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ПОЛНЫЙ ТЕКСТ СТАТЕЙ:

Строительный еженедельник № 7(347)  от 02.03.2009 // За деньгами – в Канны!

Петербургская делегация готовится к участию в MIPIM 2009. Из-за кризиса делегация заметно поредела, но надежды и амбиции остаются на прежнем уровне.
Город будут представлять шесть компаний, среди которых ООО «Адитум», КЦ «Питер», ООО «Пионер Инвест», ЗАО «Прайм Риалти», НП «Гильдия управляющих и девелоперов» и «Архитектурная Студия 44». Канны посетят семь представителей правительства города и свыше 30 бизнесменов. 
Компания «Пионер» представит проект многофункционального комплекса (офисы, жилье, торговля и т. д.) площадью свыше 180 тыс. кв. м, реализуемый в квартале, ограниченном улицами Хошимина, Композиторов и проспектом Просвещения. Инвестиции в проект оцениваются в 350 млн USD. Комплекс будет состоять из трех зон: многофункционального высотного здания, жилого комплекса (около 50 тыс. кв. м), подземно-надземной автомобильной стоянки. Основная часть МФК – офисы класса В+ и жилые апартаменты повышенной комфортности. ГК «Пионер» предполагает реализовать проект в две очереди. Ввод первой запланирован на 2011 год, второй – на 2013-й. По словам генерального директора ГК «Пионер» Юрия Грудина, компания намерена искать в Каннах инвесторов для данного проекта.
Многофункциональный центр, проект которого представит на выставке петербургское ЗАО «Прайм-Риалти», будет носить имя Observer («Обозреватель»). «Инвестиции в его строительство составят порядка 1,5 миллиардов рублей», – говорит генеральный директор «Прайм Риалти» Ирина Годовикова. МФК предполагает строительство трехзвездочного гостиничного комплекса, торгового комплекса, многоэтажного паркинга, спортивного комплекса, конгресс-центра и офисного комплекса класса В. Реализация проекта началась в январе 2008 года. Ввод в эксплуатацию запланирован на январь 2012 года.
Комплекс будет состоять из трех корпусов, объединенных общим стилобатом. Два из них достигнут высоты 120 м, на что получены согласования КГА до утверждения Правил землепользования и застройки. Строительство займет 51 месяц. Длительность реализации проекта связана с необходимостью параллельного развития транспортной инфраструктуры на территории «Измайловской перспективы», в особенности прокладки продолжения Новоизмайловского проспекта. В соседнем квартале ЗАО «Желдорипотека» намерено построить крупный массив жилой недвижимости. 
На стенде будут представлены различные проекты редевелопмента и greenfield-проекты, среди которых Московская-Товарная, подземный комплекс на Восстания, «Набережная Европы», «Синопская набережная», «Невская ратуша», «Морской фасад», «Балтийская жемчужина», кампус Высшей школы менеджмента Санкт-Петербургского университета в Михайловке (Петродворец), а также проекты «Сенная-2» и бизнес-центр «Питер». 
Зарубежным инвесторам предложат информацию об объектах, выставленных на торги Фондом имущества: бывшее здание ДК им. Цурюпы, участок 100 га на Глухарской улице, кинотеатр «Максим», Купеческая гавань в Петергофе и реконструируемый объект на Сытнинской, 9-11. Кроме того, будут представлены семь земельных участков общей площадью 67 га. Самый крупный – 50 га – в Петродворце, на улице Шахматова. 

Наталья Бурковская
Строительный еженедельник № 7(347)  от 02.03.2009 // Торги на снижение

В 2008 году в Петербурге было построено 17 торговых объектов с арендопригодной площадью более 4 тыс. кв. м. Общий объем ввода составил 445 тыс. кв. м, что на 11% ниже показателя 2007 года, хотя запланировано было возвести около 680 тыс. кв. м. 

