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OpueHTUpbI: Onepexasa gecnumt

3acTponiMKM 1 6poKepbl TaK yCepAHO Nyrann Apyr Apyra u
PbIHOK TpsSiAYLWMM HEAOCTaTKOM OMMUCHbLIX MNIoWwaaen, uTo
obbirpanu cammn cebs. [Jedwvumta He 6yaeTr ewe [0Nro —
AeBenornepbl CTPOSAT 3HauuTenbHO 6osbllie, YeM CHUMaloT
apeHaaTopsl.

OpueHtupbl: Kopnagopb! nyywe
Ceityac MarasuHbl Anst UHBECTOPOB U apeHAaTOpOB
NMHTepecHee 0nCOoB.

MNepBbin_ManocdopmatHbin_Metro Punct 3apabotaetr B
Poccuu B 2011 roay

Hemeukuit puteninep Metro Cash&Carry MOXeT 3anycTuTb
MWNOTHBIN MarasuH Manoro ¢opmata Metro Punct B Mockse B
2011 roay.

Otkpbincsa TPL «Mapmenagy

15 Masd CcocTos/iIoCb TOPXXECTBEHHOE OTKPbITUE TOProBO-
pa3BnekaTenbHOro ueHTpa <«Mapmenag» — OAHOro Wu3
KpynHenwmunx TPLL B Bonoroackown obnacrtu.

HdoxoaHoe mecTo: YemoaaH npo6nem

BaHKMpbl BbIHYXAEHbl 0OCO3HaBaTb Cebs B HOBOM ANSl HUX
poNM — KPYMHbIX, €CN He TNaBHbIX WIPOKOB Ha PbIHKE
KOMMEpYeCKUX nnowagen W 3eMenbHbiX  yroaui. Ho
Aesenonepamm oHM 6yayT B CaMblX KpalHUX Crlyyasix.

«Cdhepar» Ha nycTon 3emne
MeTepbyprckuii 3acTporwwmk Kynun 3emnto GoHga PXC 3a 163
M/H pybne.

Be3 npaBa Ha OLLUMOKY
Hayunn kpusnc paboTaTb KOHCYNbTaHTOB B  cdepe
HeaBUMXXMMOCTH.

Ecnm Bbl He xotute nonyyatb pganpxkect  Colliers International no  pbiHky
KOMMEePYEeCKON HeABKUMOCTU, Bbl MOXETE OTKa3aTbCs OT MOCHeAYHOLLMX PAaCChISOK,
Ha)KaB Ha CCbIfKy YAanuTb U3 CNUCKA PacCbliKu
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OPUEHTWUPDLI: OMNEPEXXAA AEOULNT

3acTpoMlUMKM M OpoKepbl Tak YyCepaHO nyranu Apyr Apyra M pblHOK rpsiaywmMm
HeAoCTaTKOM O(UCHBIX MoLaAen, YTo obbirpany cammn cebsa. JedbvumnTa He byaeT elle
AONITO — AEBENONEPbl CTPOSIT 3HAaYMTENbHO 60NblUE, YEM CHMMAIOT apeHaaTopbl.

PesynbTathl I kBapTana 2010r. ABCTBEHHO MPOAEMOHCTPUPOBA/IU: HECMOTPS Ha TO 4TO
Mbl BCE HWKaK He AOoroHMM EBpony Mo KOAM4ecTBy OMUCHBIX METPOB Ha OAHOMo
yenoBeka, TOro, YTo NocTpoeHo, 6onee yem gocrtatoyHo. Mo aaHHbIM NAI Becar, 3a 3T0T
nepuopg 6bino BBeaeHo 350000 kB. M KabMHETOB, @ «MO UTOraM KpynHbIX cAenoK 6bl1o
KyrnsieHo 1 apeHaoBaHo okono 150000 k. M» 3a nepsble Tpu Mecsua.

Cpean caaHHbIX 06bEKTOB MOXHO BCNOMHUTL BLL «JoMHMKoB>» (70000 KB. M, AeBenonep
InterRos Development), komnnekc «3anagHble BopoTa» (60500 kB. M, Aesenonep
Centurion Hypermarkets), o6bekT Ha ApbaTtckoin nnowaan (31447 kB. M, 3aCTPONLLMK
«XKMNPEKOHCTPYKUMS») 1 ap.

BnAu3kun K HyN1O

Mo wuHdopmaumm Colliers Int., noctpoeHo okono 240000 k. M, B CB Richard Ellis
Hacuntanm 220000 kB. M. M3 HUX Tonbko 20% BbIBEAEHHBLIX HA PbIHOK MOMELLEHN bbino
CAAQHO K Mato. «[lons caenok apeHapl, 3aK/YeHHbIX Ha CTaaun CTpoOUTENbCTBA, KOTopas
6blna BecbMa 3HauuMTeNbHa A0 Kpu3nca, Tenepb 6nm3ka K Hynw 6narogaps Hanuvuuio
60nbLIoro Boibopa cBO60AHLIX NOMelLeHnIn», — 0bbacHunK B Jones Lang LaSalle.

Mo aaHHbIM CBRE, 06bem caenok 3a I keaptan coctaswn 375000 kB. M. Cpean Hambonee
3HaunMblx caenok: «Coras» apeHgosan 15800 B BL, «BonHa», IBS cHana 19000 kB. M B
BL, «Fopu3oHT», «®uHam» — 7400 kB. M B «Meranonuce», «Jlykonn» — 7200 kB. M B
«YnaHckoM LeHTpe» 1 npou. (Colliers Int., CBRE).

B uenom Ha pbiHKe 06beM umucTtoro nornoweHuns coctasnn 76000 KB. M, MocyuTanu B
CBRE, «HecMOTpsi Ha TO YTO aKTMBHOCTb apeHAaTopoB Obia AOCTAaTOYHO BbICOKOW,
KOMMaHUM nepeesXanu B Apyrve noMelleHnsi, He apeHays npyv 3TOM AOMOSHUTENbHbIX
nnowagen». «MepecMoTp MHOMMMW apeHaaTopaMu CBOMX MJIAHOB MO  PaclIMPEHMIO
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NpvBen K YMEHbLUEHUIO CpeiHero pa3Mepa CAenkn Ha pbiHKe», — oTMe4atoT B JLL. XoTs
HECKONbKO KPYMHbIX caenok Hadvana 2010 r. Ha 80% yBenuuunu cpegHui pasmep
CHMMaeMOro MnoMeleHMs M B Hactosiwee BpeMsa oH goctur 2300 kB. M. Hanbonblumm
cnpocoM, no gaHHbIM NAI Becar, nonb3ytotcs 610kun no 500-700 k8. M.

HekoTopble aesenonepbl nayT ganbiue. Tak, MR Group npoagasana 6noku B bl «Tpuno»
HaumMHas oT 200 kB. M. 3a I kBapTan 3acTPOMIMK 3aKIYMN LWECTb CAENOK O06LMM
ob6beMoM okosio 2500 KB. M.

OducHbIM 610K B 0AHOM M3 3AaHU MOCKOBCKOrO TexHonapka Nagatino i-Land, obuien
nnowaabto 294 kB. M 6bI1 NpofaH Ha aykuuoHe 3a 30 MAH pyb6. NpyM HayanbHOWN LEeHe
36 mnH py6. Cepreint KaHaeB, KOMMepyeckui ampektop TexHonapka Nagatino i-Land,
OCTancs AOBOJEH pe3ynbTaTaMu: «Mbl npodann oavH NOT U3 AEBSATU M CYUTAEM, YTO
ANS MWNOTHOMO MpOEKTa 3TO Xopowwui pe3ynbTaT. Ewe Ha Tpu noTa noanucaHbl
COrMaleHnst O HaMepeHusx. KnMeHTbl noXenann npuobpectM MX BHE ayKLMOHHOM
naoLaaKm».

CHATb M BbexaTtb

ApeHpaTopbl UWYT U CHUMAOT KAbMHETbI C OTAENIKOM B rOTOBbIX OGM3HEC-LeHTpax. A
TaKMX A0 CuX nop HeMHoro. o coctosiHuio Ha Aekabpb 2009 r. obbeM cBO6OAHBLIX
nomelleHn 6e3 BHyTpeHHen oTaenku coctaenan 1,37 MiaH kB. M (aaHHble CBRE), a k
KoHUy 2010r. pAaHHbIM 06beM MoxeT pocturHyTh 1,5 mnH kB. M. CornacHo
nccneaoBaHUIo KoMnaHum, okono 50% ot obulero obbema CcAenok apeHabl Ha pbiHKE B
2009 r. 6bInn 3aKoYeHbl Ha BTOPUYHbIE MOMELLEHUS, YTO MPUBENO K CYLLEeCTBEHHOMY
pocTy cBO6OAHbIX MNOMelleHnit B cocTtosiHum shell & core. B HacTosiuiee Bpems,
«COrMacHO CTAaTUCTUKE 3aKpbITbIX CAENOK, MOKynaTennm W apeHaaTopbl Bblbupanu
NOMELLEHNS C OTAENIKOWN, PACMONIOXKEHHbIE B LLEHTPasIbHbIX paloHax MOCKBbI», OTMeYaloT
B CBRE.

[lonsi cBo6oAHbIX NSoWaAen B CerMeHTe Knacca A COXpaHWnacb Ha BbICOKOM YPOBHE W
COCTaBMNa, NO AaHHbIM KOHCANTMHroBoW komnaHwuu, 26%. B knacce B nyctyet 18,5%
KabuHeToB, 4TO Ha 2,5% 6onblwe IV kBaptana 2009 r. Mo uHdopmaumn NAI Becar,
CpefHUIN YpOBEHb BaKaHTHbIX MOMelleHun coctaBun 24% B knacce A n 22% — B
knacce B.

O6beM HeBOCTPeOOBAHHbLIX MOMELUEHWU 3HAYMTENBbHO YBENMUWICS B LIEHTPasbHOM
AENOBOM pavioHe n goctur 15% (B IV kBapTane 2009 r. AaHHbIM NOKa3aTeNlb COCTaBs
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6%), nocumtann B CBRE. Mpu 3toM 90% nnowiagen, BBEAEHHbIX B 3KCM/lyaTauuio B
3TOM paloHe B I kBapTane, NycCTyoT.

ba3oBble CTaBKM apeHAbl OCTanuCb B LIeNIOM HeU3MeHHbI. NoMelleHns knacca A — $450-
5003a 1kB. M B rog, knacca B+ n B-— $350-450 u1 $250-3503a 1 kB. M B roa
COOTBETCTBEHHO. B HacTosiliee BpeMs MockBa Oka3anacb Ha CebMOM MECTe B pEUTUHre
ropogoB Mupa C CaMblMW AOPOrMMM CTaBKaMM apeHAbl Ha odwucbl, coobuiaeTcs B
nccnepoBaHmm  komnaHum Cushman & Wakefield. B npownom rogy cronvua PO
3aHMMana YeTBEpPTOE MEeCTO B penTuHre. epBoe MeCcTo B CMUCKE CaMbIX [A0POrmx
AENOBbLIX paliOHOB MMpa 3aHMMaeT Tokno — 1441 eBpo 3a 1 KB. M B rofi, IOHAOHCKUI
YacT-2Ha — 1220 eBpo 3a 1 KB. M B rog.

