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Offices/General
Цифровизация: а будут ли офисы?
В связи с цифровизацией систем телерадиовещания и телефонии по всей стране высвобождаются производственные площади. Каждая телефонная сеть и телерадиокомпания сейчас стоит перед выбором: использовать «новые» квадратные метры под собственные нужды или сдавать их в аренду. Этот вопрос решается по-разному, многие пока еще отказываются комментировать свои планы.
Retail
«Клин комбинат» внес «Лепту» в ритейл
Один из крупнейших алкогольных дистрибьюторов московского региона «Клин комбинат» планирует запустить собственную сеть магазинов cash & carry под маркой «Лепта». Основная специализация сети — торговля алкогольной продукцией. 
Создатели торгового комплекса в «Москва-сити» рассчитывают, что Mall of Russia станет новой достопримечательностью Москвы
Возводимый в международном деловом центре «Москва-сити» торговый комплекс Mall of Russia станет новой достопримечательностью Москвы, заявил на встрече с журналистами в среду региональный директор по торговой недвижимости «Colliers International» Максим Гасиев.
Реконструкция площади у Белорусского вокзала увеличит пропускную способность соседних улиц в пять раз - застройщик 
Реконструкция площади Тверской заставы у Белорусского вокзала в центре Москвы позволит увеличить пропускную способность соседних улиц - Первой и Второй Брестских, Лесной и других - в пять раз.

Строительство ТРЦ «Мозаика» профинансирует TriGranit 

Компания TriGranit Development Corporation намерена инвестировать строительство торгово-развлекательного центра «Мозаика». Архитектурная концепция комплекса разработана американской компанией Altoon & Porter (которая проектировала ТЦ «Атриум»).
Regions
Colliers International стала победителем Commercial Real Estate Saint Petersburg Awards 2008
28 марта 2008 года в Смольном Соборе Петербурга  состоялась церемония награждения ежегодной профессиональной премии в области коммерческой недвижимости Commercial Real Estate Saint Petersburg 2008.
Сначала стабильность, потом торговые центры 
Сегмент рынка торговых центров в странах СНГ активно развивается и, не исключают эксперты, в будущем позволит рассчитывать на хорошую прибыль. Однако пока что российские девелоперы не спешат осваивать этот рынок, ссылаясь на слишком высокие риски. 
Offices/General
Цифровизация: а будут ли офисы?
В связи с цифровизацией систем телерадиовещания и телефонии по всей стране высвобождаются производственные площади. Каждая телефонная сеть и телерадиокомпания сейчас стоит перед выбором: использовать «новые» квадратные метры под собственные нужды или сдавать их в аренду. Этот вопрос решается по-разному, многие пока еще отказываются комментировать свои планы. Не так давно ФГУП «ТТЦ «Останкино» заявило о своих намерениях реконструировать 70% помещений телецентра. Это породило слухи о том, что площади «Останкино» будут сдаваться в аренду. Говорили даже, что на ул. Академика Королева силами ТТЦ будет возведен новый офисный комплекс, в результате чего на северо-востоке столицы появится целый деловой район. Менеджер по связям с общественностью ФГУП «ТТЦ «Останкино» Виктория Подгорная опровергла эту информацию: «Все площади, которые освободятся в результате цифровизации, будут переделаны в новые студии. Телецентр будет основательно реконструирован за счет собственных и заемных денег. «Останкино» увеличится в высоту, возле него будет расширена парковка. Но никакие коммерческие проекты реализовываться на территории телецентра не будут».