На конец 2008 года в Петербурге функционировало 146 торговых объектов, совокупная общая площадь которых составила 3,7 млн кв. м, арендопригодная – 2,4 млн кв. м.
Наиболее активно развивался сегмент торговых центров (ТЦ), общие площади которых увеличились за год на 330 тыс. кв. м и составили на конец декабря 2008 года 2,6 млн кв. м.
Элитная середина
В 2009 году планируется ввод в эксплуатацию еще порядка 432 тыс. кв. м торговых площадей с учетом переноса заявленных на 2008 год сроков ввода по таким масштабным проектам, как «Лето», «Стокманн». Арендопригодная площадь в них составит 262 тыс. кв. м. В структуре нового предложения строящихся и проектируемых торговых центров необходимо отметить увеличение предложения объектов класса «миддл-элит», таких как «Стокманн Центр» и «Русские самоцветы». Малое предложение площадей в классе «элит» связано не только с малым количеством торговых объектов, но и с их небольшими площадями в сравнении с объектами других классов.
Арендные ставки в торговых центрах достигли своего максимума в III квартале 2008 года. С начала сентября операторы начали настаивать на снижении стоимости аренды. Однако запрашиваемый ими уровень арендных платежей на конец 2008 года не получил отражения в заключенных сделках аренды. В определенных случаях – в некачественных торговых комплексах с низкой посещаемостью – девелоперы снижают уровень ставок на 10-20%. В еще не введенных торговых комплексах управляющие компании также понижают ставки на 15%.
За 2008 год рост ставок аренды в торговых центрах с удачно разработанной концепцией по разным товарным группам составил в среднем не более 3% для якорных арендаторов и 5-8% для прочих арендаторов. В связи с финансовым кризисом арендные ставки в торговых комплексах с устаревшей концепцией ожидает спад. Снижение предлагаемых арендных ставок на торговые помещения в среднем по городу за последние 5 месяцев составило 26% в рублях или 48% в долларах. Свободные площади появляются везде, в том числе и на наиболее проходных улицах и торговых центрах у станций метро. Ротация арендаторов увеличивается. 
Раз, два, три, продано!
В 2008 году на продажу было выставлено несколько объектов. Несколько крупных сделок уже состоялось или было анонсировано. Собственником торгового комплекса «Перинные ряды», принадлежащего предпринимателю Константину Мирели, стал МДМ-банк. Компания «Макромир», допустившая технический дефолт, заявила о продаже четырех действующих комплексов: ТК «Французский бульвар», ТК «Фиолент», ТРК «Родео Драйв» и ТРК «Феличита». Компания «СИБ» в конце года выставила на продажу первую очередь ТРК «Шкиперский молл» за 27 млн – 3 тыс. USD за 1 кв. м. Причиной продажи стали трудности компании в выполнении кредитных обязательств перед МДМ-Банком. Компания Sibir Energy рассматривала возможность приобретения у девелопера Шалвы Чигиринского крупнейших проектов, в числе которых 50% проекта «Новая Голландия» и универмаг «Пассаж». Однако в январе 2009 года компания отказалась от этих планов. Группа «РТМ» планирует продажу части своих активов, строительство ТРК «Купчинский» приостановлено.
Цены продаж до декабря 2008 года держались примерно на уровне сентября-октября, но только за январь 2009 года они упали на 15% в рублях или 30% в долларах. Количество предложений продажи торговых площадей в 2009 году существенно выросло. В целом за последние 5 месяцев падение цен на торговые помещения составило около 40% в долларовом эквиваленте. В IV квартале в связи с мировым экономическим кризисом на рынке сложилась ситуация неопределенности, что привело к остановке строительства и продаже ряда качественных торговых центров, а также к отсутствию новых проектов. Поэтому на рынке в ближайшее время будут происходить слияния и поглощения, а также сделки купли-продажи торговых центров, в том числе и тех, строительство которых заморожено. Большинство сделок по купле-продаже объектов торговой недвижимости будут происходить во II-III квартале 2009 года, так как инвесторы будут ждать снижения цен.
Мнение 
Екатерина Марковец, директор департамента консалтинга и оценки АРИН:
– В связи с финансовым кризисом арендные ставки на торговые площади будут снижаться. За 2009 год падение составит предположительно около 15 процентов. В сегменте встроенных торговых помещений арендные ставки в наиболее «завышенных» помещениях в центральных районах уже снизились на 10-20 процентов за IV квартал 2008 года. Финансовый кризис усилит конкуренцию между высококачественными торговыми объектами. В перспективе, ввиду усилившейся конкуренции и финансового кризиса, торговые центры Санкт-Петербурга с неудачной концепцией или местоположением будут вынуждены проводить реконцепцию либо репозиционирование. Возможна также заморозка верхних, менее востребованных этажей зданий. Часть арендаторов низкокачественных торговых центров могут уйти в стрит-ритейл или на открытые рынки. Наиболее подвержены влиянию кризиса будут небольшие комплексы площадью 5-15 тысяч квадратных метров, расположенные не у метро. Из-за отсутствия быстрых кредитов возможен уход с рынка большого количества игроков продуктового и вещевого ритейла. В ближайшие полгода-год ожидается снижение арендных ставок в высококачественных торговых объектах. Также можно отметить увеличение в пуле арендаторов новых торговых объектов большого количества несетевых игроков.
Мнение 
Алексей Лазутин, директор по коммерческой недвижимости Becar Realty Group SPb:
– Торговые операторы испытывают трудности с ликвидностью, сокращают количество магазинов и пересматривают планы развития. После отказа арендодателя произвести перерасчет арендной ставки и привязать ее к проценту от оборота компания «Эльдорадо» закрыла два магазина в торговых комплексах на улице Елизарова и Богатырском проспекте. В новых торговых комплексах происходит снижение спроса на дорогие элитные торговые площади.
Мнение 
Павел Гончаров, исполнительный директор Гильдии управляющих и девелоперов:
– В течение II-III квартала 2009 года ситуация на рынке станет более определенной. Рубль достигнет своего равновесного состояния, стоимость строительных материалов, рабочей силы, себестоимости строительства станет более прогнозируемой. В целом 2009 год будет не менее сложным, чем 2008 год. Дефицит ликвидности сохранится как минимум в течение первого полугодия. В дальнейшем многое будет зависеть от развития ситуации в Америке. Восстановление в России начнется с некоторым запозданием по отношению к восстановлению развитых стран. Думаю, что даже в оптимистичном варианте это начало 2010 года.
Мнение 
Роман Евстратов, заместитель директора департамента торговой недвижимости Colliers International СПб:
– В 2009 году прирост будет на 60 процентов ниже уровня 2008 года. Мы ожидаем появления около 170 тысяч квадратных метров торговых площадей. Таким образом, общая площадь торговых объектов в 2009 году приблизится к 4 миллионам квадратных метров. В течение последних 5 лет заполняемость арендаторами успешных торговых центров была близка к 100 процентам. Снижение покупательского спроса в IV квартале 2008 года негативно отразилось на оборотах торговых сетей, что вынудило операторов пересмотреть свои планы развития. Так, из-за ускорившейся ротации арендаторов среднерыночный уровень вакантных площадей увеличился до 6 процентов. В будущем году мы прогнозируем продолжение данной тенденции и оцениваем уровень вакансий в торговых центрах на уровне 10-12 процентов. В сегменте street-retail, который был перегрет в большей степени, мы ожидаем наибольшего падения ставок.
Мнение 
Алексей Гулевский, проект-менеджер департамента консалтинга GVA Sawyer СПб:
– Многие сети сворачивают программы развития и отказываются от уже подписанных соглашений о намерениях с различными планируемыми к вводу объектами. Это приводит к сложностям с заполнением новых объектов. По некоторым проектам уровень вакантных помещений может достигать 60-70 процентов. Происходит закрытие нерентабельных магазинов. Ведется пересмотр финансовых условий и схем аренды, как фактор удержания арендаторов в торговом комплексе: переход с фиксированной арендной платы на определенный процент с оборота 4-8 процентов. Снижаются фиксированные арендные ставки. По некоторым сделкам они упали до 20-30 процентов, но из-за роста курса доллара и евро, в которых номинированы ставки, фактически снижение происходит до 10 процентов. 