€ Benomoctv

¢ ¢ K conepxanuio
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OPUEHTWUPbI: KOPUAOPbI JIVYLUE

Cenyac MarasuHbl Ansl MHBECTOPOB WM apeHAaTopoB MHTepecHee 0ducoB. Mo AaHHbIM
Cushman & Wakefield, Ha eBponeWckoM pbIHKE KOMMEPYECKOW HEABMXMMOCTU B
I kBapTane 2010 r. ToproBas 6bi1a OCHOBHbIM 06BEKTOM Cnpoca: 06beM CAENOK C 3TUMM
obbekTamMm BO3poCc Ha 125% no cpaBHeHuto C I kBaptanom 2009r. B Poccum
MHBECTMUMM B TOProBbI cerMeHT B I kBapTane coctaBunun $177 mnH, unm 36% obuiero
obbeMa BNIOXEHUA B KOMMEPYECKYIO HEABMXXMMOCTb B CTpaHe. B EBpone — 43%, 1 3710
MakcuMyM 3a nocnegHue 10 net. ToproBas HeOBMXWMOCTb, CKOpee BCero, CTaHeT
nnaepoM no obbeMy BNOXEHUA B 3TOM rogy. ITO aKTMB C 60nee HU3KMMU pUCKaMM,
KOTOPbIM MOXET MPUHOCUTbL XOPOLIMM A0X0A NPV MPaBWUbHOM YMNpaBiEHWM, AENaloT
BbIBOA aHanuTukn Cushman & Wakefield.

B MockBe uHTepec apeHaaTopoB AenaT Mexay cobon aenctsytowme TLL M MarasuHbl Ha
ynuuax ropoaa (200-300 1 kB. M, y METPO U C XOpOLIEN MPOXOAUMOCTLIO). B To Bpems
Kak B TL|, BakaHTHO 0K0/10 13-14%, No AaHHbLIM KOHCY/IbTAHTOB, @ MeHee yaauyHble CTOAT
NONynyCTbiMK, CNPOC Ha MOMELLEHNS CTPUT-PUTENNA AaAXe MNPEBbLILAET MpPeasoXeHne.
MM e oTaaloT npeanoyTeHne MHBECTOopbI.

Mo oueHke HaTtanby YenpyKkoBoi, pykoBoAMTENs OTAeNna KOMMEPYECKOM HEABMXXMMOCTU
Delta Estate, B I kBapTane 2010 r. B 80% cnyyaeB npofaBancsi apeHAHbI 6u3Hec.
LleHbl nokynku BapbupoBanu ot $10000 go $40000 3a 1 k8. M. B cpegHem $10000 3a
1 kB. M, yTO4HsItOT B Praedium. Mo AaHHbIM KOMMaHWW, CTaBKM apeHAbl B OCHOBHbIX
TOproBbiX kopuaopax — Ao $4500/kB. M B roA. HWXHWUIA npeaen Anst MHBECTULIMOHHOIO
BXOX/JEHUS Ha PbIHOK HeABMXMMOCTM cerMeHTa street-retail HOpui  TapaHeHko,
AMpekTop «Muanb — KOMMepueckasl HeaBWXMMOCTb», oueHuBaeT B $500000.
MNMokynatenn — ckopee npeacTaButTenn cpegHero 6usHeca. [OXOAHOCTb — TaKuXx
nomelleHni — 11-11,5% roaoBbIX, CPOKM OKYNaeMocT — AeBaTb neT. Cenyac 6onblias
YacTb TOProBbiXx OOBLEKTOB, MpeAcCTaBNEeHHbIX Ha pblHKe MOCKBbI, OKynaetcs 3a 10-
15 net, cuutatoT B Delta Estate. OgHako peanbHble caenku npoxoaunu B I kBapTtane
2010 r. no o6bekTaM ¢ okynaemocTbto 8-10 neT, yTouHseT Yenpykosa.
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NEPBbIA MAJIO®OPMATHbIA METRO PUNCT 3APAGOTAET B
POCCUU B 2011 roay

Hemeukuin puteininep Metro Cash&Carry MoXeT 3anyCTuUTb MWAOTHBIM MarasvH Manoro
dopmaTta Metro Punct B Mockse B 2011 roay.

OTMeTMM, YTO MarasuHbl 3TOro opmara, Crneuvann3npyroLlMecs Ha Npoaa)ke CBEXMX
NpoAYKTOB M C BbICOKOW 0nen ToBapoB private label, yxe oTkpbinmck B MNonblie (oceHb
2009) 1 PymbiHuK (anpenb 2010), nuweT Retail.ru co ccbinkon Ha Lebensmittel Zeitung.

Toproeas nnowaab MarasmHa coctaBut 1500 kB. M, a accopTuMmeHT — He 6onee 3000
HaVMMEHOBaHWN.

€ Apenpatop.py
¢ ¢ K conepxanuio

OTKPbUICA TPU «MAPMENAL>»

15 Masi coCcTosiIOCb TOPXXECTBEHHOE OTKPbITUE TOProBO-pa3BfeKaTeNbHOrO0 LIEHTPa
«Mapmenag» — oaHoro u3 kpynHenwmnx TPLL B Bonoroackon obnactu.

TopXXecTBeHHOe OTKpbITME KOMMaekca Obl10 NPUYypodeHO K OTKPbITUIO MarasvHOB
6onbluen 4YacTu apeHAaTOpOB TOProBOM rafiepey, a Takke K OTKPbITUIO MEpPBOro B
Bonoroackon obnactm cemu3anbHOro KuMHOTeaTpa KoMnaHuuM «CuHema  [Mapk»,
pecTopaHHOro Asopwuka, putHec-ueHTpa. Ha 15 mMas B komnnekce 66110 OTKpbITO 6onee
80% m™ara3unHoB. Obuwasa nnowaab TPL — 40 500 kB.M. YK — «Makcu-[leBenonMeHT>.
TPL, «Mapmenag» — OAWH M3 KPYMHEMWWX TOProBO-pa3BiieKaTeslbHbIX LEHTPOB B
Bonoroackon obnactn. B HeMm, Bnepsble B Bonorae, OTKPbIIMCE MPOAOBOLCTBEHHBIV
rmnepMapkeT (po3HMYHasi CeTb «Makcu»), CeMU3anbHbIM KMHOTEATp (CETb KMHOTEATpOB
«CuHema [lapk»). SIKOpHbIM apeHAaToOPOM KOMIeKCca TakxXe SBASETCS runepmapker
6bITOBON 3NeKTPOHUKM «M.Bupeo», B uioHe 2010 roga nnaHMpyeT HayaTb paboTy
CyrnepMapKeT CropTMBHbIX TOBapoB «CrnopTMmacTep». Pa3BnekaTtesibHas COCTaBnsoLwas,
KpOME MHOro3asbHOro KWHOTeaTpa, NpeacTaBfeHa pacliMpeHHbIM (Qya-KOpTOM Ha 7
KOHLENUWA, CEMENHBbIM pa3BneKaTeNbHbIM LEHTPOM «[endu» n kodenHen. Toprosas
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ranepesi paccuntaHa Ha 6onee, 4yeM 130 Mara3uHOB, CpeaAM HUX MPEeACTAB/IEHbI Takue
n3BecTHole 6paHabl kak Sela, Glance, Tom Farr, Lily, Oggi, People, O’'stin, TBoe,
Carnaby, Alba, Svetski, P.cont, Lady Collections, Accessorize, Togas, [M03UTpOHMKa,
KoMmnbtoTepHbi Mup, O'MynbTuMeana, CessHoln, Nokia u MHorne apyrue.

€ Commercial Real Estate
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Regions
AOXOAHOE MECTO: YHEMO[AH lNPOBJIEM

BaHKuMpbl BbIHYXAEHbI OCO3HaBaTb CeOS B HOBOWM A/l HUX PONM — KPYMHbIX, €CIN He
rMaBHbIX WIPOKOB Ha pbIHKE KOMMEpYECKMX Mfowaaelt M 3eMenbHbiX yroaui. Ho
AeBenonepamm oHu 6yayT B caMblX KPaHUX CITyYasX.

Ha neTepbyprckoM pblHKE KOMMEPYECKOM HEABMXXMMOCTM MpPOBIEMHbIX aKTMBOB
CTaHOBUTCS Bce 6onblie. baHku, B 6narononyyHble BpeMeHa LWeapo KpeauToBaBLuMe
MHBECTOPOB W [JEBENONEpPOB, BbIHYXAEHbl pasbupaTbCsd C CaMbiMU  MPUYYATUBLIMU
3an0raMm — ObIBLWUMMM  KOJIXO3HbIMW  MONSIMM,  CNEeLUPUYECKMMN  NPOMBbILLNIEHHBIMU
obbekTaMu, NaByuYMMM pecTopaHaMm U T.M., HE FOBOPS YK O K/TAaCCMYECKOM HeIOCTPOeE.
Jlo MaccoBoW peanvsaumMu 3TOr0 MHOrOYMCNIEHHOro aobpa [eno Mnoka He AoLWio.
MpoucxoaaT NvWb pa3oBble CAENKM C  Hanbonee JSIMKBUMAHBLIM  MMYLIECTBOM, HO
MHOPMaLMA O HUX CTAHOBUTCS [AOCTOSIHUEM OOLLECTBEHHOCTU PeAKO: Takue npoaaXu
NpeanoYnTalOT «HE CBETUTb.

