прослеживалась в регионах, то по итогам девяти месяцев 2007 года наибольший прирост как по посещаемости, так и по сумме среднего чека продемонстрировал ЦФО». Поэтому усиление активности в Москве абсолютно оправданно, считает он.

Business & Financial Markets
К содержанию
Hotel
Номер близок к $500 за сутки

В 2007 г. средняя стоимость номера в московских отелях категории «4-5» звезд выросла на 11% до 247,99 фунта стерлингов ($483), говорится в исследовании компании Hogg Robinson Group (HRG). Рост рублевых цен в 2007 г. составил 14% (более 12 500 руб.). Темпы роста стоимости номеров в столичных отелях замедляются. Специалисты HRG объясняют это тем, что ориентированный на бизнесменов гостиничный сектор Москвы становится более зрелым, но высокая стоимость земли и нехватка мест в центре Москвы обеспечат рост цен и в 2008 г.
За Москвой следуют Нью-Йорк (191,93 фунта, или $374,2, рост — 2%), Париж (171,22 фунта, или $333,8, рост — 8%), Дубай (164,52 фунта, или $320,8, рост — 11%), Милан (164,24 фунта, или $320,2, рост — 8%), Стокгольм (160,73 фунта, или $313,4, рост — 12%). Самые быстрые темпы роста в 2007 г. показал Мумбаи: номера в отелях финансового центра Индии подорожали на 37% (160,40 фунта, или $312,8). Замыкает десятку лидеров Лондон (153,91 фунта, или $300,2, рост — 4%). Исследование коснулось 50 городов мира, в которых заказывали и оплачивали номера британские клиенты HRG. Участники российского гостиничного рынка говорят, что рост цен на размещение в Москве связан со значительным превышением спроса над предложением. Эксперты HRG отметили, что в столице в основном доминируют отели бизнес-класса. Всего, по данным аналитического обзора Becar Commercial Property Moscow, на конец сентября 2007 г. в Москве насчитывалось порядка 217 гостиниц с совокупным номерным фондом более 35 000 номеров. Из них категории «5 звезд» — 2863 номера, «4 звезды» — 6120. Согласно генеральной схеме размещения гостиниц правительства Москвы до 2010 г. номерной фонд в столице должен увеличиться до 170 000-200 000 мест.
Эксперты называют данные HRG не совсем объективными. По словам заместитель директора департамента оценки и консалтинга Colliers International Марины Смирновой, HRG, возможно, не учитывала периоды низкого спроса: «Цена высока даже для верхнего сегмента. По нашей оценке, этот показатель не превышает $331,5 (по курсу 25,57 руб./$), динамика цен составила 15%, средняя загруженность гостиниц в 2007 г. составила 72,6%». С ней согласен Александр Лесник, директор Hotel Consulting & Development Group: «В 2007 г. гостиницы верхнего сегмента увеличили загрузку до 77,8% (в 2006 г. — 70,24%), среднерыночная цена размещения поднялась до $336,32, что выше на 16% показателя за 2006 г.».

Бороться с ростом цен в отелях можно, только увеличивая число гостиниц. Лесник считает, что дефицит текущего предложения — не менее 4000 номеров. «Необходимо построить 4-5 пятизвездочных, 20-30 четырехзвездочных и около 100 трехзвездочных отелей», — говорит гендиректор DTZ Дэвид О'Хара.
Ведомости
К содержанию
Regions
«О'Кей» накормит город офисами
«Доринда-инвест» планирует построить на Московском проспекте многофункциональный комплекс. Площадь здания, большая часть которого будет отведена под офисы, составит 300 тыс. м2. Об этом сообщил генеральный директор «Доринда-инвест» (структура создана владельцами сети «О'Кей» для реализации девелоперских проектов) Алексей Краузе. По его словам, сейчас компания разрабатывает новую концепцию своей территории у метро «Электросила». Площадь участка – 6 га. Сейчас на нем находится гипермаркет «О'Кей». «В любом случае гипермаркет в составе проекта останется», – подчеркивает Алексей Краузе. По его словам, вариантов много, но оптимальный пока не выбран. «Потенциал этого места порядка 300 тыс. м2 различного функционального назначения. На этих площадях могут расположиться как торгово-офисные помещения и развлекательный центр, так и гостиница». 