Дмитрий Малышев
REGNUM от 11.03.2009 // Эксперт: Цены на аренду и продажу коммерческой недвижимости в Санкт-Петербурге упали на 35-48%

"Февраль 2009 года можно назвать месяцем осознания, - считает руководитель аналитического департамента Гильдии управляющих и девелоперов Санкт-Петербурга Андрей Соколов. - Начало глубокого экономического кризиса, наконец, признали даже власти. Свет в конце тоннеля все слабеет, и уже 2010 год не предвещает бурного роста. Одна волна экономических потрясений тянет за собой другую, а действия властей лишь взбивают эту кризисную смесь в еще более плотную массу". Этом корреспонденту ИА REGNUM сообщили в пресс-службе Гильдии, в которую входят 220 компаний в области управления, строительства и инвестиций в коммерческую недвижимость.

Индикаторы рынка коммерческой недвижимости СПб февраль 2009 г.

	Индикаторы
	28.02.09
	Изменение за февраль 2009, %
	Изменение с начала кризиса, %

	Средняя арендная ставка на торговые помещения, $/кв. м/мес.
	29
	-1,5%
	-48,4%

	Средняя арендная ставка на офисные помещения, $/кв. м/мес.
	23
	-5,3%
	-40,7%

	Средняя цена продажи торговых помещений, $/кв. м
	3354
	-0,3%
	-40,4%

	Средняя цена продажи офисных помещений, $/кв. м
	2903
	0,4%
	-35,2%


По данным Гильдии, цены на офисные помещения в январе-феврале упали в Санкт-Петербурге на треть по сравнению с докризисным уровнем. Часть владельцев офисной недвижимости придерживают свою собственность, не желая ее продавать по низким ценам. Тем не менее, вынужденные продажи офисных объектов уже начались, появляется все больше предложений с дисконтом в 50%. Но даже 2-кратное снижение цен не устраивает потенциальных инвесторов, так как не дает достаточной доходности по результатам инвестиционных расчетов. Заполняемость вновь введенных бизнес-центров 10-50%, несмотря на демпинг по аренде.

Продолжается снижение цен и ставок на торговые площади. Арендаторы все более активно настаивают на переход начисления арендных ставок в виде процента от оборота или снижении арендных ставок до 30-50%. Торговые сети продолжают корректировать программу развития, отказываясь от расширения и закрывая торговые точки в неудачных местах. В итоге в торговых центрах появляется все больше свободных секций. По официальной статистике, розничный товарооборот в январе-феврале 2009 года по сравнению с аналогичным периодом прошлого года сократился и в натуральном и в денежном эквиваленте. Сокращение оптового товарооборота идет опережающими темпами (объем продаж на оптовом рынке даже в денежном выражении в январе 2009 года на 22% ниже, чем в январе 2008 года).