YeTkon cTpaTerMm B OTHOLWEHMM MNpobneMHbIX 3anoroB 6aHkM ewe He BblpaboTanu.
Cyns no BceMmy, uMeHHO 2010 roa CTaHeT B 3TOM CMbIC/E peLlaloWnM: BeAb KOMYeCTBO
cyaebHbIX Aen o B3blCKaHWM MMYLLECTBA U 0 6aHKPOTCTBE AO/MKHMKOB PacTeT C KaXAbiM
mMecaueM. bBaHKupbl CTaHOBATCA eABa /M He [NaBHbIMA  UIPOKAMW Ha  pblHKE
KOMMEpYECKUX nnowagen n 3emMnn. MHorne UHaHCOBLIE YUPEXAEHUS yxe 063aBennchb
(unn 063aBoasaTCcs) COBCTBEHHLIMU YNPaBASOWMMKU KOMMAHUAMU M AOrOBapUBAOTCS C
NpogeccMoHanbHbIMU NPOAaBLAMW.

baHKMpbI onpeaensoTCcA

Tak, B MapTe 2010 r. 6aHk «BTBb CeBepo-3anaa» yupeann OO0 «3CTENT MEHEMKMEHT»
(nons ydvactus 6aHka B 3TOM CTpyKType coctaBnseT 99,9%). KomnaHus 6yaer
Cneumann3npoBaTbCs Ha YMpaBneHuM W 3KChayaTaumm HenpoduibHbIX 06beKTOB
HeABMXXMMOCTM, NpuHagnexawmx 6baHky. B anpene npeacepatenb npasneHust «BTb
CeBepo-3anag» [OMuTtpun ONOHMH COOBLWMA, YTO MMIAHUPYETCS CO3AaTb 3aKPbITbIN
naeBon OHA HEeABMXMMOCTM ANS BbiBOAA NPO6MEMHbIX akTMBOB. BO3MOXHO, OH byaet
3aperncTpvpoBaH yxe B Mae. K koHUy roga, no pacyetam 6aHka, B HEro MoryT BOWTW
OKOS10 COTHM 06bekToB. Ha 1 aHBapsi 2010 r. CTOMMOCTb HEeABMXKMMbIX 3a510r0B, KOTOpble
nepewnn Kk «BTb Cesepo-3anaa», coctasnsana 4,4 mnpa py6. Mo coobuweHnio 6aHka,
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aons nNpobneMHoM 3aA0/KEHHOCTM B NOPTdeENne KOpnopaTUBHbLIX KPeaUTOB AOCTUMNa B
Hadane roga 10,5%, B TOM yncne Aonst NpOCPOYEHHOM 3a10/MKEHHOCTU — 6,2%.

MMyLecTBO, KOTOpOE AOCTanocb 6aHKy, Ype3BblYaiHO Pa3HOPOAHO: 3TO M KBapTUPbI, U
YYaCTKN, U KOMMepyecKkass HeABMXXMMOCTb, BKJOYaa CKNaackMe U NpOU3BOACTBEHHbIE
nnowaakn. OCHOBHas Macca 3TUX akTUBOB cocpeaoToyeHa He B lMeTepbypre, a B Apyrmx
ropogax Cesepo-3anaga ctpaHbl. Cyabba kaxpaoro obbekta 6yaeT onpenenaTbcs B
3aBUCUMOCTM OT TOr0, HY>XZAAEeTCs /iu OH B pa3BUTUN. TeM He MeHee, NOo C/10BaM MepBoro
3amecTuTenst npeacenatens npasnexHms «BTb CeBepo-3anag» EBreHnss HoBukosa, 6aHK
6yneT BbICTynaTb AEBENONEPOM B KpaWHEM C/lyyae, €C/IM HET LAHCOB Ha peanusauuio
MMYLLIECTBA MO NPUEMSIEMON CTOMMOCTH.

MopobHble ynpaBnsowme CTPYKTYpbl €CTb U Y APYrMX (PMHAHCUCTOB: Y MAaTEpPUHCKOro
6aHka BTb nmeetcs 3A0 «BTB [Jdonrosoi ueHTp», Y Anbda-baHka — koMnanusa Al, y
MAM-6aHKa nX HECKOJIbKO.

Mpu CbepbaHke co3gaH «CbepbaHk kanutan». CaMblii KPYMHbIN HAa POCCUICKOM PbIHKE
KpeauTop CTapaeTcsl NoCTaBUTb peanv3aumio NpobrieMHbIX akTMBOB Ha MNOTOK. B anpene
rnaesa CbepbaHka 'epmaH ped 3asBmn, 4TO A0 KOHUA roda 6aHK HamepeH npoAaTb BCe
HenpodubHbIE aKTMBbI, BK/OYasl U Te, YTO [AOCTa/IMCb €My OT HECOCTOSTENbHbIX
3aEMLLMKOB.

B aBrycte 2009 r. CbepbaHk, a Takxke ero ao4vepHsis komnaHms «CoepbaHk-ACT» BoLLK
B COCTaB y4upeautenein Poccuiickoro aykumoHHoro aoma (PA), obpa3oBaHHOro Ha 6ase
®oHaa wumywectBa [Metepbypra. Co3gaHWe BCEPOCCMMCKOM ayKLUMOHHOM MJIOLLAAKK
0a06puN NMNYHO NPEMbEpP-MUHUCTP Bnagumup TMyTwH, pa3pelumBLUMA UCMONIb30BaTh B
Ha3BaHWM HOBOrO AyKLMOHHOIO I0Ma C/IOBO «POCCUMNCKMI». OCHOBHOW TOBap, KOTOPbIi
nonaeT Ha Toprn, — NpobfieMHble 3a510r1, B TOM Yncne n coepbaHkoBCKUeE.

B deBpane cocrosinacb ontoBas caenka. C ronnaHACKoro aykumoHa (Ha MOHWMXEHME)
6bl10 NpoAaHO MMyWecTBo ToproBor cetv AJIMA: 23 TL, pacrnonoXeHHbIX Ha
TeppuTopun KpacHosipckoro kpasi, KemepoBckoin obnactu, HoBocnbupcka n Pecnybnmkm
Xakacum (obwen nnowaabto okono 340 000 kB.M). PAl 3aHMMancs peanusauvent 3Tmx
aKTMBOB MO nopydeHnio «CbepbaHk kanutana». JloT ywen 3a 3,5 mnpa py6. —
MUHMManbHYIO LEHY, KOTOpYyl0 onpeaennn cobCTBEHHUK akTMBOB. [onrn putennepa
nepen 6aHkoM coctasnsnu 6,5 mnpa py6. MNMobeantenem TOpros, KOTOPbIE MpOWN B
MNeTepbypre, crana ctpyktypa K «PermoHbl». C maa 2009 r. «PernoHbl» ynpasnsnu
6biBLIEN HeaBMXMMOCTbIO AJTMNN no nopydeHunto «CoepbaHk KanuTana».
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poMKMx caenok ¢ netepbyprckumn 3anoramm «Cbepa» noka 4to He 6bin0. B Mmapte PAL
NpoJan Ha KaCCMYECKOM ayKLMOHE BCTPOEHHOE HEXWIOE MOMELLEHME Ha MOMNyNspHOW
ceBepHOW okpaunHe (Ha np-Te MNpocBelleHunsi, 69) nnowaabto 213 kB. M. Mpu cTapToBOM
LeHe B 12 MnH py6. oHo 66110 peanu3oBaHo noyTH 3a 20 maH (okono $3150 3a 1 kB. M).
3anoXeHHbIi 06beKT NpuHaanexan 000 «AnekcaHap HeBckuiA» M AOCTancs 4acTHOMY
npeanpyHuUMaTento. Ha Topru MOCTynuno LWeCTb 3asiBOK. BbiBLIMIM Brnagenel cMor He
TOMbKO NnoracuTb JoAr nepes 6aHKoM, HO 1 3apaboTaTb Ha caeske.

Ceivyac PA[l roToBUT K peanv3auuun ellle TpU BCTPOEHHbIX noMelleHus (nowaabio oT
75 00 315KB. M) psSiAOM C OKPauHHbIMK CTAHUMSIMM METPO, COOCTBEHHUMK — Ta Xe
KOMMaHus. PbIHOYHas oueHKa 3TMX MOMELLEHMI NOKa He roToBa.

B npownom roagy aykumMOHHbIA AOM MblTancs npoAaTh elle OAWH NOT, 3a/0XEHHbIA Mo
kpeanTy CbepbaHka, HO HE TaKOM NUKBWAHBLIN: MPOW3BOACTBEHHOE MOMELLEHME Ha
TeppuTopun «MXXopcknx 3asogoB» pa3mepoM 770 KB. M, oueHeHHoe B 15,5 MnH py6.
Topru He cocTosnucb. [ns HOBOro aykumoHa LeHa byaeTt cHmxeHa. Mo aaHHbiM PA/, B
pa3HOMN CTaaum NOAroTOBKM HaxoasTcs elle okono 10 coepbaHKoBCKMX 06BEKTOB.

B koHue 2009-ro ayKUMOHHbLIM AOM npodan wuMyllectBo «CTpaxoBoro obLecTBa
«CkaHanHaBus», Kkpeautop — 6aHk «CaHkT-MeTtepbypr». O6was cymMma CAENKU
coctaBuna noytu 314 MnH py6. npu HavanbHOW LeHe B 299,8 MnH py6. Ha Topru 6binn
BbICTaB/ieHbl TpW Yy4yacTka, [ABa MNOMELWEHUA W OAHO 3[4aHue MNpPOU3BOACTBEHHO-
CKNAACKOro HasHayeHusi, pacnonoxeHHble B Cectpopeuke (npuropoa lMNetepbypra) v B
YronbHol raBaHu. Bce o6bekTbl npnobpena koMmnaHms «Cono».

«Mbl 3aKKOUYNIM AOrOBOPbLI HA peanv3auunio 3a/I0KEHHOro MMmylectsa co CbepbaHkomMm,
6aHkoM “CaHkT-MeTepbypr”, “Homoc 6aHkoM”, KoHcTaHc-6aHKOM. MayT neperosopbl C
ApYrMMn 6aHKOBCKMMUK CTPYKTypaMun. Bcero y Hac B paboTe OKOMO COTHWM OBbEKTOB Ha
obwyto cymMmy okono 19 mnpa py6.», — pacckasbiBaeT AHApen CTenaHeHKo,
reHaAMpeKTop POCCUICKOro ayKLMOHHOIo AoMa.

Awumk NMaHpgopol

«Moa kateropuio NpobnemMHOro noanafaeT obor 06bEeKT, PbIHOYHAs LiEHa KOTOPOro
OKas3anacb MeHblle TeKyllel 3a40/mMKeHHOCTM 6aHKy. OAHAKo Cpean HUX €eCcTb Kak
AENCTBYIOLLNE TOProBble WM O(MUCHbIE LEHTPbl, TaK W [A0BONbHO 6e3HafeXHble
BapuvaHTbl:  CMeuuanus3MpoBaHHoe  060pydOBaHME, 3eMeflbHble  MacCuBbl  Mof
MPOMBbILLIEHHYIO 3acTpoiky B 100 KM OT ropoaa v T.n. MNepBbIMU MOXHO YNpaBnsaTb Un
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npofaTb WUX, MyCTb U C HEKOTOPOW YLUEHKOW. YTO AenaTb CO BTOPbIMU, HE SICHO», —
paccyxgaaeTt Uropb Jlydkos, avpektop no koHcantuHry NAI Becar.