Проектировщик пока не определен, инвестор рассматривает российские и иностранные компании. Планируется, что архитектурное решение нового многофункционального комплекса будет выполнено в течение полутора месяцев. Проект на Московском проспекте – не единственный у «Доринды», компания намерена создать в Петербурге пять таких комплексов. «Объем инвестиций в комплекс на Московском проспекте составит $520–580 млн», – считает руководитель отдела консалтинга и оценки компании «АРИН» Зося Захарова. «В том районе, где он появится, уже заявлено строительство 500–700 тыс. м2 офисной недвижимости. Сам проспект – правительственная трасса, и уже этим он интересен для бизнеса», – уверена она. Эксперты предполагают, что «Доринда» будет строить разноуровневый многофункциональный комплекс. «Размер площадки позволяет строить от пяти до девяти этажей. Основой комплекса могут стать офисы, но есть опасение, что они не будут до конца востребованы. Наиболее логично строить бизнес-сити, в котором есть все для бизнеса. Окупаемость таких проектов составляет 5–8 лет», – считает гендиректор компании «БестЪ. Коммерческая недвижимость» Георгий Рыков.

Деловой Петербург
К содержанию
Завлечь покупателя

По данным «Knight Frank Санкт-Петербург», в 2007 г. было введено 525 100 кв. м торговых площадей (арендопригодная площадь — 421 800 кв. м). Это почти вполовину меньше, чем в 2006 г. Общий объем предложения на рынке составил 3,1 млн кв. м, GLA — 2,3 млн кв. м. Снижение темпов ввода руководитель проектного отдела Astera St. Petersburg Александр Волошин объясняет переносом сроков сдачи ряда объектов. Например, на 2008 г. отложен ввод первой очереди ТРК «Северный молл» (Meinl European Land). Аналитики Colliers International утверждают, что введенная в 2007 г. арендопригодная площадь равна 498 000 кв. м, а общий объем торговых объектов на конец 2007 г. составил 3,2 млн кв. м.
Почти треть (26,2%) введенных площадей — в составе специализированных торговых центров и гипермаркетов. На 2008 г. заявлено открытие ТЦ товаров для дома «Зеленая страна», «Старт», «Интерио», «Аура» совокупной площадью более 120 000 кв. м. Среди наиболее крупных торгово-развлекательных центров, открывшихся в 2007 г.: «Пулково-3» (70 000 кв. м, «Уют»), «Радуга» (90 000 кв. м, Vinci Construction Grands Projets), «Континент на Байконурской» (43 818 кв. м, ХК «Адамант»). В 2008 г. открылись и планируются к запуску МФК «Атлантик Сити» (109 000 кв. м, «Атлантик»), «Невский колизей» (100 000 кв. м, Margheri Group), «Лето» (107 761 кв. м, «Система-галс Северо-Запад»), «Словацкий дом» (101 000 кв. м, ГК «Ташир»).