Советник президента Национальной ассоциации телерадиовещателей Владимир Лившиц рассказал «СНИПу», что «производственных площадей сейчас все больше не хватает». По его словам, некоторые телерадиокомпании вынуждены осваивать старые заводы, строить новые павильоны. Поэтому маловероятно, что владельцы будут активно «отдавать» свою недвижимость под офисы. «Концепция внедрения в России цифрового наземного телевизионного и радиовещания» предусматривает 100%-ную дигитализацию систем только к 2015 году. Руководитель службы по связям с общественностью ФГУП «Российская телевизионная и радиовещательная сеть» (РГТС) Дмитрий Юревич заявил «СНИПу», что вопрос о высвобождении площадей «пока преждевременный, так как вещание в аналоговом режиме будет продолжаться еще около десяти лет». С цифровизацией телефонных сетей все более прозрачно. По крайней мере в Москве. В результате замены аналогового оборудования на цифровое у Московской городской телефонной сети (МГТС) высвободится 80% площадей существующих АТС. На сегодняшний день дигитализация сети уже составляет около 54%. Реконструкцией зданий МГТС занимается ОАО «Система-Галс», девелоперская «дочка» АФК «Система», основного акционера телефонной сети. Будут модернизированы свыше 100 зданий во всех округах Москвы. По словам специалиста Департамента по связям с общественностью ОАО «Система-Галс» Татьяны Евстигнеевой, «новые объекты будут использоваться под офисные и многофункциональные комплексы, жилье и гостиницы. АТС в модернизированных зданиях займут небольшую часть». Остальные площади будут сданы в аренду или проданы. В первом квартале 2008 года начаты строительно-монтажные работы по адресам: Милютинский переулок, д. 5, стр. 1, Всеволожский переулок, д. 5, и Нагатинская улица, д. 34. Историческое здание МГТС, построенное в 1904 году в Милютинском переулке, превратится в современный апарт-отель, как и здание во Всеволожском переулке. На Нагатинской улице к существующему зданию АТС будет пристроен 15-этажный офисный центр класса «В». Редевелопмент будет осуществлен в несколько очередей. Помимо названных объектов под первую очередь реконструкции попадают еще 7. Все вместе они составляют порядка 230 тыс. м в кв.. В настоящий момент уже ведутся предпроектные работы по 95 другим объектам МГТС общей площадью более 1 млн.м в кв. Тем временем в регионах уже преуспели в редевелопменте площадей АТС. Абсолютный лидер на сегодняшний день - Республика Татарстан. По данным Министерства информатизации и связи РТ, уровень цифровизации систем связи в республике составляет 87,2%. Уже высвободилось более 13,5 тыс. м в кв. производственных площадей, на подходе еще около 7 тыс. м в кв.. После перепланировки все высвободившиеся площади планируется сдавать в аренду под офисы. В настоящее время в аренду уже сдано 8,5 тыс. М кв..

Серьезное дело

Лариса Афанасьева, директор департамента оценки и консалтинга Colliers International: «Многое зависит от потребности в дополнительных площадях самих компаний-собственников, а это, в свою очередь, зависит от их бизнес-стратегии - видения перспектив расширения бизнеса, желания объединить в одном месте свой (или смежный) бизнес. Но так как данные компании владеют большими площадями (особенно МГТС), дополнительные площади могут быть сданы в аренду. Для этого необходимо заранее выстроить стратегию: подумать о возможностях разграничения площадей собственника и площадей будущих арендаторов».

СНИП 

К содержанию
Retail
«Клин комбинат» внес «Лепту» в ритейл
Дистрибьютор алкоголя запускает собственный розничный проект