B 2007-2008 rr. KpeanTbl NOAO YTO TOSILKO HE BblAaBanuCb, BCMOMUHAET OH. lpaBa no
KpeaMTHOMY [OroBopy TOXEe npoBeps/Cb He Bcerga TwartenbHo. «Hanpumep,
06BbEKTOM 3anora BbICTyrnaeT kopabnb. OH UeHeH He caM no cebe, a BMecTe C rnpasamu
apeHabl npuyanbHOW CTeHKW. Ecnv OHM yTpauyeHbl, O6BLEKT TepsieT KOMMep4Yeckue
NpenMyLLecTBa, a ero CTOMMOCTb MOXET YNacTb Ha MOPSAOK — U KPU3UC 34eCb HWU Npu
yeMm», — OnucbiBaeT J1yyKoB.

«K HaM obpaTunca KAMEHT 3a nepeoLeHkor npoekta B JleHobnactu: TPK nnowaabio
300000 kB. M C 60MbWWNM BCTPOEHHbIM MNapkMHroM. [log Hero B cBoe BpeMs 6bin
MOMyYyeH KpeauT, OAHAKO  aHanu3MpoBaTb €ro  3KOHOMMKY,  MPOCYUTbIBATb
MNaTEXECNOCOOHbIN CNPOC B 3TOM paloHe HUKTO He ayman. Ceivac 3TO MepTBblIi
NPOEeKT», — MNPUBOAMT NpUMEp U3 MNpPaKTUKM AHTOH PeyToB, pykoBOoAMTENb OTAENa
koHcanTuHra Knight Frank St.Petersburg.

MaccoBoro Bblbpoca NpobneMHbIX aKTMBOB Ha PbIHOK MOKa He Cy4uiIochb, KOHCTaTupyeT
JlyukoB: «baHkM [0 nocnegHero CTapaloTCd [AOroBOPUTBLCA C K/MEHTOM, He >enas
ukcmpoBaTh y6bITKM 1 aduwmpoBaTb Npobnembl». Kpome Toro, nepexon npobneMHbIX
aKTMBOB Ha 6anaHC KpeauTopoB, eCsin YXX Aeno AOoW0 A0 3Toro, — ASMTeNbHas |
CNnoXHas npoueaypa. «Caenkum NnpoucxoasT, HO, Kak NpaBuio, B Kynyapax. VIHTepecHble
06beKTbl NepepacnpeaenstoTcs BHYTPU caMoro 6aHKOBCKOro CoobLiecTBa», — roBopuT
OH.

K npumepy, cenyac BTB npoaaeT nomelueHust yHuBepMara «[laccax» Ha HeBckoM,
48, oueHeHHble netom 2009 r. B 2 mapa pyb6. UMywectBo AocTtanocb eMy 3a AONAMU
LWanebl YurmpmHckoro. O NoapobHOCTAX FOTOBSILLENCS CAENKU B npecc-cnyxbe 6aHka
MOonyar.

K koHue 2009 r. ToproBbii kKoMniekc «[epuHHble psabl» psSaoM ¢ HeBCKMM Mp-TOM
(okono 4000 kB. M), NPYHAANEXABLUMA KOMNaHUN «BOCTOYHBIV NpeanpUHUMATENbCKUN
3KCMpecc» W 3anoxeHHbli B M[M-6aHke, 6bin peannsoBaH HekoeMy «KBaHTy».
DKCNepTbl NPeAnonaratoT, YTO CAENKa HOCUT HEPLIHOYHbIN XapaKTep.

Cpasy HecKofbKO MPOMKMX Aen, Kacawmxcs npobneMHbIX akTMBOB, pacCcMaTpuBaloTCS
cenyac B ApbutpaxHoM cyae Metepbypra. B anpene apbuTpa)k pewmnn BbICTaBUTb Ha
TOpPrM NOrnCTUYEcKUn Komnnekc knacca A «AKM Jlopxuctmuke» B Lywapax — B cueT
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noraweHus nonra aesenonepa nepea «Homoc 6aHkoM». MHMUMATOPOM CTpOUTENbCTBa
TepMuHana BbicTynun B cepeamHe 2000-x xonauHr Venture Investments & Yield
Management LLP (VIYM), koTopbiin yupeamn «AKM Jlomxuctuke». B 2007 r. «Homoc
6aHK» OTKpbIN AN Hero KpeauTHyro nvHuio o 2013 r. B cepeanHe 2008-ro VIYM
npoaan 50% B npoekTte 6putaHckoMy uHBecTdoHAYy Raven Russia Ltd. B ganbHenwem
6puTaHLbl cobMpanucb BbIKYMUTb MpOeKT uennkoM. Ceildac 3kcnnyaTupyetca 1-9
ouvepeab komnnekca (63 000 kB. M). Becb TepMnHan nnaHMpoBanoch caaTh B I kBapTane
2011 r., pacwupus ero go 200 000 kB. M. 3a Tpu roga «HomocC» npoBen HEeCKONbKO
TpaHwer Ha $45 MnH. C HayanoM Kpusuca 3aeMLMK Mepectan WUCMOMHATb CBOU
obsizatenbctea. B koHue 2009r. kpeautop obpatunca B apbuTtpax. HadanbHas ueHa
CK/1IAACKOrO 3[1aHMs1 BMECTE C YYaCTKOM W BCMOMOraTeslbHbIMU NOCTPOKaMu onpeaeneHa
npuMepHO B $44,5 M/H.

B anpene KOHKypCHOe MNpoM3BOACTBO 6bINO BBeAeHO B KOMMaHmm «Makpomup». Ha
TOpPr1 MOryT MONTU NSITb TOPrOBO-pa3BfieKaTENbHbIX KOMMIEKCOB AEBENONEpPa B pasHbIX
pavioHax lNeTtepbypra obwen nnowaapio okono 275000 kB. M. B peectpe Kpeautopos
«Makpomupa» 24 komnaHun. BosrnaenseT cnmcok CoepbaHk, eMy KOMNaHus 3ag0/mkana
cBbile 5 mnpa py6. O6wwmii gonr dvpMbl npeBbilaeT 16 mnpg py6., KpoMe Toro, oHa
Bbldana nopyynTenbCTBa ewe Ha 9,3 mapa. [NaBHble aKTuBbl, 3aN0XeHHble B
C6epbaHke: «Popeo papane» (okono 47500 kB. M), «®paHuy3ckun 6ynbBap»
(16 500 kB.M), «®uoneHTt» (17 000 kB. M), «dennumnta-KonnoHtam» (83 000 kB. M) M
HeaoCTpoeHHbIN «Pennunta-NMoHepckas» (ero naowaab nocne caauv 2-u odyepeam
NpeBbICUT 100 000 «B. M). MNpoekTbl NPUBLINBHBI, HO BOCCTaHOBUTb
NIaTeXecnocobHOCTb AO/MKHMKA B YCTAHOBMIEHHbIE 3aKOHOM CPOKM  HEBO3MOXHO.
MNepeyeHb TakMX OOLEKTOB MOCTOSHHO MOMOMHAeTcs. [Ans ycnexa TOpros, cyuTaeT
AHTOH PeyTOB, NpoaaBuaM He CTOMT BbICTAB/ISATb 3aBEAOMO 3aBbILLEHHYK) CTOMMOCTb U
SKOHOMUTb Ha «YyMnakoBKe» foTa.

€ BenomocTy

¢ ¢ K conepxanuio

«COEPA>» HA NMYCTOWU 3EMJIE

[Terepbyprckmi 3acTponymnk Ky 3emsio PoHga PXKC 3a 163 miH pybriev

MeTepbyprckasi WHBECTULMOHHO-CTpouTENbHas komnaHnusi «Cdepa» npuobpena Ha
Toprax y4yactok ®oHAa COAENCTBMSI PasBUTUIO XUIULWIHOMO cTpouTenbctBa (PXC) B
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MywknHe 3a 163 MnH pyb. npu HavanbHoW ueHe 131,5 mnH. [eBenonep HamepeH
BO3BECTU Ha Tepputopum He MeHee 100 TbIC. KB. M HeABMXXMMOCTWU. DKCNepTbl
OTMEYaloT, YTO MHXXEHepHasl NMoAroTOBKa 3eMn 0boMAeTCs MPUMEPHO B TY XE CYyMMY,
YTO OTAAHa 3a /10T, a BNOXMWTb B NpOeKT notpedyerca o 150 mnH gonn.

3asIBKM Ha yyacTue BO BTOPbIX Toprax no npogaxe y4vactkoB ®oHaa PXKC Ha nnowaake
Poccuitickoro aykumoHHoro aoma (PAL) nogann ceMb Yy4yacTHMKOB. Ha Topru 6bin
BbICTaBsieH yyactok 7,8 ra CaHkT-lNeTepbyprckoro arpapHoro yHusepcuTeTa B [TyLKuHe.
Tepputopus npeAHa3HayeHa AN OObEKTOB KOMMEPYECKOM AeSTENbHOCTW, YC/TOBHO
pa3peLUeHHbIN BUA UCMOJIb30BaHWSl — CTPOUTENBCTBO MHOFOKBAPTUPHBIX XWU/bIX JOMOB.

OcHoBHass 6opbba wna mexay WCK «Cdepa», KOMNaHMsaMU  «A3pOCTPOMN>»,
«TexkoMnnekT» n «Konea», TakXe B Toprax y4acTBOBa/nM ABa (M3NYECKMX nuua.
MNobeantenem npusHaHa «Cdepa», npeanoxuswas 3a Not 163 MnaH pyb. «Mbl He
CYMTAEM, YTO KYNUIM OYEeHb AOPOro, HO M MOAAPKOM 3TO Ha3BaTb HEMb3s1», — rOBOPUT
3aMecTuTeNb reHepanbHoro ampektopa «Cdepbl» Tapac KpyumHuH.

«Ccbepa» noctpouna B lMNetepbypre okono 70 TbiC. KB. M XMUMbs (YeTblpe AoMa), cenvac
BeAeT CTPOUTENLCTBO OKOMO 50 ThiC. KB. M. B TeueHne cemun neT aesenonep nnaHupyeT
Bo3BeCTU B [ylukuHe He MeHee 100 ThiC. KB. M XXWIO Y1 KOMMEPYECKOW HEBMXXMMOCTH,
noApobHble MapaMeTpbl MOKa Ha3BaTb CIOXHO, rOBOPUT T-H KpyuumHWH. OH cuuTaeT
NOKAUMI0 y4yacTKa MNpUBMEKATENbHOW, HO TEPpUTOPUSt «MyCcTas’» C TOYKU 3pEHUs
NHXXEHEPUN.