В 2008 г. будет введено около 730 000 кв. м торговых площадей, из них 600 000 кв. м придется на торгово-развлекательные центры, прогнозирует заместитель директора департамента торговой недвижимости Colliers International Роман Евстратов. По информации специалистов «Knight Frank Санкт-Петербург», в 2008 г. планируется ввод 878 000 кв. м, а Волошин из Astera St. Petersburg говорит об 1 млн кв. м. Если девелоперы построят обещанное, это приведет к росту конкуренции на рынке торговой недвижимости, прогнозируют аналитики. Поэтому на первый план выходит проработка концепции новых ТРЦ и эксклюзивная развлекательная составляющая, говорит Волошин. Например, в торгово-развлекательных комплексах «Лето», «Осиновая роща», «Словацкий дом» предусмотрен каток. В «Невском колизее» — зона отдыха «Ривьера» площадью 20 000 кв. м. Чтобы создать успешный проект, девелоперы вынуждены ориентироваться на более узкую целевую группу и выделять значительную долю площадей под непрофильную и менее доходную «функцию», например аквапарк, добавляет руководитель отдела торговой недвижимости «Knight Frank Санкт-Петербург» Арина Сендер. На 2008 г. заявлен ряд проектов многофункциональных комплексов — Волошин прогнозирует, что их число будет расти, а коммерческая часть в них — увеличиваться. Например, в «Новой Голландии» наряду с гостиницей, офисами, магазинами планируется создать дворец фестивалей, камерный концертный зал и открытый амфитеатр на берегу озера. Дефицит земельных участков в центре города приводит к масштабной застройке торговыми центрами периферийных районов, говорит Сендер. Земельным резервом для девелоперов Евстратов называет участки вдоль набережных, где находятся промышленные зоны, еще один вариант, по его мнению, — выход на региональные рынки.
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Постепенное насыщение рынка привело к замедлению темпов роста арендных ставок. В 2007 г., по данным Colliers International, они выросли в долларах на 4-8% для якорных арендаторов и на 17-20% для бутиковой зоны. В зависимости от объема арендуемой площади и товарной группы средняя ставка составила для якорей $100-400 за 1 кв. м в год, для прочих — $300-3000 за 1 кв. м в год. В 2007 г. на рынок вышли новые бренды: Real, Quiksilver Russia, Finn Flare, Burberry. Средний прирост арендных ставок был в пределах инфляции и составил 13-15%, сообщает Волошин. Схожие данные приводит «Knight Frank Санкт-Петербург» — 8-15%. В 2008 г. рост ставок не превысит 10-15%, прогнозирует Волошин. Сендер заявляет об увеличении цены аренды на 8-15%. Арендные ставки на встроенные торговые помещения в 2007 г. выросли на 30%, информирует Волошин. По его словам, их предложение растет меньшими темпами, а спрос стабильно высок. Значительную долю арендаторов составляют московские ритейлеры, готовые за большие деньги арендовать наиболее ликвидные помещения, говорит Волошин. Рекордным, по данным Astera St. Petersburg, стал рост арендных ставок на Невском проспекте: за 2007 г. они увеличились почти на 100%.

Ведомости
К содержанию
Будет где торговать

Екатеринбург стоит на пороге бума торговой недвижимости. При условии, если все заявленные проекты введут в строй. По данным аналитиков Уральской палаты недвижимости (РИЦ УПН), сейчас в Екатеринбурге без учета рынков более 950 000 кв. м торговых площадей. Аналитики Cushman & Wakefield / Stiles & Riabokobylko (C&W/S&R) подсчитали, что в 2007 г. в городе функционировало 18 торговых центров общей площадью 553 000 кв. м, 12 из них качественные.
Сорванный ввод

В 2007 г. сроки сдачи практически всех новых торговых объектов были сорваны. Гендиректор «Оборонснабсбыта» Игорь Суханов приводит примеры: ТЦ «Гулливер» (10 500 кв. м), ТЦ «Мегаполис» (30 000 кв. м), ТЦ «Призма» (100 000 кв. м), ТЦ «Рок-н-молл» (66 000 кв. м) «были заявлены к открытию год назад и более, но до сих пор сроки их ввода туманны». Он объясняет это удорожанием себестоимости строительства и проблемами финансирования у девелоперов. Замгендиректора по связям с общественностью УК «Система» (реализует проект мебельного центра «Гулливер») Светлана Белобородова говорит о «смене приоритетов у собственника», но обещает, что в 2008 г. объект будет сдан и его концепция не изменится. Девелоперы всех «отстающих» ТЦ обещают сдать их в текущем году. Кроме того, на 2008 г. заявлен ввод ТЦ «Седьмое небо» (девелопер — «Тэн», общая площадь — 47 000 кв. м), Neon Mall («Фининвестстрой», 30 000 кв. м), ТЦ «Европа» («Пред-групп», 10 600 кв. м) и White Market (22 000 кв. м). В середине февраля в центре Екатеринбурга открылся ТРЦ «Girl's-маркет Гринго» (14 500 кв. м). Девелопер проекта «Малышева, 73» заявил о вводе торгово-развлекательного центра нового формата, ориентированного на молодежную аудиторию: с соответствующим интерьером и подбором арендаторов (Adidas, Ile de Beaute, «Кира Пластинина», Oggi, «Красный куб», Accessorize), а также необычной архитектурой — на фасаде помещена инсталляция в виде строительной бабы, врезающейся в центр здания.