Один из крупнейших алкогольных дистрибьюторов московского региона «Клин комбинат» планирует запустить собственную сеть магазинов cash & carry под маркой «Лепта». Основная специализация сети — торговля алкогольной продукцией. До 2012 года планируется открыть не менее 27 магазинов, инвестировав в проект 250 млн руб. 
Основными своими конкурентами создатели проекта считают сети дискаунтеров. Компания «Клин комбинат» занимается дистрибуцией алкогольной, слабоалкогольной и безалкогольной продукции на рынке Москвы и Московской области, где располагает 12 складскими площадками. Компания имеет контракты на дистрибуцию с «Ведой», алкогольными заводами «Гросс», «Союз-Виктаном», «Синер​гией», «Балтикой» и т.д. Финансовые показатели не раскрываются. 
Как рассказал РБК daily управляющий директор «Лепты» Сергей Филипенко, первый магазин сети должен открыться в июне, и до конца года планируется открыть еще три магазина. Проект будет развиваться в Подмосковье и центральных регионах страны. Средняя площадь одного магазина составит 500 кв. м. Ассортимент будет включать 3 тыс. позиций, 70% которых будет приходиться на продуктовые товары (преимущественно алкоголь). 
Инвестиции в открытие одного магазина оцениваются в 3,5 млн руб. без учета арендных платежей. Срок окупаемости одной точки — 14 месяцев. Формат cash & carry, в котором будет работать «Лепта», предполагает, что магазины будут отпускать продукцию по трем ценам: за единицу товара, за специальную упаковку, за упаковку поставщика. При этом торговля будет ориентирована на физических лиц. Средний чек будет на уровне 700 руб. «Ежедневное их количество, по нашим подсчетам, будет на уровне 690—750. Мы ожидаем, что ежемесячный оборот с квадратного метра составит 28—29 тыс. руб.», — говорит г-н Филипенко. По его словам, по ценообразованию «Лепта» будет ориентироваться на дискаунтеры. По мнению владельца сетей «Гастрономчикъ» и «Продэко» Дмитрия Потапенко, авторы проекта «Лепта» в своем формате пытаются «совместить несовместимое»: «Формат cash & carry создан для работы с оптовиками, и ориентация на частных розничных покупателей создает нечеткость в позиционировании. Да и количество оптовых чеков — 750 на день — сильно завышено и приемлемо только для выходных дней, поскольку оптовые закупки розничные покупатели привыкли делать именно по выходным». 
Проект «Клин комбината» не первый случай, когда алкогольные производители или дистрибьюторы выходят в розницу. Так, ТД «Кристалл-Лефортово» в 2001 году запустил собственную сеть алкогольных магазинов «Кристалл», число которых к концу года планируется довести до 38 (не считая франчайзи). Собственные розничные проекты есть также у ТД «Арома» («Ароматный мир»), водочных компаний «Синергия» («Винная лавка Саввы Водочникова») и «Омсквинпром» («Астор»). 
«Хотя такие проекты требуют серьезного административного ресурса и больших финансовых вливаний, для компании-дистрибьютора такая диверсификация бизнеса является правильным шагом», — считает гендиректор «Кристалл-Лефортово» Виктор Алексеев. «То, что этот магазин будет принадлежать дистрибьютору алкогольной продукции, может служить определенной гарантией того, что там будет продаваться легальная продукция», — добавляет вице-президент по маркетингу компании «Винэксим» Станислав Кауфман. Директор агентства ЦИФРРА Вадим Дробиз полагает, что подобный проект может заинтересовать не только потребителей, но и поставщиков: «У них сегодня наблюдается избыток продукции, поэтому каждая новая торговая точка, торгующая алкоголем, является полем битвы поставщиков». 

РБК daily
К содержанию
Создатели торгового комплекса в «Москва-сити» рассчитывают, что Mall of Russia станет новой достопримечательностью Москвы

Возводимый в международном деловом центре «Москва-сити» торговый комплекс Mall of Russia станет новой достопримечательностью Москвы, заявил на встрече с журналистами в среду региональный директор по торговой недвижимости «Colliers International» Максим Гасиев. «Строящийся в «Москва-сити» комплекс Mall of Russia от дивелопера AFI Development, название уже было в предыдущей заметке, мы надеемся станет вторым по посещаемости местом после Кремля и Красной площади», - отметил М.Гасиев, представляющий компанию консультанта - разработчика проекта, как бы соразработчика проекта торгового ядра в «Москва-сити».

По его словам, в «Москва-сити» появится в ближайшее время около 2 млн кв. м коммерческой недвижимости. «Работающие в офисах «Москва-сити» люди, а это около полумиллиона человек, как мы полагаем, будут не самой бедной категорией потребителя. Мы рассчитываем, что торговый комплекс, безусловно, будет пользоваться успехом», - отметил М.Гасиев. По его словам, общая площадь торгового центра составит 179 тыс. кв. м, из которых арендные площади - 101 тыс. кв. м. В торговом ядре «Москва-сити» расположится 400 магазинов на пяти уровнях. Кроме того, в комплексе будут три уровня парковки. 

«Только представьте - 400 магазинов, такого в Москве еще не было», - сказал М.Гасиев. Он добавил, что в данный момент ведутся переговоры с арендаторами на размещение их брендов в новом торговом центре. В частности, М.Гасиев назвал такие известные европейские торговые сети, как H&M, Department Store, Pik&Clopenburg, Fnec, галерея pret-a-porte и другие марки высокого сегмента. М.Гасиев отметил, что одним из якорных арендаторов в Mall of Russia будет киноплекс от «Формулы кино». В свою очередь генеральный директор сети мультиплексов «Формула кино» Андрей Терешок отметил, что мультиплекс в Mall of Russia будет состоять из 11-ти кинозалов, которые будут напичканы высокотехнологичным цифровым оборудованием. Что касается условий по арендной ставке, то, по словам А.Терешка, «более серьезного подхода к арендаторам я еще не видел». По словам генерального директора сети, мультиплекс станет неотъемлемой частью Mall of Russia и качество цифрового кинопоказа, эффект присутствия, достигаемый с помощью 3D- и 5D-технологий, сделают уровень кино непревзойденным для зрителей». 