Mo oueHkaM reHepanbHoro aupektopa PA[l AHapesi CTenaHeHKO, MOA XWbe MOXHO
npucnocobutb 1,5 ra tepputopun n noctpoutb 30—40 TbIC. KB. M, HO HeobxoaMMo
NOSTlyYnTb COrflacoBaHWe B KOMMccuM no MpaBuiaM 3eMenosib30BaHmus U 3acTponku. Mo
noacyeTaMm r-Ha KpyumHuHa, Ha NoAroToBKY AOKYMEHTAUMW Y KOMMAHWUM YRAET ABa-TpU
roga. B coctaBe KOMMepUecKkon YacTu, No cfioBaM r-Ha CtenaHeHKo, MyLWKKMH Hy>XaaeTcst
B TOProBO-pa3BfiekaTesIbHOM M CMOPTUBHOM KOMIMJIEKCe.

Beaywnii akcnept-aHanutuk GVA Sawyer B [leTepbypre AHactacusi Herpebeukasi
CUYMTaET, YTO 3aTpaTbl HA UHXXEHEPUID MOXHO oueHuTb B 150—200 gonn. Ha 1 KB. M.
3amMecTuTenb AuMpekTopa AenaptaMeHTa uHBectTuumi Colliers International Bnaaummp
CepryHuH oLeHUBaeT BIOXXEHUS B MPOEKT Ha cyMMmy 150 mnH gonn.

B aBrycre-ceHTa6pe 3toro roga ®oHa PXKC nnaHupyeT BbICTaBUTb Ha Topru yepe3 PAL
elle aBa yyactka B Netepbypre — B JleBawose v NaBnoscke, coobwmunun B oHae. Mo
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HEKOTOPbIM AaHHbIM, Y4acTok B JleBalioBe 6yaeT npoaaH BMECTe C pacrofioXXeHHOM Ha
HeM ycaabbon dabepxe.

€ PBK daily

¢ ¢ K conepxanuio

BE3 NMPABA HA OLLUUBKY

Hay4nsn Kpusnc paboratb KOHCY/IbTAHTOB B CQEDE HELBUKUMOCTH

PbIHOK KOHCANTUHra B HEABMXXMMOCTM MOA BJIMSIHUEM KpU3UCA MpPETepnesn Cepbe3Hble
n3MeHeHus1. OCHOBHbIE UIPOKWU CYMENN yAEP)KaTbCs Ha MNaBy, HO MexaHW3Mbl paboThl C
KIMEHTAaMM MPULLIIOCh CEPLE3HO KOPPEKTMPOBATb. YUYACTHMKU pblIHKA OTMEYaloT, 4uTo
3aKa3uMKku CTanu CTaBWUTb 6oniee CnoXHble 3adauyun, TpeboBaTb rnybokoro aHanmsa
CATYyaLUMWM 3@ MEHbILYI0 LeHYy M He NpoWaloT OWwMboK. PUCK noTepsTh penyTauuio B
TaKMX YCroBUAX ellle 60nblle BO3pOC, NOAYEPKUBAIOT 3KCMEPTbI.

OCHOBHbIX MIPOKOB PbIHK@ KOHCANTMHIOBbIX YCNIyr B HeaBMXUMOCTM B [eTepbypre
HacUMTbIBAaETCS OKONMO [JecsaATka, ewe Ans nopsgka ABYX AecAaTkoB ¢upM  3Ta
AEATENBbHOCTb HE SIBNSIETCS OCHOBHOM UM OXBAaTbIBAET Y3KME CErMeHTbl. CaMble 3aMeTHble
KoMnaHun-koHcanTepbl — GVA Sawyer, Colliers International, Knight Frank, Jones Lang
LaSalle, APUH, Praktis, Maris, NAI Becar.

Mo cnoBam reHepanbHoro aupektopa Colliers International Hukonasa KasaHckoro, Ha
BOJIHE POCTa PbIHKOB XXMJIOM M KOMMEPYECKOW HEeABMXMMOCTW, MPUTOKA WMHBECTULIMN,
60/bLIOr0 KONMYECTBAa HOBbIX MPOEKTOB CNPOC Ha KOHCANTUHIOBbIE YCIYrn Obli BbICOK,
HO B KOHUe 2008-ro — Hauarne 2010 roga pacxopbl Ha 3TW LieNIM B KOMMAaHUSAX CEPbEe3HO
cokpatunmncb. Cenuyac HabntopaeTcs TeHAEHUMS K BOCCTAHOBMEHWMIO, HO Ha (oHe
HU3KOro obbemMa 3aKka3oB YpOBEHb KOHKYPEHUMM BbICOK — B TeHaepax MoryT
y4yacCTBOBaTb NATb-LIECTb KOMMaHWW. PykoBoauTtenb cdwvnmana Jones Lang LaSalle B
CaHkT-MNeTepbypre AHApen Po30B NOAYEPKMBAET, YTO YPOBEHb KOHKYPEHLIMN CEPbE3HO
3aBMCUT OT CErMeHTa pblIHKa.

«Henb3a ckaszaTb, YTO KakuMe-TO KOMMaHUW B KPU3UC YMEp/sM, HO MHOrMe CyLleCTBEHHO
COKpaTunn fAedatenbHoCcTb. [lpn 3ToM Ha poiHke [letepbypra APUH crano 6onee
aKTMBHbIM, B 06eunx ctonmuax 6onee 3ametHbiMu cTtanu NAI Becar», — cuutaer Buue-
npe3vaeHT GVA Sawyer Mo KOHCanTuHry 2BenunHa [laBnoBckas. [upekTop o
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KoHcanTuHry un oueHke NAI Becar Wropb JlyukoB paobaBnsieT, 4To Mo4 BAUSHUEM
Kpu3nca B KOMMaHMAX MPOU30OWSIN KafpOBble W3MEHEHUs,, B HEKOTOPbIX Clyyasx
CMEeHWNCA COBCTBEHHMK, MosiBUNack TeHAeHUMs 063aBoanTbCA 3anafHbiM 6peHaoM unm
napTHEepOM.

Mo cnoBaM reHepanbHoro ampektopa Knight Frank St.Petersburg Onera bapkoBa, B
KPU3UC KOHCANTUHI B CBOM YCNYrn CTanu BK/KOYATb AeBenonepbl U reHnoapsaavvku.
[AnpekTop aenapTamMeHTa KOHcanTuHra u oueHkn APUH ExkatepuHa MapkoBey roBopuT 0O
TOM, YTO COKpalleHUss B KOHCANTUHIOBbIX KOMMaHMSX W OTAenaxX MapKeTuHra
CTPOVMKOMMAHMIN NPUBENM K pa3BUTUIO chpunaHca B AaHHOM cdepe.

KnneHTbl KOHCANTepoB B HEABMXMMOCTU, K KOTOPbIM OTHOCATCA JAeBenonepbl U
3aCTPOMLLMKA, COBCTBEHHUKN OO6BEKTOB, MHBECTULIMOHHbIE KOMMAHUM U (POHAbI, BaHKu,
rOCyapCTBEHHbIE CTPYKTYpbl, TOProBble CeTW, MNOA BAWUSHWEM Kpu3uca ctanu 6onee
TpeboBaTeNlbHbIMU K CoAepXaTeNbHOM YacTu paboT. «[Jo Kpu3unca Hy>Hbl 6binn 6peHa 1
opmManbHoe nccnegosaHne», — ropopuT Uropb Jlyukos.

3aMecTuTenb ANPEKTOPa KOHCANTMHIOBOro LeHTpa «[leTepbyprckon HeaBMXXMMOCTM»
Onbra TpolieBa OTMEYAET, YTO KIMEHTbI CTaNM OTAABaTb MPEANnOYTEHME KOMMAHMSIM C
6e3ynpeyHbIM KayecTBOM ycnyr u 60nblInM NopTdenemM peanm3oBaHHbIX NpoekToB. OHa
OTMEYaET, YTO MHTEPEC K KOHCANTUHIY B HEABWMXXMMOCTU BOCCTaHaB/IMBAETCA C Havana
2009 ropa, nepBoe BpeMsi — C 3aka3oB Ha 00630pbl pblHKA. Hukonan KasaHckuin
NOAYEPKMBAET, YTO CeMYac KIMEHTbI BCe ualle ob6pallaloTcs C HeoAHO3HAYHbIMM
NpoeKkTaMu. <«YBENNYMIOCb KOJIMYECTBO 3arpoCOB Ha M3y4eHMe Crpoca, AWHAMUKK
NpoAa)<, ONTUMU3ALMIO CTPATEMMN CYLLECTBYIOLLNX NMPOEKTOB, PEKOHLIENLINIO 06BEKTOB»,
— rOBOPUT r-H KasaHCcKui.

AvipekTop no passuTuio 6usHeca ASTERA St.Petersburg Jltogmuna Pesa rosoput, 4To
nonynsipHa ycnyra 3KCNepTHOro aHanmsa CTOMMOCTM obbekTa WM CTaBku apeHabl. Mo
CNnoBaM 3aMecTUTeNsl reHepanbHoro auvpektopa <«AOK-Ayaut» KceHum SIHKOBCKOW,
KNMEHTbl CTapalTCcs BK/OYaTb B AOrOBOPbl MyHKTbl O 6ecnnaTHOM akTyanu3auuu
pe3ynbTaToB, MMEET MeCTO W AaB/ieHne ANs NoJlyyYeHUs Kenaemoro pesysbtaTa.

PykoBoauTesib MNPaKTUKM 3eMesibHOro npasa, HeaBMXUMOCTM U CTPOUTENbCTBA
«[MenenseB pynn» EneHa PbhkkoBa oOTMedaeT, 4To 6Honblue BCero nocrtpagana oT
Kpu3uca opMa B3aMMOOTHOLLEHUA MHBECTOpA W AeBefionepa, Npu KOTOPOW WMHBECTOP
BK/1aAblBan CpeacTBa B MPOEKT, No/yyasa nNpaBo Ha Nony4vyeHne Aoxoda OT 3KCrnyaTtauum
HeABMXXMMOCTM M 4acCTb NMpaB Ha Hee. «bonbluasi YacTb 3anpoCcoB K HOPUCTaM cenyac
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KacaeTcs CTPEM/IEHMSI WHBECTOPOB BbIWTM M3  TaKMX  B3aUMOOTHOLUEHMA C
MUHUMAsbHBIMK MOTEPSIMU», — TOBOPUT OHAa. [lo cnoBaM pyKoBOAUTENS OTAENa
HEABWXKMMOCTU M MHBECTMUMI WHCTUTYTa npobnem npeanpuHUMaTensctBa MpuHbI
MOLUHSIKOBOW, B HACTOsILEE BPEMS BCE Yalle 3a MPaBOBOW MOMOLLBIO O6pallatoTcs
BNafenblbl HEABMXMMOCTM U 3EMENbHbIX YYaCTKOB MO BOMPOCaM, TaK WM KHaue
CBSI3aHHbIM C NPUHSATUEM BU3HEC-pPELLEHM, HaNpPaBNEHHbIX HA MUHMMM3ALMIO PUCKOB U
NpobneM Kpu3ncHOro nepvoaa.