Много заявили

Аналитики УПН насчитали 35 площадок в городе, на которых сейчас ведутся работы по строительству крупных торговых объектов. Общий объем заявленных площадей составляет более 375 000 кв. м. Кроме того, множество застройщиков, специализирующихся на жилой недвижимости, предлагают на продажу коммерческие площади в новостройках. По информации аналитиков РИЦ УПН, подобное предложение превысит в 2008 г. 170 000 кв. м. По их мнению, основной причиной продолжающегося бурного развития сектора торговой недвижимости является рост потребительского рынка. По данным администрации Екатеринбурга, объем товарооборота по итогам 2007 г. составил 264,9 млрд руб., что на 30% больше, чем в 2006 г. Строящиеся торговые центры становятся не только крупнее, но и лучше по концепции, качеству предоставляемых услуг и ассортимента, говорит гендиректор «Торгового квартала» Дмитрий Зотов. «Доминирующими становятся проекты с мощной развлекательной составляющей. Некачественные объекты постепенно заменяются современными торговыми центрами», — отмечает он.

Доход уже не тот

Суханов добавляет, что рынок близится к насыщению, что ведет к увеличению сроков окупаемости проектов: с пяти-шести до семи-восьми лет. В C&W/S&R отмечают, что сейчас ставка доходности екатеринбургских торговых проектов находится на уровне 9,5-10,5%. Аналитики ожидают дальнейшего снижения ставок. Согласно исследованию DTZ, екатеринбургские ТЦ среди регионов России (не считая двух столиц) находятся сейчас на третьем месте по уровню инвестиционного потенциала (после самарских и ростовских). Однако уже к 2010 г. местные проекты опустятся на четвертое место, уступив позиции еще и Новосибирску. По данным C&W/S&R, в 2007 г. средняя ставка арендной платы в торговых центрах Екатеринбурга составляла $626 за 1 кв. м в год, включая НДС. В наиболее востребованных объектах она достигала $1500-3000 за 1 кв. м в год. Что касается продаж торговой недвижимости, то объем предложения сокращается: по данным УПН, из 35 заявленных объектов лишь шесть предлагают торговые помещения на продажу. Девелоперы предпочитают реализовывать крупные (от 2000 кв. м) помещения компаниям, способным стать в дальнейшем якорными арендаторами. Стоимость 1 кв. м торговых площадей на конец 2007 г. составляла в среднем по городу 104 909 руб. В центре и приближенных к нему районах этот показатель равнялся 126 746 руб. за 1 кв. м и 120 761 руб. за 1 кв. м соответственно. В течение 2007 г. цены выросли на 22% и, по прогнозам аналитиков УПН, в 2008 г. увеличатся еще на 20%.