Спрос на качественные складские помещения резко сократился. Новые складские комплексы заполнены на 30-50%. До кризиса ставки аренды в складах класса А составляли 150-180 долларов за кв. м в год. Сейчас за аренду склада класса "А" запрашивают 100-130 долларов за кв. м в год (без учета НДС и коммунальных услуг). На начало 2009 года общая площадь качественных складских комплексов (классы "А" и "В") в Санкт-Петербурге составила почти 1,5 млн. кв. м. За 2008 год было введено порядка 450 тыс. кв. м качественных складских площадей. До кризиса в 2009 году планировалось ввести еще более 1,2 млн.кв. м, однако планы были скорректированы в сторону 2-кратного уменьшения, но и эти показатели вероятно не будут достигнуты. На февраль 2009 года обеспеченность качественными складскими площадями составила 320 кв. м на тысячу жителей, что по прежнему ниже среднеевропейского уровня.

В Гильдии управляющих и девелоперов Санкт-Петербурга отмечают, что весной инвесторы ждут дальнейшего снижения цен на все виды коммерческой недвижимости.

Деловая недвижимость № 3 (111) март 2009 // Поле боя: Апраксин двор

События, связанные с ликвидацией рынка на территории Апраксина двора, стали знаковыми в том числе и для рынка коммерческой недвижимости Петербурга. Сегодня компания «Главстрой» при помощи городских властей почти преодолела препятствия, связанные с арендаторами и другими претендентами на популярную торговую зону. Однако решение главной проблемы – кризиса – еще впереди.
Апраксин двор всегда считался одним из символов Петербурга. Исторически сформировавшаяся торговая зона регионального значения с очень привлекательным местоположением и хорошей транспортной доступностью с конца XVIII в. являлась для горожан привлекательным местом для совершения покупок.

Однако в ходе битвы за организованные виды торговли право на существование сохранили лишь 2 формата: торговые комплексы или гипермаркеты.

Впрочем, на привлекательность Апраксина двора для инвесторов это никак не отразилось.

Город, торговцы и АРР
Попытки реконструировать площади Апраксина двора в соответствии с требованиями новых видов торговли делались еще в конце 90-х гг. XX в. Мелкие и относительно крупные компании–инвесторы неоднократно обращались в Смольный с целью получить разрешение на реконструкцию отдельных зданий, расположенных на этой территории. Со временем городские власти все больше склонялись к необходимости комплексного развития этой зоны.

С этой целью в 1994 году по распоряжению губернатора Анатолия Собчака было создано ОАО «Агентство по реконструкции и развитию «Апраксин двор» (АРР). Его задача сводилась к координации действий инвесторов в процессе комплексного развития территории, соответствующего единой концепции, утвержденной городскими чиновниками. После реконструкции здания передавались в собственность инвесторам.

В 2002 году руководителем АРР Апраксина двора стал человек с большим опытом работы в строительной сфере – Александр Шабасов, бывший заместитель председателя комитета по строительству Александра Вахмистрова. Примерно в это же время КУГИ передал агентству 96 тыс. кв. м недвижимости Апраксина двора, принадлежащие городу.

Однако Александр Шабасов столкнулся с неразрешимыми проблемами, которые сейчас, через несколько лет, встали перед новыми инвесторами. Главной из них стало огромное количество собственников и арендаторов на территории Апраксина двора, которые не готовы были идти на какие-либо соглашения.

Сегодня чиновники Петербурга поняли, что решить эту проблему инвестору – даже очень крупному – без помощи городских властей невозможно.

Недолгая схватка инвесторов
Новый этап «освоения» Апраксина двора начался с 2006 года. К этому времени Смольный, не удовлетворенный результатами и темпами работы АРР, решил, что необходим единый проект реконструкции и объявил конкурс для инвесторов.

Заявки на участие в нем подали компании «Главстрой» и «Ренессанс Апраксин двор». Последняя является представителем интересов шведского холдинга Ruric AB и компании Russian Land, принадлежащей крупному московскому девелоперу Шалве Чигиринскому. 

Итоги конкурса, на который было выставлено около 60 тыс. кв. м недвижимости Апраксина двора (городская собственность), были подведены в январе 2007 года. По условиям конкурса минимальный объем инвестиций должен был составлять 10 млрд руб. «Главстрой» предложил 28 млрд. руб. и был признан победителем.

«Любой проект инвестор оценивает, прежде всего, с точки зрения коммерческой привлекательности, – комментирует Виталий Королев, начальник управления по работе со СМИ дирекции по связям с общественностью корпорации «Главстрой». – Но Апраксин двор – это еще и статусный проект, своего рода вызов для любой компании. И на шкале наших приоритетов первое место занимает возможность принять участие в возрождении одного из символов города».

Изначально специалисты «Главстроя» оценивали инвестиции в реконструкцию Апраксина двора примерно в 40 млрд. руб., рассчитывая при этом на внутреннюю доходность в объеме около 16,5%. Однако реализация проекта затянулась, что обусловлено трудно предсказуемыми внутренними рисками и текущей экономической ситуацией в целом. Поэтому фактическая доходность может оказаться ниже планируемой.