[npekTop no npodeccnoHanbHon aestenbHoctu Knight Frank St.Petersburg Hukonai
MawkoB OTMeYaeT, 4YTO B OCTpPYyK a3y Kpusmca UeHbl Ha KOHCANTUHIOBble YCIyru
CHU3WANUCb, HO 3@ 3Ty CTOMMOCTb K/IMEHTbl XOTeNn MoAyYuTb Makcumym paboT. Uropb
JIly4KOB roBOpUT O CHMXeHUU ueH C¢ cepeaunHbl 2008 roga B 1,5—2 pasa. Ycnyrn moryT
OnnauMBaTbCs N0 (MKCMPOBAHHOM LiEHEe, BO3MOXKHA OnJiaTa Mo4acoBbIX KOHCY/bTaUWK,
CTOMMOCTb psifa paboT paccuMTbIBAeTCs B MpoueHTax OT CyMMbl caenkun. «KoHuenuuio
pa3BuUTMS OAQHOMO M TOro e obbekTa MOXHO 3aka3aTb 3a 40 TbiC. M 3a 2,5 MAH py6.,
CPOKW BapbupytoTcst OT Tpex Ao 50 gHen», — rosoput Onbra Tpoluesa.

Mo MHeHWO npeacenaTensl COBeTa AMPEKTOPOB KOHCANTUHroson rpynnbl «O.C.B.»
Cepresi OcyTuHa, cerogHsi owwubka npu pa3paboTke KOHUENUMM MNpOoeKTa MOXeT
NPUBECTU K CEPbE3HBbIM PENyTaLMOHHbIM NOTEPSIM. ITO OCHOBHOM PUCK ANl KOHCANTepoB
cpean  MpoyYnx PUCKOB  KOMMepyeckoro npeanpusatusa.  CywectByeT  OnacHOCTb
HEMPWEMKWN BbIMOSIHEHHON paboTbl U HeoMnaTbl BTOPOM YacTu LieHbl AoroBopa (aBaHC
06blyHO cocTtasngetr 50%). «Ho peHbrM Bcerga MOXHO 3apaboTaTb, a penyTauuio
BOCCTAHOBUTb C/TOXHO», — AobaBnseT Hukonan KasaHckui.

Cpean TeHAEHUWMWA, KOTOpPble TFOBOPSAT O [JaNbHEMILUEM POCTE pblHKA KOHCANTUHra B
HeaABMXUMOCTH, KceHns SHKOBCKasi OTMeYaeT ABMXKEHME HA PblHKE BTOPUYHOMO XXWUIbS,
AKTMBHOCTb MHBECTOPOB Ha TOprax, BO30OHOB/IEHME UMNOTEYHbIX Mporpamm. Aupektop
AenapTaMeHTa KOHCANTMHIA U OLEHKN HEABMXXMMOCTU KOHCANTUHIOBOM rpynnbl «Jlanp»
CeBetnaHa YeBfapb CUMTAET MEPCNEKTMBHLIM HamnpaBneHWeM B OGnukaniume roasbl
KOHCANTUHI B cdepe 3HeproapdEKTUBHOCTN MU SKOAEBENONMEHTA.