М.Гасиев рассказал, что средняя ставка арендная, базовая, без оборота в торговом центре составит $1783 за квадратный метр в год. По словам М.Гасиева, открытие торгово-развлекательного комплекса планируется в IV квартале 2009 года. По словам М.Гасиева, общий объем инвестиций в проект Mall of Russia и торговую составляющую реконструкции площади Тверской заставы у Белорусского вокзала составит $1 млрд.

Интерфакс
К содержанию
Реконструкция площади у Белорусского вокзала увеличит пропускную способность соседних улиц в пять раз - застройщик

Реконструкция площади Тверской заставы у Белорусского вокзала в центре Москвы позволит увеличить пропускную способность соседних улиц - Первой и Второй Брестских, Лесной и других - в пять раз , заявила журналистам директор департамента маркетинга компании - девелопера проекта AFI development Людмила Потапова. 
Л.Потапова рассказала историю возникновения идеи реконструкции площади Тверской заставы. «В свое время AFI development купила менее одного гектара земли на площади Тверской заставы у компании «Автолайн». Понятно, что на этом участке было невозможно вести строительство, однако, подумав некоторое время, правительству Москвы было предложено построить на этом участке транспортную развязку. Затем в качестве компенсации компания AFI development получила право построить торгово- развлекательный центр на этой же территории. Затем мы стали покупать площадки вокруг этой территории и на семи земельных участках будет построено 750 тыс. кв. метров различной недвижимости», - сообщила Л.Потапова. По ее словам, строительство развязки позволит существенно увеличить пропускную способность соседних с площадью у Белорусского вокзала улиц. Л.Потапова отметила также, что на 750 тыс. кв. метров расположатся офисы класса А, гостиница на 250 номеров уровня «пять звезд» и жилые апартаменты. 
Что касается торговой составляющей проекта - «Тверская молл», которое является рабочим названием, то, по словам представителя AFI development, общая площадь торгового центра составит 107 тыс. кв. метров. «В торговом центре расположатся два торговых уровня и двухуровневая парковка. Парковка будет способна вместить 1240 машин. Общая же сдаваемая в аренду площадь торгового центра составит 36 тыс. кв. метров, торговая галерея 30 тыс. кв. метров, якорными арендаторами будут выступать кинотеатр и супермаркет», - сказала Л.Потапова. По ее словам, оператором мультиплекса выступит компания «Люксор». На 1600 кв. метрах расположится шестизальный кинотеатр. Что касается супермаркета, то это будет «Перекресток», который разместится на минус первом этаже торгового комплекса на 1700 кв. метрах. Также в торговом центре будут фудкорт, детские площадки, рестораны, бары, кафе, химчистка, другие социальные учреждения. 
«Мы уверены, что торговый комплекс в составе площади Тверской заставы станет лучшим на рынке», - заявила Л.Потапова. По ее словам, ориентировочная ставка аренды для торговых площадей в торговом центре составит $2300 за кв. метр в год (базовая ставка без оборота). Как ранее заявлял журналистам владелец компании AFI development Лев Леваев, общая стоимость проекта реконструкции площади Тверской заставы на момент сдачи может достигнуть $10 млрд.
Интерфакс
К содержанию
Строительство ТРЦ «Мозаика» профинансирует TriGranit

Компания TriGranit Development Corporation намерена инвестировать строительство торгово-развлекательного центра «Мозаика». Архитектурная концепция комплекса разработана американской компанией Altoon & Porter (которая проектировала ТЦ «Атриум»). С российской стороны проектировщиком является группа компаний «Спектрум». Партнером TriGranit в осуществлении девелопмента проекта, в том числе выполнение функций заказчика, выступает столичная компания «ОСТ груп» (дочерняя структура «Мосинжстрой»). Объем инвестиций в строительство комплекса «Мозаика» в компании TriGranit Development Corporation назвать отказались. 