Сторонние эксперты сегодня оценивают затраты на реконструкцию Апраксина двора как более высокие. По словам руководителя аналитического департамента ГУД Андрея Соколова, стоимость реализации проекта архитектора Криса Уилкинсона первоначально составляла всего 28 млрд. руб., но на сегодняшний день увеличилась до 100 млрд. руб. По мнению эксперта, сумма инвестиций в рублях может еще увеличиться, что приведет к увеличению срока окупаемости инвестиций до 30– 40 лет и более.

«Главстрой» и собственники
После подведения итогов конкурса вопрос о присутствии собственников недвижимости на территории Апраксина двора остался открытым. Крупнейшими из них следует считать холдинг Ruric AB и ООО «Коммерческий центр «Питер». Первый вложил $35 млн в реконструкцию одного из корпусов Апраксина двора. Кроме того, ему принадлежит право долгосрочной аренды одного из зданий ОАО «Лениздат» площадью 18,5 тыс. кв. м. В свою очередь, коммерческому центру «Питер», который еще с 90-х гг. XX в. был основным совладельцем АРР «Апраксин двор», принадлежит около 12 тыс. кв. м недвижимости в Апраксином дворе.

Всего на тот момент в собственность инвесторов перешло шесть зданий, еще в семи началась реконструкция. Кроме того, инвесторам должны были передать еще 16 зданий. 

В начале 2008 года генеральный директор «Главстрой» Артур Маркарян прояснил позицию корпорации в отношении других собственников на территории Апраксина двора. Он заявил, что компания планирует выкупить «максимальное» количество площадей, находящихся в собственности третьих лиц, то есть более 60 тыс. кв. м. По оценкам экспертов, на выкуп этой недвижимости может уйти более 8 млрд руб.

Отдельным собственникам было предложено добровольно разорвать договоры и выбрать взамен другие объекты из городской собственности (в основном – аварийные здания и земельные участки). Однако практически все они заявили, что не собираются уходить с этой территории.

Кактивным протестам инвесторы Апраксина двора приступили в марте 2008 года. В частности, АРР «Апраксин двор» и ООО «Ведомственное рекламное агентство «Апраксин двор» обратились с иском в арбитражный суд с требованием предоставить объект, равноценный утрачиваемым площадям.

Упорный противник: арендаторы
В ноябре 2008 года КУГИ Петербурга официально передал «Главстрою» первые 2,3 тыс. кв. м помещений Апраксина двора. Еще 50 тыс. кв. м инвестору предстояло освободить от арендаторов. В «Главстрое» рассчитывали, что это займет не меньше года.

Предпринимателей предупредили, что уличная торговля должна быть полностью свернута к 15 января 2009 года. К этому времени ситуация вокруг Апраксина двора стала критической потребовала вмешательства губернатора. Впрочем, Валентина Матвиенко лишь совершила поездку на рынок на Руставели и пообещала, что всем собственникам дадут возможность поучаствовать в проекте.

Чтобы помочь инвестору избавиться от арендаторов, Смольный использовал даже правоохранительные органы. По данным Ирины Ивановой, председателя совета директоров ООО «Первый корпус Апраксина двора», в итоге многие арендаторы подали в суд на действия властей. Всего на сегодняшний день насчитывается около 40 таких исков.

Ирина Иванова отмечает, что приемлемых предложений арендаторам от городских чиновников пока не поступало. «Уничтожение уличной торговли в Апраксином дворе и выселение оттуда арендаторов лишает работы более 10 тыс. человек, – поясняет она. – Городские власти должны думать о том, как трудоустроить этих людей. Я не вижу никаких вариантов решения этой проблемы сейчас».

Всего покинуть Апраксин двор вынуждают 8 тыс. собственников бизнеса и 24 тыс. работников торговых точек. В качестве альтернативы им предложено переехать на новый рынок, построенный на Руставели.

Впрочем, для всех очевидно, что это не решит проблемы с арендаторами Апраксина двора полностью, хотя бы потому, что новый рынок рассчитан всего на 600 мест. Часть арендаторов все-таки подали заявки на размещение там, однако, по мнению экспертов рынка недвижимости, результаты такого решения не компенсируют потерь собственников. Это обусловлено целым рядом факторов.

Во-первых, рынок в спальном районе и рынок в центре города – это несопоставимые по доходности объекты. Во-вторых, рынок на Руставели обладает плохой транспортной доступностью. В-третьих, местоположение Апраксина двора делает его целевой аудиторией жителей всего города. Рынок же на Руставели обладает потребительской привлекательностью только для жителей прилегающих микрорайонов, что резко ограничивает доходность конкретной торговой точки.

 «Рынок на Руставели – это районный торговый центр, каких в городе достаточно много, находящийся вдали от покупательских потоков и в окружении гипермаркетов, – поясняет Андрей Соколов. – Учитывая большую насыщенность Петербурга торговыми площадями, создание рынка городского значения на Руставели возможно только при установлении в нем льготных ставок аренды и PR-поддержке со стороны города». По словам эксперта, объявленные администрацией арендные ставки соответствуют текущим среднерыночным, поэтому существующая политика администрации города делает этот рынок малопривлекательным для арендаторов.