Ведомости
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Ставки больше не растут

Рынок торговых площадей Казани насыщен. Ставки аренды в стрит-ритейле не менялись с 2005 г. Средняя арендная плата в торговых центрах выросла за год на 10%. По словам Леонида Рахимова, директора УК «Сити-центр», «тотальное строительство» больших торговых центров для Казани в прошлом. «Это в 2005 г. чуть ли не каждый месяц сдавался новый объект, а на 2008 г. запланировано открытие только лишь “Бахетле” в Приволжском районе», — говорит он. Открытие четырехэтажного гипермаркета «Бахетле» (общая площадь — 23 500 кв. м) намечено на март 2008 г. Девелопер — местная компания «Бахетле», генподрядчик — «Бауер-Казань». По словам специалиста отдела маркетинга «Бахетле» Валентины Докшиной, «это самый большой торговый центр в сети супермаркетов «Бахетле», он включает супермаркет домашней еды, магазины одежды и товаров для дома. Докшина говорит, что с подбором арендаторов у торгового центра проблем не было, но арендаторов не называет. В компании не стали говорить и об объеме инвестиций, и о размере ставок аренды. «Думаю, проблем с посещаемостью или заполнением у нового «Бахетле» не будет. Во многом из-за того, что у него выгодное местоположение. Неподалеку строятся жилые [районы] «Чистое небо» и «Солнечный город», — объясняет начальник отдела коммерческой недвижимости АН «Мегалит» Марсель Валиахметов. Риэлтор добавляет, что ТЦ строится на выезде из города, «летом многие казанцы едут на природу и наверняка будут попутно совершать покупки».

Доля вакантных площадей в сегменте качественного предложения в январе 2008 г. составила 2,8%, по данным Cushman & Wakefield / Stiles & Riabokobylko (C&W/S&R). Рахимов говорит, что «маленьким игрокам тяжело конкурировать с крупными и успешными арендодателями». Например, небольшие «Сити-центр» и «Южный» проигрывают в борьбе за арендаторов таким гигантам, как «Мега» (113 000 кв. м, IKEA) и «Тандем» (67 000 кв. м, ЗАО «Тандем»). Рахимов предлагает первым «перестраиваться». По его словам, «Единая арендная система», управляющая торговым центром Megga, сделала верный шаг — отказалась от бутиков одежды и превратила ТЦ в мебельный магазин. Рынок торговых площадей Казани сейчас представлен 30 торгово-развлекательными центрами общей площадью около 722 000 кв. м и множеством неспециализированных объектов стрит-ритейла, отмечает Елена Стрюкова, консультант C&W/S&R.

В C&W/S&R отмечают рост ставок аренды на качественные торговые площади. Правда, в долларовом выражении. В некоторых из них ставки за 2007 г. увеличились с $150 за 1 кв. м в месяц до $200, сообщает Стрюкова. Рахимов приводит данные в рублях: «За год ставки аренды в торговых центрах выросли на 10%». Эксперты видят два пути развития рынка торговой недвижимости Казани: создание специализированных торговых центров и включение торговой составляющей в многофункциональные комплексы. В III квартале 2008 г. начнется строительство гипермаркета товаров для дома «Хоум центр» (6000 кв. м, инвестор — израильская «Фишман групп»). Как сообщил гендиректор компании «Хоум центр» Игорь Марьяш, его сдача намечена на I квартал 2010 г. «Кловер групп» планирует к 2010 г. построить в центральном Вахитовском районе Казани многофункциональный комплекс. Согласно концепции, 10 627 кв. м из 103 905 кв. м общей площади займет торгово-развлекательный комплекс. Остальное будет отдано под гостиницы «4 звезды», офисы класса А и жилье. По информации начальника службы PR и рекламы «Кловер групп» Дмитрия Пономарева, сейчас ведутся предпроектные работы. Объем инвестиций в проект не разглашается. Валиахметов говорит, что строительство многофункционального комплекса позволяет собственнику земельного участка получить максимальную прибыль, главное — разделить потоки, чтобы разные составляющие МФК «не мешали друг другу»: «У торгового центра должен быть отдельный вход, чтобы покупатели не сталкивались с постояльцами гостиницы или посетителями офисов». Трудные времена переживает казанский стрит-ритейл. Директор АН «Бизнес-риэлт» Марат Нуруллин говорит, что ставки аренды на помещения в стрит-ритейле не растут уже года два. Он объясняет это тем, что арендаторы небольших магазинов предпочли стать их собственниками и выкупили на аукционах, проводимых мэрией, помещения, ранее принадлежавшие городу. По данным комитета земельных и имущественных отношений Казани, за 2007 г. на аукционах было продано более 100 нежилых помещений под магазины. По данным Нуруллина, ставки аренды на неспециализированные объекты могут варьироваться от 400 до 3000 руб. за 1 кв. м в месяц, самые дорогие объекты расположены в центральном Вахитовском районе. Разброс цен продаж также велик — от 25 000 до 80 000 руб. за 1 кв. м. По словам Валиахметова, наибольшим спросом пользуются помещения по 50-150 кв. м. «Такие помещения всегда востребованы и всегда в дефиците», — говорит он. «В зависимости от местоположения ставки аренды в стрит-ритейле могут отличаться в разы. Это смотря какая стрит», — подытоживает Рахимов.