Как сообщает «Интерфакс», торговый центр «Мозаика» будет расположен на пересечении Третьего транспортного кольца и улиц Южнопортовая и Велозаводская. В трехуровневом комплексе общей площадью 134 тысячи кв. м разместятся гипермаркет, магазин бытовой техники, девятизальный мультиплекс, ресторанный дворик и ряд других объектов торговли и обслуживания. При этом арендуемая площадь комплекса составит 64 тысячи кв. м. Проектом также предусмотрена парковка на 2,5 тысячи машино-мест. Строительство центра планируется завершить в четвертом квартале 2009 года. Председатель совета директоров компании TriGranit Development Corporation Шандор Демьян считает: «Строительство ТРЦ «Мозаика» представляет собой уникальную возможность для TriGranit создать свой первый знаковый торговый проект в Москве – городе, где с каждым годом растет спрос на высококачественные объекты торговой недвижимости». Он также добавил, что с момента выхода на российский рынок компания постоянно рассматривает все новые перспективы и возможности. Помимо инвестиций в строительство торгового центра «Мозаика» компания планирует реализовать в России еще целый ряд проектов. Например, компания участвует в реализации двух знаковых проектов в Санкт-Петербурге – строительство торгово-выставочного центра на территории Бадаевских складов и многофункционального медиа- центра на Васильевском острове (последний будет построен на базе комплекса «Телефабрика»), сообщает агентство.
Арендатор.ру
К содержанию
Regions
Colliers International стала победителем Commercial Real Estate Saint Petersburg Awards 2008
28 марта 2008 года в Смольном Соборе Петербурга  состоялась церемония награждения ежегодной профессиональной премии в области коммерческой недвижимости Commercial Real Estate Saint Petersburg 2008. В номинации «Консультант года» победителем была признана международная консалтинговая компания Colliers International.

Голосование ведущих российских и международных экспертов проходило в два этапа. Во время первого этапа члены жюри премии определили номинантов в результате on-line голосования. В ходе второго члены комитетов собирались для обсуждения списка номинантов и вынесения окончательного решения по каждой категории. Проекты и компании, получившие наивысшую оценку в этом туре, были признаны победителями. В этом году вниманию профессионального жюри была представлена деятельность лучших консультантов на рынке Санкт-Петербурга – компаний Becar Realty Group, Colliers International, GVA Sawyer, IB Group, Jones Lang LaSalle, Knight Frank. 
Colliers International – ведущая международная консалтинговая компания, предоставляющая услуги в области коммерческой недвижимости. Компания сотрудничает с международными и российскими корпорациями, оказывая консультационные услуги при аренде и продаже офисных, торговых и складских помещений, консультационные услуги в области гостиничной недвижимости, услуги по оценке и управлению объектами недвижимости, анализ инвестиционных проектов и многое другое.

Guide to Property
К содержанию
Сначала стабильность, потом торговые центры
Российские девелоперы ТРЦ не стремятся в СНГ

Сегмент рынка торговых центров в странах СНГ активно развивается и, не исключают эксперты, в будущем позволит рассчитывать на хорошую прибыль. Однако пока что российские девелоперы не спешат осваивать этот рынок, ссылаясь на слишком высокие риски. В этом плане российские регионы пока выглядят более привлекательно, в том числе и по доходности. Экономический рост ряда стран СНГ привел к повышению интереса к ним со стороны инвесторов. Расширяя географию проектов, российские девелоперы сегодня достаточно активно осваивают развивающиеся рынки стран СНГ. Но торговый сегмент пока что не очень привлекает инвесторов, которые предпочитают офисы и жилье, хотя торговля здесь может быть очень перспективна. Игорь Чаплинский, директор по развитию компании «Магазин магазинов», отмечает, что доходность строительства торговых центров в перспективных странах СНГ для инвестора, развивающего проект с нулевого цикла до инвестиционной продажи, - 15-25%. Татьяна Ключинская, заместитель директора департамента торговой недвижимости Colliers International, считает, что сам по себе уровень доходности торговых центров на рынках этих стран если и будет отличаться, то незначительно - при выходе на новый рынок девелопер учитывает полный цикл проекта: покупку земли, оформление документации и многое другое. Зато на менее развитых рынках у инвесторов первой волны есть значительные преимущества. В странах с растущей экономикой, где сформированы покупательские привычки и появилась потребность в крупных торговых центрах, любой комплекс, построенный первым, будет считаться лучшим - даже при условии ограниченного ассортимента товаров. Затраты по зарубежным проектам могут разниться в зависимости от уровня развития страны, в которую планирует вкладываться девелопер, но издержки на строительство объекта будут не очень существенно отличаться в зависимости от региона. Уровень затрат на строительство будет варьироваться по стоимости ключевых строительных материалов: если цены на них в каком-либо регионе ниже, можно говорить о снижении затрат на строительство. Игорь Чаплинский полагает, что в среднем возведение торгового центра в СНГ обойдется на 10% дешевле, чем в России.