Игрок с невнятной позицией
Чтобы помочь корпорации «Главстрой» разрешить конфликтную ситуацию с собственниками и арендаторами Апраксина двора, городские власти за последний год предприняли ряд очень непопулярных мер. Так, Смольный привлек правоохранительные органы для «очистки» территории от уличной торговли, разорвал все договоренности с прежними собственниками: КЦ «Питер», АРР и другими заинтересованными компаниями, а также (хоть и позднее обещанного срока) передал «Главстрою» городские объекты на территории Апраксина двора. Кроме того, КУГИ установило для корпорации «Главстрой» смехотворно низкую арендную плату – 2,5 рубля за кв. м.

Все эти акты петербургских чиновников носят явно иррациональный характер. По словам Ирины Ивановой, подобные действия в отношении арендаторов прежде всего не выгодны городскому бюджету. «Арендаторы Апраксина двора приносили 20 млн руб. в месяц в качестве арендной платы, кроме того, – платили налоги. «Главстрою» же эта недвижимость передается практически бесплатно – на сохранение», – отмечает в связи с этим Ирина Иванова.

Примечательно, что на всем протяжении конфликта город постоянно менял свое отношение к правам инвесторов в Апраксином дворе. В феврале 2008 года председатель КУГИ Игорь Метельский уверял, что при реализации этого проекта права частной собственности никак не будут задеты. Однако уже в январе 2009 года он сообщил, что готовит исковые заявления в суд о расторжении договоров с арендаторами и ведет переговоры с инвесторами о добровольном отказе от этих договоров и компенсационных мерах со стороны правительства Петербурга.

По словам Виталия Королева, сегодня корпорация «Главстрой» считает максимально полную консолидацию площадей Апраксина двора своей стратегической целью «Мы ведем предварительные переговоры с основными собственниками площадей на данной территории и не исключаем, что будем искать среди них партнеров для реализации проекта», – отметил он. Впрочем, конкретно об этом можно будет говорить лишь после получения результатов историко-культурной экспертизы, которые должны повлиять на характер изменений, вносимых в концепцию проекта.

«Главстрой» и кризис
Вероятно, при помощи Смольного «Главстрой» рано или поздно очистил бы Апраксин двор даже от самых упорных собственников и арендаторов и реализовал бы многострадальный проект. Однако в дело вмешались объективные факторы – начался мировой экономический кризис. Проблемы с ликвидностью остановили реализацию многих крупных проектов в городе, как в сфере жилищной, так и коммерческой недвижимости.

Косвенными признаками того, что «Главстрой СПб» уже «охладел» к проекту, является фактическое бездействие компании в переговорах с собственниками. По данным из открытых источников, Смольный уже выдвигал корпорации претензии, связанные с этим , а также касающиеся других условий заключенного договора.

Впрочем, специалисты «Главстроя» пока настроены оптимистично. В компании сообщили, что определенное увеличение сроков возможно, но оно не будет являться критичным для реализации проекта в целом. По словам представителей корпорации, масштабы проекта предполагают чрезвычайную сложность его концепции, а также возникновение историко-культурных и имущественных проблем, решение которых – куда более серьезная задача, чем преодоление сложностей, вызванных кризисом. 
Однако эксперты рынка недвижимости сходятся во мнении, что если проект и не будет заморожен, то сроки его однозначно будут перенесены.

 В этой связи следует упомянуть, что предпринимателям, затратившим свои деньги на реконструкцию территорий Апраксина двора, не было предоставлено никаких гарантий возвращения средств, также было отказано в компенсации расходов инвесторам. «При этом никаких гарантий того, что компания «Главстрой» вовремя и полностью выполнит свои обязательства, нет, – поясняет Андрей Соколов. – Кризис показал, что крупные компании, привлекшие большой объем кредитных средств для реализации своих проектов, несут гораздо большие потери, чем средние и малые компании. Поэтому ставка только на одного инвестора, пусть даже и очень крупного, является весьма рискованной».

Хорошо в этой ситуации только одно: теперь у «Главстроя» есть время на судебные разбирательства с недовольными арендаторами и инвесторами.

Дмитрий Золин, управляющий партнер London Consulting & Management Company
«Очистка» Апраксина двора от собственников и арендаторов – единственный путь реконструкции данной территории. Кроме того, существование в центре города подобного рынка (с определенной «репутацией») не только негативно отражается на облике Петербурга, но и не позволяет городскому бюджету получать соответствующую характеристикам данного объекта прибыль. Однако адекватной замены для существующих арендаторов нет ни у города, ни у девелоперов. Просто потому, что в данном случае ее и не может быть, что обусловлено исключительно особенностями местоположения рынка.

Недвижимость Апраксина двора:
(земельный участок, ограниченный Садовой ул. и ул. Ломоносова, наб. реки Фонтанки и Апраксиным пер.)

Общая площадь – около 12 га.