По его мнению, у стрит-ритейла есть перспективы для роста, торговые улицы Казани не имеют четкого позиционирования: «Магазины для богатых и для бедных могут располагаться совсем рядом». Эксперт приводит в пример центральную пешеходную улицу Баумана, претендующую, по его словам, на статус бутиковой. «Здесь очень много небогатых студентов, отпугивающих платежеспособных покупателей. В любом европейском городе это была бы улица с магазинами средней руки», — рассуждает Рахимов.
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Ольга Ясько, региональный директор департамента аналитики «Colliers International Россия»
Москва уже не является лидером по обеспеченности населения торговыми площадями. По данным Colliers International, в январе 2008 г. на первое место в этой категории в России вышла Казань. Здесь на 1000 жителей приходится 250 кв. м арендопригодной площади — это почти на треть больше, чем в столице. 
К наиболее обеспеченным рынкам относятся Ярославль (199 кв. м), Самара (187 кв. м), Набережные Челны (173 кв. м), Ростов-на-Дону (159 кв. м) и Нижний Новгород (158 кв. м). Однако если полагаться на заявленные девелоперами планы строительства, то в ближайшие годы в тройку лидеров войдут Омск, Уфа, Новосибирск. Сегодня на этих некогда закрытых для внешних инвестиций рынках объем заявленных площадей значительно превышает материальные возможности потребителей. Если все анонсированные торговые центры Омска откроются в течение ближайших трех лет, то его обеспеченность торговыми площадями превысит 900 кв. м на 1000 жителей.

Стратегия развития региональных девелоперских компаний может ограничиваться и одним городом, а может распространяться на несколько регионов. Все зависит от доступных финансовых и организационных ресурсов, наличия административного ресурса, который сейчас в регионах во многих случаях является определяющим.

Лучшие региональные проекты по концепции схожи с московскими и не имеют заметных отличий по составу представленных брендов. Это обусловливается стремлением девелоперов привлечь федеральных сетевых операторов, рассчитывая на их популярность у потенциальных покупателей. Вне столицы федеральные сети могут быть представлены местными партнерами — держателями франшиз. У ритейлеров же, в свою очередь, есть сформировавшиеся с учетом московского опыта критерии оценки качества и профессионализма торговых центров, которые вынуждены учитывать региональные девелоперы. Но в ряде городов успешно функционируют непрофессиональные в традиционном понимании этого термина торговые центры, появившиеся несколько лет тому назад в условиях низкой конкуренции. В качестве примера можно привести ТЦ «Дирижабль» в Екатеринбурге, открытый в начале 2000-х гг. Сперва он представлял собой комплекс рыночного типа. Затем стал заполняться сетевыми операторами, сохранив высокую популярность у жителей города.

На ставки аренды торговых площадей в регионах влияют общие для страны факторы: ослабление доллара приводит к их привязке к рублю, установлению минимального курса или применению мультивалютных индексов. Рост предложения и улучшение качественных характеристик объектов приводят к дифференциации ставок аренды в торговых центрах, расположенных в центральных и периферийных районах городов.
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