Особенности игры

Выход в незнакомые страны потребует от девелопера скрупулезного изучения ситуации на локальных рынках. «Необходимо изучить особенности законодательства страны, что существенно снизит риски, связанные с оформлением разрешительной документации. Необходимо также изучить платежеспособность населения, особенности менталитета людей и спрос на основные категории товаров», - полагает Татьяна Ключинская. В Казахстане, Белоруссии, на Украине, в странах Балтии, как и в России, динамично развиваются ключевые экономические показатели - у населения формируются достаточно устойчивый уровень дохода и, соответственно, покупательская способность. Рынки стран СНГ более закрыты для инвесторов, чем российский рынок, в связи с удаленностью этих регионов от Европы и общей экономической отсталостью. В первую очередь это проявляется в законодательстве стран. Из бывших союзных республик исключение составляют страны Балтии, где процедура получения разрешительных документов решается проще. «Если же говорить об уровне развития бывших социалистических республик, их закрытость напоминает Москву 10-15-летней давности», - полагает Татьяна Ключинская. Это проявляется в огромном количестве ограждающих норм, которые придумали местные органы власти. На рынок необходимо выходить с помощью партнера-проводника, имеющего достаточный ресурс для решения административных вопросов, что, впрочем, и по сей день является общепринятой российской практикой.

Объекты интереса

Самой популярной и наиболее освоенной страной для российских инвесторов является соседняя Украина, где доходность торговых проектов составляет от 18-20%, а дефицит качественных торговых площадей пока что остается значительным. При этом страну отличают относительно высокий уровень жизни и почти приблизившиеся к европейским покупательские привычки. Проектов на Украине у российских девелоперов довольно много, но обычно они предпочитают включать торговые площади в состав многофункциональных комплексов. Наиболее известные проекты - торгово-развлекательная часть МФК Mirax Plaza в Киеве, торговая зона в Борисполе, в возведении которой участвует AFI Development. Израильская компания продвигается и в регионы Украины: она строит торговый комплекс в Запорожье площадью около 100 тыс. кв. м. Другой публичный российский девелопер - «Система-Галс» - собирается включить торговую часть в свой многофункциональный киевский проект на Врубелевском спуске. MosCityGroup планирует построить около 100 тыс. кв. м торговых площадей в рамках другого крупного МФК - «Киев-Сити».

При этом при всей кажущейся привлекательности именно проекты в сегменте торговой недвижимости сталкиваются на Украине с наибольшими сложностями при реализации. В первую очередь эти сложности связаны с правовыми вопросами землеотвода, так как для торговых и торгово-развлекательных центров требуются большие по площади земельные участки. Кроме того, иностранные инвесторы не застрахованы от политических и административных рисков. Яркий пример сложностей в реализации торговых проектов - ситуация с ТРК «Троицкий» в Киеве, который располагается у спортивного комплекса «Олимпийский». Несмотря на то что инвестор согласовал проект и получил все необходимые разрешения на строительство, федерация футбола Украины совместно с чиновниками подняла настоящую волну протеста против продолжения строительства, а Генпрокуратура опротестовала законность отвода земли под строительство. В итоге сроки реализации проекта неоднократно затягивались, а здание недостроенного торгового центра сейчас находится под угрозой сноса, хотя инвестиции в него составили уже более $50 млн. Проект реализовывало совместное предприятие киевской компании «Недвижимость столицы» и литовской Hunner, но даже заступничество литовских властей не смогло спасти ситуацию.