62 нежилых здания, общая площадь – 170 тыс. кв. м.

4 жилых здания (зарегистрировано 215 человек), общая площадь – 4,5 тыс. кв. м.

 28 объектов – находится в госсобственности.

38 объектов – находится в частной или в общедолевой собственности.

Рынок на Руставели 
Состоит из 2-х корпусов, расположенных на участке площадью 2,07 га. В первом – примерно 200 торговых мест, во втором – около 400. Площадь одного торгового места составляет 2–8 кв. м. Стоимость строительства – 219 млн руб. Предполагаемая ставка аренды – 1 тыс. руб. за 1 кв. м, (для сравнения в Апраксином дворе она составляет около 18 тыс. руб. за 1 кв. м).

Условия проведения конкурса по реконструкции территории:
– Создание на территории Апраксина двора общественно-делового многофункционального комплекса, назначение которого предполагает несколько видов использования.

– Создание в составе МФК паркинга с количеством мест, удовлетворяющим потребности комплекса либо превышающим их.

– Общий объем инвестиций в создание комплекса должен составлять не менее 10 млрд руб.

– Обеспечение общественной доступности комплекса с учетом его назначения и требований действующего законодательства.

– Срок реализации проекта должен составлять не более пяти лет.

Проект реконструкции Апраксина двора архитектора Криса Уилкинсона (архитектурное бюро Wilkinson Eyre Architects Ltd., Великобритания) предполагает создание около 80 тыс. кв. м торгово-сервисных площадей, 70 тыс. кв. м офисной и 70 тыс. кв. м жилой недвижимости, строительство 2-уровневой подземной парковки на 2500 машиномест, 2-х четырехзвездочных гостиниц и пятизвездочного отеля, а также общественной зоны (по данным ГУД).

Вероника Алексеева

«Деловой Петербург» № 42 (2854) от 12.03.2009 //  Падение недвижимости 
Алексей Плешков
Гильдия управляющих девелоперов (ГУД) провела анализ ситуации на рынке коммерческой недвижимости Петербурга. Результаты неутешительные. Цены, ставки аренды и уровень заполняемости помещений падают.
"Начало глубокого экономического кризиса, наконец, признали даже власти. Уже 2010 год не предвещает бурного роста", - говорит руководитель аналитического департамента ГУД Андрей Соколов. Эксперт считает, что новые экономические потрясения еще впереди.

По оценке ГУД с сентября 2008 года средняя ставка аренды на торговые помещения в Петербурге упала на 48,4% до $29 за квадратный метр в месяц. Аренда офисов отыграла назад 40,7% и составила $23 за квадратный метр. Причем именно в этом сегменте спад за истекший месяц был наиболее заметным - минус 5,3%.

При продаже торговые помещения в Петербурге подешевели с начала кризиса на 40,4% - до $3354 за квадратный метр, а офисы – на 35,2% до $2903 соответственно. По версии ГУД потери на фоне кризиса несут владельцы практически любой коммерческой недвижимости.

Хозяева офисов, например, в некоторых случаях вынуждены продавать их с дисконтом в 50%, хотя сделок все равно заключается мало. Заполняемость новых бизнес-центров в Петербурге составляет по разным оценкам от 10 до 50%.

"Схлопывается бизнес – падает и спрос на бизнес-центры, - констатирует эксперт УК "Арсагера" Алексей Астапов, - мы сами ведем переговоры о снижении арендной платы. Сейчас за меньшие деньги вполне реально снять офис лучшего качества".

Розничная торговля также сокращается. Арендаторы освобождают торговые площади, предлагают платить за помещение процентами с оборота или просят снизить плату до 30-50%. Рынок складской недвижимости также сильно приморозило кризисом. К началу 2009 г. общая площадь складских комплексов класса "А" и "В" в Петербурге, по оценке ГУД составляла почти 1,5 млн. кв. метров. В 2008 год она выросла почти на треть.

Теперь из-за кризиса планы на 2009 год пришлось урезать: вместо 1,2 млн. кв. метров складов будет лишь половина, да и то – в лучшем случае. О приостановке складских проектов уже заявили "Евразия Логистик", "Теорема", "Пантикапей", Immo Industry Group и другие компании.

Инвесторы ожидают дальнейшего падения рынка коммерческой недвижимости. Несмотря на то, что весной возможны сделки по ее покупке, падение доходных показателей во всех сегментах рынка недвижимости является прогнозируемым.

"Спрос со стороны потенциальных арендаторов снизился", - говорит Борис Юшенков - генеральный директор Colliers International (международная консалтинговая компания, предоставляющая услуги в области коммерческой недвижимости – ред.).

По оценкам Colliers International суммарные потери на рынке офисов, торговых площадей и складов класса "А" и "В" составляют порядка 18% от общего чистого дохода от аренды, который составляет в Петербурге порядка $100 млн в месяц.

Dp.ru от 12.03.2009 // Падение коммерческой недвижимости

Санкт-Петербург. Гильдия управляющих и девелоперов (ГУД) провела анализ ситуации на рынке коммерческой недвижимости Петербурга. Результаты неутешительные: рынок переживает спад.