@ PBK daily
¢ ¢ K conepxanuio

Ecnu Bbl He xoTuTe nony4yats gangxect Colliers International no peIHKY KOMMeEpPYECKo HEABUXMMOCTH, Bbl MOXETE 0TKa3aTbCs OT
nocrneayoLmnx paccbIfiok, HaXxas Ha CCbINKy YAanuTb U3 CIUCKA pacCbUIKK
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	Застройщики и брокеры так усердно пугали друг друга и рынок грядущим недостатком офисных площадей, что обыграли сами себя. Дефицита не будет еще долго — девелоперы строят значительно больше, чем снимают арендаторы.
	Банкиры вынуждены осознавать себя в новой для них роли — крупных, если не главных игроков на рынке коммерческих площадей и земельных угодий. Но девелоперами они будут в самых крайних случаях.
	Петербургский застройщик купил землю Фонда РЖС за 163 млн рублей.
	Научил кризис работать консультантов в сфере недвижимости.
	Если вы не хотите получать дайджеcт Colliers International по рынку коммерческой недвижимости, вы можете отказаться от последующих рассылок, 
	нажав на ссылку Удалить из списка рассылки
	Застройщики и брокеры так усердно пугали друг друга и рынок грядущим недостатком офисных площадей, что обыграли сами себя. Дефицита не будет еще долго — девелоперы строят значительно больше, чем снимают арендаторы.
	Результаты I квартала 2010г. явственно продемонстрировали: несмотря на то что мы все никак не догоним Европу по количеству офисных метров на одного человека, того, что построено, более чем достаточно. По данным NAI Becar, за этот период было введено 350000 кв. м кабинетов, а «по итогам крупных сделок было куплено и арендовано около 150000 кв. м» за первые три месяца.
	Среди сданных объектов можно вспомнить БЦ «Домников» (70000 кв. м, девелопер InterRos Development), комплекс «Западные ворота» (60500 кв. м, девелопер Centurion Hypermarkets), объект на Арбатской площади (31447 кв. м, застройщик «Жилреконструкция») и др.
	Близки к нулю
	По информации Colliers Int., построено около 240000 кв. м, в CB Richard Ellis насчитали 220000 кв. м. Из них только 20% выведенных на рынок помещений было сдано к маю. «Доля сделок аренды, заключенных на стадии строительства, которая была весьма значительна до кризиса, теперь близка к нулю благодаря наличию большого выбора свободных помещений», — объяснили в Jones Lang LaSalle.
	По данным CBRE, объем сделок за I квартал составил 375000 кв. м. Среди наиболее значимых сделок: «Согаз» арендовал 15800 в БЦ «Волна», IBS сняла 19000 кв. м в БЦ «Горизонт», «Финам» — 7400 кв. м в «Мегаполисе», «Лукойл» — 7200 кв. м в «Уланском центре» и проч. (Colliers Int., CBRE).
	В целом на рынке объем чистого поглощения составил 76000 кв. м, посчитали в CBRE, «несмотря на то что активность арендаторов была достаточно высокой, компании переезжали в другие помещения, не арендуя при этом дополнительных площадей». «Пересмотр многими арендаторами своих планов по расширению привел к уменьшению среднего размера сделки на рынке», — отмечают в JLL. Хотя несколько крупных сделок начала 2010 г. на 80% увеличили средний размер снимаемого помещения и в настоящее время он достиг 2300 кв. м. Наибольшим спросом, по данным NAI Becar, пользуются блоки по 500-700 кв. м.
	Некоторые девелоперы идут дальше. Так, MR Group продавала блоки в БЦ «Трио» начиная от 200 кв. м. За I квартал застройщик заключил шесть сделок общим объемом около 2500 кв. м.
	Офисный блок в одном из зданий московского технопарка Nagatino i-Land, общей площадью 294 кв. м был продан на аукционе за 30 млн руб. при начальной цене 36 млн руб. Сергей Канаев, коммерческий директор технопарка Nagatino i-Land, остался доволен результатами: «Мы продали один лот из девяти и считаем, что для пилотного проекта это хороший результат. Еще на три лота подписаны соглашения о намерениях. Клиенты пожелали приобрести их вне аукционной площадки».
	Снять и въехать
	Арендаторы ищут и снимают кабинеты с отделкой в готовых бизнес-центрах. А таких до сих пор немного. По состоянию на декабрь 2009 г. объем свободных помещений без внутренней отделки составлял 1,37 млн кв. м (данные CBRE), а к концу 2010 г. данный объем может достигнуть 1,5 млн кв. м. Согласно исследованию компании, около 50% от общего объема сделок аренды на рынке в 2009 г. были заключены на вторичные помещения, что привело к существенному росту свободных помещений в состоянии shell & core. В настоящее время, «согласно статистике закрытых сделок, покупатели и арендаторы выбирали помещения с отделкой, расположенные в центральных районах Москвы», отмечают в CBRE.
	Доля свободных площадей в сегменте класса А сохранилась на высоком уровне и составила, по данным консалтинговой компании, 26%. В классе В пустует 18,5% кабинетов, что на 2,5% больше IV квартала 2009 г. По информации NAI Becar, средний уровень вакантных помещений составил 24% в классе А и 22% — в классе B.
	Объем невостребованных помещений значительно увеличился в центральном деловом районе и достиг 15% (в IV квартале 2009 г. данный показатель составлял 6%), посчитали в CBRE. При этом 90% площадей, введенных в эксплуатацию в этом районе в I квартале, пустуют.
	Базовые ставки аренды остались в целом неизменны. Помещения класса А — $450-500 за 1 кв. м в год, класса В+ и В- — $350-450 и $250-350 за 1 кв. м в год соответственно. В настоящее время Москва оказалась на седьмом месте в рейтинге городов мира с самыми дорогими ставками аренды на офисы, сообщается в исследовании компании Cushman & Wakefield. В прошлом году столица РФ занимала четвертое место в рейтинге. Первое место в списке самых дорогих деловых районов мира занимает Токио — 1441 евро за 1 кв. м в год, лондонский Уэст-Энд — 1220 евро за 1 кв. м в год.
	Сейчас магазины для инвесторов и арендаторов интереснее офисов. По данным Cushman & Wakefield, на европейском рынке коммерческой недвижимости в I квартале 2010 г. торговая была основным объектом спроса: объем сделок с этими объектами возрос на 125% по сравнению с I кварталом 2009 г. В России инвестиции в торговый сегмент в I квартале составили $177 млн, или 36% общего объема вложений в коммерческую недвижимость в стране. В Европе — 43%, и это максимум за последние 10 лет. Торговая недвижимость, скорее всего, станет лидером по объему вложений в этом году. Это актив с более низкими рисками, который может приносить хороший доход при правильном управлении, делают вывод аналитики Cushman & Wakefield.
	В Москве интерес арендаторов делят между собой действующие ТЦ и магазины на улицах города (200-300 1 кв. м, у метро и с хорошей проходимостью). В то время как в ТЦ вакантно около 13-14%, по данным консультантов, а менее удачные стоят полупустыми, спрос на помещения стрит-ритейла даже превышает предложение. Им же отдают предпочтение инвесторы.
	По оценке Натальи Чепруковой, руководителя отдела коммерческой недвижимости Delta Estate, в I квартале 2010 г. в 80% случаев продавался арендный бизнес. Цены покупки варьировали от $10000 до $40000 за 1 кв. м. В среднем $10000 за 1 кв. м, уточняют в Praedium. По данным компании, ставки аренды в основных торговых коридорах — до $4500/кв. м в год. Нижний предел для инвестиционного вхождения на рынок недвижимости сегмента street-retail Юрий Тараненко, директор «Миэль — коммерческая недвижимость», оценивает в $500000. Покупатели — скорее представители среднего бизнеса. Доходность таких помещений — 11-11,5% годовых, сроки окупаемости — девять лет. Сейчас большая часть торговых объектов, представленных на рынке Москвы, окупается за 10-15 лет, считают в Delta Estate. Однако реальные сделки проходили в I квартале 2010 г. по объектам с окупаемостью 8-10 лет, уточняет Чепрукова.
	Немецкий ритейлер Metro Cash&Carry может запустить пилотный магазин малого формата Metro Punct в Москве в 2011 году. 
	Отметим, что магазины этого формата, специализирующиеся на продаже свежих продуктов и с высокой долей товаров private label, уже открылись в Польше (осень 2009) и Румынии (апрель 2010), пишет Retail.ru со ссылкой на Lebensmittel Zeitung. Торговая площадь магазина составит 1500 кв. м, а ассортимент – не более 3000 наименований.
	Банкиры вынуждены осознавать себя в новой для них роли — крупных, если не главных игроков на рынке коммерческих площадей и земельных угодий. Но девелоперами они будут в самых крайних случаях.
	На петербургском рынке коммерческой недвижимости проблемных активов становится все больше. Банки, в благополучные времена щедро кредитовавшие инвесторов и девелоперов, вынуждены разбираться с самыми причудливыми залогами — бывшими колхозными полями, специфическими промышленными объектами, плавучими ресторанами и т.п., не говоря уж о классическом недострое. До массовой реализации этого многочисленного добра дело пока не дошло. Происходят лишь разовые сделки с наиболее ликвидным имуществом, но информация о них становится достоянием общественности редко: такие продажи предпочитают «не светить».
	Четкой стратегии в отношении проблемных залогов банки еще не выработали. Судя по всему, именно 2010 год станет в этом смысле решающим: ведь количество судебных дел о взыскании имущества и о банкротстве должников растет с каждым месяцем. Банкиры становятся едва ли не главными игроками на рынке коммерческих площадей и земли. Многие финансовые учреждения уже обзавелись (или обзаводятся) собственными управляющими компаниями и договариваются с профессиональными продавцами.
	Банкиры определяются
	Так, в марте 2010 г. банк «ВТБ Северо-Запад» учредил ООО «Эстейт менеджмент» (доля участия банка в этой структуре составляет 99,9%). Компания будет специализироваться на управлении и эксплуатации непрофильных объектов недвижимости, принадлежащих банку. В апреле председатель правления «ВТБ Северо-Запад» Дмитрий Олюнин сообщил, что планируется создать закрытый паевой фонд недвижимости для вывода проблемных активов. Возможно, он будет зарегистрирован уже в мае. К концу года, по расчетам банка, в него могут войти около сотни объектов. На 1 января 2010 г. стоимость недвижимых залогов, которые перешли к «ВТБ Северо-Запад», составляла 4,4 млрд руб. По сообщению банка, доля проблемной задолженности в портфеле корпоративных кредитов достигла в начале года 10,5%, в том числе доля просроченной задолженности — 6,2%.
	Имущество, которое досталось банку, чрезвычайно разнородно: это и квартиры, и участки, и коммерческая недвижимость, включая складские и производственные площадки. Основная масса этих активов сосредоточена не в Петербурге, а в других городах Северо-Запада страны. Судьба каждого объекта будет определяться в зависимости от того, нуждается ли он в развитии. Тем не менее, по словам первого заместителя председателя правления «ВТБ Северо-Запад» Евгения Новикова, банк будет выступать девелопером в крайнем случае, если нет шансов на реализацию имущества по приемлемой стоимости.
	Подобные управляющие структуры есть и у других финансистов: у материнского банка ВТБ имеется ЗАО «ВТБ Долговой центр», у Альфа-банка — компания А1, у МДМ-банка их несколько.
	При Сбербанке создан «Сбербанк капитал». Самый крупный на российском рынке кредитор старается поставить реализацию проблемных активов на поток. В апреле глава Сбербанка Герман Греф заявил, что до конца года банк намерен продать все непрофильные активы, включая и те, что достались ему от несостоятельных заемщиков.
	В августе 2009 г. Сбербанк, а также его дочерняя компания «Сбербанк-АСТ» вошли в состав учредителей Российского аукционного дома (РАД), образованного на базе Фонда имущества Петербурга. Создание всероссийской аукционной площадки одобрил лично премьер-министр Владимир Путин, разрешивший использовать в названии нового аукционного дома слово «российский». Основной товар, который пойдет на торги, — проблемные залоги, в том числе и сбербанковские.
	В феврале состоялась оптовая сделка. С голландского аукциона (на понижение) было продано имущество торговой сети АЛПИ: 23 ТЦ, расположенных на территории Красноярского края, Кемеровской области, Новосибирска и Республики Хакасии (общей площадью около 340 000 кв.м). РАД занимался реализацией этих активов по поручению «Сбербанк капитала». Лот ушел за 3,5 млрд руб. — минимальную цену, которую определил собственник активов. Долги ритейлера перед банком составляли 6,5 млрд руб. Победителем торгов, которые прошли в Петербурге, стала структура ГК «Регионы». С мая 2009 г. «Регионы» управляли бывшей недвижимостью АЛПИ по поручению «Сбербанк капитала».
	Громких сделок с петербургскими залогами «Сбера» пока что не было. В марте РАД продал на классическом аукционе встроенное нежилое помещение на популярной северной окраине (на пр-те Просвещения, 69) площадью 213 кв. м. При стартовой цене в 12 млн руб. оно было реализовано почти за 20 млн (около $3150 за 1 кв. м). Заложенный объект принадлежал ООО «Александр Невский» и достался частному предпринимателю. На торги поступило шесть заявок. Бывший владелец смог не только погасить долг перед банком, но и заработать на сделке.
	Сейчас РАД готовит к реализации еще три встроенных помещения (площадью от 75 до 315 кв. м) рядом с окраинными станциями метро, собственник — та же компания. Рыночная оценка этих помещений пока не готова.
	В прошлом году аукционный дом пытался продать еще один лот, заложенный по кредиту Сбербанка, но не такой ликвидный: производственное помещение на территории «Ижорских заводов» размером 770 кв. м, оцененное в 15,5 млн руб. Торги не состоялись. Для нового аукциона цена будет снижена. По данным РАД, в разной стадии подготовки находятся еще около 10 сбербанковских объектов.