Казахстан

Вторым фаворитом среди стран СНГ у девелоперов ТРЦ считается Казахстан. По мнению Игоря Чаплинского, страну характеризует сочетание достаточно высокого уровня жизни граждан (а следовательно, достаточно высокий платежеспособный спрос) с благоприятным инвестиционным климатом (средними рисками) для инвесторов на фоне высокого уровня доходности, обусловленного началом развития квалифицированного рынка. «На сегодня рынок торговой недвижимости Казахстана имеет достаточно высокую емкость при весьма низком уровне насыщения качественными торговыми площадями. Наряду с этим все больше российских торговых операторов проявляют интерес к казахстанскому рынку», - поясняет интерес к этой стране вице-президент компании «Торговый квартал» Эльза Розенталь. Рынок этой страны все еще находится на начальном этапе развития, однако уже сейчас можно отметить процесс активного перехода к цивилизованным формам торговли. В городах республики реконструируются рынки, заявлены и строятся новые проекты современных торговых центров и наблюдается довольно высокий спрос на качественные торговые помещения со стороны ритейлеров. Сейчас в Астане функционируют ТРЦ площадью около 3 млн кв. м различного назначения, и на рынке постепенно появляются торговые объекты новых форматов. Кроме того, сейчас особенно удачное время для выхода российских инвесторов на рынок этой страны. Кризис на мировых финансовых рынках привел к тому, что на начало года оказались заморожены, по некоторым оценкам, до 50% проектов, о реализации которых заявляли иностранные инвесторы в 2006-2007 годах, и российские девелоперы вполне могут попытаться заполнить эту нишу. О планах в торговом сегменте заявляли «Интеко», которое включит торгово-развлекательную часть в свой комплекс «Москва-парк» в столице Казахстана Астане, и Coalco, реализующая там же проект ТРЦ «Хан Шатыры» объемом 123 тыс. кв. м.

Горизонты доходности

Среди стран, которые могут оказаться интересны для российских девелоперов ТРЦ в будущем, участники рынка называют Азербайджан, экономически стабильный благодаря «нефтяным» деньгам и спокойной политической ситуации. Сейчас прибыльность успешных проектов на этом рынке в полтора-два раза больше, чем в Москве, а доходность составляет до 30%. О планах по строительству торговых центров в Баку заявляла Национальная резервная корпорация. Интерес к этой стране также проявлял бизнесмен Арас Агаларов, глава Crocus International.

Сомнительна с точки зрения западных инвесторов, но может оказаться интересной для «дружественных» российских партнеров Белоруссия. Здесь постепенно развиваются офисный и торговый сегменты, а у местных девелоперов не хватает ни опыта, ни средств, чтобы создать достаточный объем предложения. Правда, сдерживающим фактором выступает неотработанность механизма привлечения иностранных инвестиций. Неинтересны для девелоперов страны СНГ с нестабильной политической ситуацией, такие как Грузия, Туркмения.

Мнение
Интересен ли вам торговый сегмент в странах СНГ?
Вадим Приходько, заместитель генерального директора по маркетингу и аренде компании «РТМ девелопмент»:
- Компания РТМ изучала возможности выхода на рынок Украины, но после проведения определенной работы было принято решение, что с учетом нашей стратегии лучше сосредоточиться на российских проектах. Основной мотив - фактор времени. В России можно за те же сроки реализовать намного больше проектов, чем в новой стране. Это направление нам кажется перспективным, но более перспективным является работа в России по форматам mixed-use и по комплексному развитию территорий. Что касается других стран СНГ, то, если говорить о странах Средней Азии, там достаточно сложная ситуация, нужно как минимум полтора-два года на ее изучение. Что касается Казахстана, там население не такое, как в России и на Украине, и с учетом текущего банковского кризиса казахские проекты в настоящий момент испытывают определенные трудности. О Белоруссии: эта страна в настоящее время нами не прорабатывалась, хотя она может оказаться перспективным рынком с точки зрения торговой недвижимости.

Эльза Розенталь, вице-президент, коммерческий директор компании «Торговый квартал»:
- К наиболее привлекательным мы относим рынок Казахстана, который благодаря своему потенциалу вызывает большой интерес со стороны девелоперов, ритейлеров и инвесторов. Улучшение общего социально-экономического положения в стране, рост численности населения, развитие потребительского сегмента экономики стимулируют бурное развитие сектора коммерческой недвижимости. В 2008 году компания «Торговый квартал» заключила договор с компанией Real Estate Management (группа компаний Arcada), в рамках которого занимается привлечением ведущих торговых операторов в проекты на территории Казахстана. Используемые нами методики работы, бизнес и финансовые модели соответствуют международным требованиям, что позволяет привлекать в проекты, реализуемые в Казахстане, как международные, так и крупные федеральные торговые сети. 
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