	В конце 2009-го аукционный дом продал имущество «Страхового общества «Скандинавия», кредитор — банк «Санкт-Петербург». Общая сумма сделки составила почти 314 млн руб. при начальной цене в 299,8 млн руб. На торги были выставлены три участка, два помещения и одно здание производственно-складского назначения, расположенные в Сестрорецке (пригород Петербурга) и в Угольной гавани. Все объекты приобрела компания «Соло».
	«Мы заключили договоры на реализацию заложенного имущества со Сбербанком, банком “Санкт-Петербург”, “Номос банком”, Констанс-банком. Идут переговоры с другими банковскими структурами. Всего у нас в работе около сотни объектов на общую сумму около 19 млрд руб.», — рассказывает Андрей Степаненко, гендиректор Российского аукционного дома.
	Ящик Пандоры
	«Под категорию проблемного подпадает любой объект, рыночная цена которого оказалась меньше текущей задолженности банку. Однако среди них есть как действующие торговые или офисные центры, так и довольно безнадежные варианты: специализированное оборудование, земельные массивы под промышленную застройку в 100 км от города и т.п. Первыми можно управлять или продать их, пусть и с некоторой уценкой. Что делать со вторыми, не ясно», — рассуждает Игорь Лучков, директор по консалтингу NAI Becar.
	В 2007-2008 гг. кредиты подо что только не выдавались, вспоминает он. Права по кредитному договору тоже проверялись не всегда тщательно. «Например, объектом залога выступает корабль. Он ценен не сам по себе, а вместе с правами аренды причальной стенки. Если они утрачены, объект теряет коммерческие преимущества, а его стоимость может упасть на порядок — и кризис здесь ни при чем», — описывает Лучков.
	«К нам обратился клиент за переоценкой проекта в Ленобласти: ТРК площадью 300000 кв. м с большим встроенным паркингом. Под него в свое время был получен кредит, однако анализировать его экономику, просчитывать платежеспособный спрос в этом районе никто не думал. Сейчас это мертвый проект», — приводит пример из практики Антон Реутов, руководитель отдела консалтинга Knight Frank St.Petersburg.
	Массового выброса проблемных активов на рынок пока не случилось, констатирует Лучков: «Банки до последнего стараются договориться с клиентом, не желая фиксировать убытки и афишировать проблемы». Кроме того, переход проблемных активов на баланс кредиторов, если уж дело дошло до этого, — длительная и сложная процедура. «Сделки происходят, но, как правило, в кулуарах. Интересные объекты перераспределяются внутри самого банковского сообщества», — говорит он.
	К примеру, сейчас ВТБ продает помещения универмага «Пассаж» на Невском, 48, оцененные летом 2009 г. в 2 млрд руб. Имущество досталось ему за долги Шалвы Чигиринского. О подробностях готовящейся сделки в пресс-службе банка молчат.
	К конце 2009 г. торговый комплекс «Перинные ряды» рядом с Невским пр-том (около 4000 кв. м), принадлежавший компании «Восточный предпринимательский экспресс» и заложенный в МДМ-банке, был реализован некоему «Кванту». Эксперты предполагают, что сделка носит нерыночный характер.
	Сразу несколько громких дел, касающихся проблемных активов, рассматриваются сейчас в Арбитражном суде Петербурга. В апреле арбитраж решил выставить на торги логистический комплекс класса А «АКМ Лоджистикс» в Шушарах — в счет погашения долга девелопера перед «Номос банком». Инициатором строительства терминала выступил в середине 2000-х холдинг Venture Investments & Yield Management LLP (VIYM), который учредил «АКМ Лоджистикс». В 2007 г. «Номос банк» открыл для него кредитную линию до 2013 г. В середине 2008-го VIYM продал 50% в проекте британскому инвестфонду Raven Russia Ltd. В дальнейшем британцы собирались выкупить проект целиком. Сейчас эксплуатируется 1-я очередь комплекса (63 000 кв. м). Весь терминал планировалось сдать в I квартале 2011 г., расширив его до 200 000 кв. м. За три года «Номос» провел несколько траншей на $45 млн. С началом кризиса заемщик перестал исполнять свои обязательства. В конце 2009г. кредитор обратился в арбитраж. Начальная цена складского здания вместе с участком и вспомогательными постройками определена примерно в $44,5 млн.
	В апреле конкурсное производство было введено в компании «Макромир». На торги могут пойти пять торгово-развлекательных комплексов девелопера в разных районах Петербурга общей площадью около 275000 кв. м. В реестре кредиторов «Макромира» 24 компании. Возглавляет список Сбербанк, ему компания задолжала свыше 5 млрд руб. Общий долг фирмы превышает 16 млрд руб., кроме того, она выдала поручительства еще на 9,3 млрд. Главные активы, заложенные в Сбербанке: «Родео драйв» (около 47500 кв. м), «Французский бульвар» (16 500 кв.м), «Фиолент» (17 000 кв. м), «Феличита-Коллонтай» (83 000 кв. м) и недостроенный «Феличита-Пионерская» (его площадь после сдачи 2-й очереди превысит 100 000 кв. м). Проекты прибыльны, но восстановить платежеспособность должника в установленные законом сроки невозможно. Перечень таких объектов постоянно пополняется. Для успеха торгов, считает Антон Реутов, продавцам не стоит выставлять заведомо завышенную стоимость и экономить на «упаковке» лота.
	Петербургский застройщик купил землю Фонда РЖС за 163 млн рублей
	Петербургская инвестиционно-строительная компания «Сфера» приобрела на торгах участок Фонда содействия развитию жилищного строительства (РЖС) в Пушкине за 163 млн руб. при начальной цене 131,5 млн. Девелопер намерен возвести на территории не менее 100 тыс. кв. м недвижимости. Эксперты отмечают, что инженерная подготовка земли обойдется примерно в ту же сумму, что отдана за лот, а вложить в проект потребуется до 150 млн долл. 
	Заявки на участие во вторых торгах по продаже участков Фонда РЖС на площадке Российского аукционного дома (РАД) подали семь участников. На торги был выставлен участок 7,8 га Санкт-Петербургского аграрного университета в Пушкине. Территория предназначена для объектов коммерческой деятельности, условно разрешенный вид использования — строительство многоквартирных жилых домов. 
	Основная борьба шла между ИСК «Сфера», компаниями «Аэрострой», «Техкомплект» и «Колвэй», также в торгах участвовали два физических лица. Победителем признана «Сфера», предложившая за лот 163 млн руб. «Мы не считаем, что купили очень дорого, но и подарком это назвать нельзя», — говорит заместитель генерального директора «Сферы» Тарас Кручинин. 
	«Сфера» построила в Петербурге около 70 тыс. кв. м жилья (четыре дома), сейчас ведет строительство около 50 тыс. кв. м. В течение семи лет девелопер планирует возвести в Пушкине не менее 100 тыс. кв. м жилой и коммерческой недвижимости, подробные параметры пока назвать сложно, говорит г-н Кручинин. Он считает локацию участка привлекательной, но территория «пустая» с точки зрения инженерии. 
	По оценкам генерального директора РАД Андрея Степаненко, под жилье можно приспособить 1,5 га территории и построить 30—40 тыс. кв. м, но необходимо получить согласование в комиссии по Правилам землепользования и застройки. По подсчетам гна Кручинина, на подготовку документации у компании уйдет два-три года. В составе коммерческой части, по словам г-на Степаненко, Пушкин нуждается в торгово-развлекательном и спортивном комплексе. 
	Ведущий эксперт-аналитик GVA Sawyer в Петербурге Анастасия Негребецкая считает, что затраты на инженерию можно оценить в 150—200 долл. на 1 кв. м. Заместитель директора департамента инвестиций Colliers International Владимир Сергунин оценивает вложения в проект на сумму 150 млн долл. 
	В августе-сентябре этого года Фонд РЖС планирует выставить на торги через РАД еще два участка в Петербурге — в Левашове и Павловске, сообщили в фонде. По некоторым данным, участок в Левашове будет продан вместе с расположенной на нем усадьбой Фаберже. 
	( РБК daily
	Научил кризис работать консультантов в сфере недвижимости
	Рынок консалтинга в недвижимости под влиянием кризиса претерпел серьезные изменения. Основные игроки сумели удержаться на плаву, но механизмы работы с клиентами пришлось серьезно корректировать. Участники рынка отмечают, что заказчики стали ставить более сложные задачи, требовать глубокого анализа ситуации за меньшую цену и не прощают ошибок. Риск потерять репутацию в таких условиях еще больше возрос, подчеркивают эксперты. 
	Основных игроков рынка консалтинговых услуг в недвижимости в Петербурге насчитывается около десятка, еще для порядка двух десятков фирм эта деятельность не является основной и охватывает узкие сегменты. Самые заметные компании-консалтеры — GVA Sawyer, Colliers International, Knight Frank, Jones Lang LaSalle, АРИН, Praktis, Maris, NAI Becar. 
	По словам генерального директора Colliers International Николая Казанского, на волне роста рынков жилой и коммерческой недвижимости, притока инвестиций, большого количества новых проектов спрос на консалтинговые услуги был высок, но в конце 2008-го — начале 2010 года расходы на эти цели в компаниях серьезно сократились. Сейчас наблюдается тенденция к восстановлению, но на фоне низкого объема заказов уровень конкуренции высок — в тендерах могут участвовать пять-шесть компаний. Руководитель филиала Jones Lang LaSalle в Санкт-Петербурге Андрей Розов подчеркивает, что уровень конкуренции серьезно зависит от сегмента рынка. 
	«Нельзя сказать, что какие-то компании в кризис умерли, но многие существенно сократили деятельность. При этом на рынке Петербурга АРИН стало более активным, в обеих столицах более заметными стали NAI Becar», — считает вице-президент GVA Sawyer по консалтингу Эвелина Павловская. Директор по консалтингу и оценке NAI Becar Игорь Лучков добавляет, что под влиянием кризиса в компаниях произошли кадровые изменения, в некоторых случаях сменился собственник, появилась тенденция обзаводиться западным брендом или партнером. 
	По словам генерального директора Knight Frank St.Petersburg Олега Баркова, в кризис консалтинг в свои услуги стали включать девелоперы и генподрядчики. Директор департамента консалтинга и оценки АРИН Екатерина Марковец говорит о том, что сокращения в консалтинговых компаниях и отделах маркетинга стройкомпаний привели к развитию фриланса в данной сфере. 
	Клиенты консалтеров в недвижимости, к которым относятся девелоперы и застройщики, собственники объектов, инвестиционные компании и фонды, банки, государственные структуры, торговые сети, под влиянием кризиса стали более требовательными к содержательной части работ. «До кризиса нужны были бренд и формальное исследование», — говорит Игорь Лучков. 
	Заместитель директора консалтингового центра «Петербургской недвижимости» Ольга Трошева отмечает, что клиенты стали отдавать предпочтение компаниям с безупречным качеством услуг и большим портфелем реализованных проектов. Она отмечает, что интерес к консалтингу в недвижимости восстанавливается с начала 2009 года, первое время — с заказов на обзоры рынка. Николай Казанский подчеркивает, что сейчас клиенты все чаще обращаются с неоднозначными проектами. «Увеличилось количество запросов на изучение спроса, динамики продаж, оптимизацию стратегии существующих проектов, реконцепцию объектов», — говорит г-н Казанский. 
	Директор по развитию бизнеса ASTERA St.Petersburg Людмила Рева говорит, что популярна услуга экспертного анализа стоимости объекта или ставки аренды. По словам заместителя генерального директора «АФК-Аудит» Ксении Янковской, клиенты стараются включать в договоры пункты о бесплатной актуализации результатов, имеет место и давление для получения желаемого результата. 
	Руководитель практики земельного права, недвижимости и строительства «Пепеляев Групп» Елена Рыжкова отмечает, что больше всего пострадала от кризиса форма взаимоотношений инвестора и девелопера, при которой инвестор вкладывал средства в проект, получая право на получение дохода от эксплуатации недвижимости и часть прав на нее. «Большая часть запросов к юристам сейчас касается стремления инвесторов выйти из таких взаимоотношений с минимальными потерями», — говорит она. По словам руководителя отдела недвижимости и инвестиций Института проблем предпринимательства Ирины Мошняковой, в настоящее время все чаще за правовой помощью обращаются владельцы недвижимости и земельных участков по вопросам, так или иначе связанным с принятием бизнес-решений, направленных на минимизацию рисков и проблем кризисного периода. 
	Директор по профессиональной деятельности Knight Frank St.Petersburg Николай Пашков отмечает, что в острую фазу кризиса цены на консалтинговые услуги снизились, но за эту стоимость клиенты хотели получить максимум работ. Игорь Лучков говорит о снижении цен с середины 2008 года в 1,5—2 раза. Услуги могут оплачиваться по фиксированной цене, возможна оплата почасовых консультаций, стоимость ряда работ рассчитывается в процентах от суммы сделки. «Концепцию развития одного и того же объекта можно заказать за 40 тыс. и за 2,5 млн руб., сроки варьируются от трех до 50 дней», — говорит Ольга Трошева. 
	По мнению председателя совета директоров консалтинговой группы «О.С.В.» Сергея Осутина, сегодня ошибка при разработке концепции проекта может привести к серьезным репутационным потерям. Это основной риск для консалтеров среди прочих рисков коммерческого предприятия. Существует опасность неприемки выполненной работы и неоплаты второй части цены договора (аванс обычно составляет 50%). «Но деньги всегда можно заработать, а репутацию восстановить сложно», — добавляет Николай Казанский. 
	Среди тенденций, которые говорят о дальнейшем росте рынка консалтинга в недвижимости, Ксения Янковская отмечает движение на рынке вторичного жилья, активность инвесторов на торгах, возобновление ипотечных программ. Директор департамента консалтинга и оценки недвижимости консалтинговой группы «Лаир» Светлана Чевдарь считает перспективным направлением в ближайшие годы консалтинг в сфере энергоэффективности и экодевелопмента. 