По оценке ГУД, с сентября 2008 года средняя ставка аренды на торговые помещения в Петербурге, к примеру, упала на 48,4%, до $29 за квадратный метр в месяц. Аренда офисов отыграла назад 40,7% и составила $23 за квадратный метр. Причем именно в этом сегменте спад за истекший месяц был наиболее заметным - минус 5,3%. «Уже 2010 год не предвещает бурного роста», - прогнозирует руководитель аналитического департамента ГУД Андрей Соколов.
«Схлопывается бизнес - падает и спрос на бизнес-центры», - констатирует эксперт УК «Арсагера» Алексей Астапов.
Международная консалтинговая компания в сфере коммерческой недвижимости Colliers International оценивает суммарные потери игроков на рынке офисов, торговой недвижимости и складов класса А и В Петербурга в 18% от общего чистого дохода арендодателей, который составляет порядка $100 млн в месяц.
dp.ru


РИА Новости Недвижимость от 11.03.2009 // Средние долларовые цены продажи офисов в Петербурге с начала кризиса упали на 35,2%

Москва, 11 марта - РИА Новости. Средние долларовые цены продажи офисных помещений в Санкт-Петербурге в феврале 2009 года выросли на 0,4%, тогда как их общее падение с сентября 2008 года составило 35,2%, достигнув показателя в 2,903 тысячи долларов за один квадратный метр, говорится в пресс-релизе Гильдии управляющих и риелторов России (ГУД).

Как отмечается в сообщении, пока продавцы в Петербурге еще держатся и на дальнейшее снижение цен не идут.

"Часть владельцев офисной недвижимости придерживают свою собственность, не желая ее продавать по низким ценам. Тем не менее, вынужденные продажи офисных объектов уже начались, хотя и не приобрели массовый характер. Появляется все больше предложений с дисконтом в 50%", - следует из пресс-релиза.

В то же время, указывают специалисты ГУД, несмотря на то, что активность среди покупателей в городе увеличилась, сделок в настоящий момент практически нет, так как даже двукратное снижение цен не дает достаточной доходности по результатам инвестиционных расчетов и не устраивает потенциальных инвесторов.

В пресс-релизе добавляется, что средние арендные ставки на офисные помещения в Петербурге с начала кризиса упали на 40,7% и в настоящий момент составляют 23 доллара за квадратный метр в месяц, снизившись в феврале 2009 года на 5,3%.

Как отмечается в пресс-релизе, средняя цена продажи торговых помещений с сентября упала в Петербурге на 40,4% - до 3,354 тысячи долларов за один квадратный метр, а за февраль снижение составило 0,3%.

"В настоящий момент торговцы вынуждены сужать свой ассортимент до самых ходовых позиций, а торговые сети продолжают корректировать программу развития, отказываясь от расширения и закрывая торговые точки в неудачных местах. В итоге в торговых центрах появляется все больше свободных секций", - говорится в сообщении ГУД.

Кроме этого, поясняется в пресс-релизе, за счет падения спроса и выброса нового предложения, снижение арендных ставок на торговые площади северной столицы продолжается. С сентября 2008 года стоимость аренды снизилась на 48,4%, а за февраль 2009 года на 1,5% и составляет в настоящий момент 29 долларов за один квадратный метр в месяц.

"Арендаторы все более активно настаивают на переход начисления арендных ставок в виде процентов от оборота или снижении арендных ставок до 30-50%", - говорится в сообщении. 

REGNUM и Новости@mail.ru от 11.03.2009 // Эксперт: Цены на аренду и продажу коммерческой недвижимости в Санкт-Петербурге упали на 35-48%

 «Февраль 2009 года можно назвать месяцем осознания, — считает руководитель аналитического департамента Гильдии управляющих и девелоперов Санкт-Петербурга Андрей Соколов. — Начало глубокого экономического кризиса, наконец, признали даже власти. Свет в конце тоннеля все слабеет, и уже 2010 год не предвещает бурного роста. Одна волна экономических потрясений тянет за собой другую, а действия властей лишь взбивают эту кризисную смесь в еще более плотную массу». Этом корреспонденту ИА REGNUM сообщили в пресс-службе Гильдии, в которую входят 220 компаний в области управления, строительства и инвестиций в коммерческую недвижимость.

По данным Гильдии, цены на офисные помещения в январе-феврале упали в Санкт-Петербурге на треть по сравнению с докризисным уровнем. Часть владельцев офисной недвижимости придерживают свою собственность, не желая ее продавать по низким ценам. Тем не менее, вынужденные продажи офисных объектов уже начались, появляется все больше предложений с дисконтом в 50%. Но даже 2-кратное снижение цен не устраивает потенциальных инвесторов, так как не дает достаточной доходности по результатам инвестиционных расчетов. Заполняемость вновь введенных бизнес-центров 10-50%, несмотря на демпинг по аренде.

Продолжается снижение цен и ставок на торговые площади. Арендаторы все более активно настаивают на переход начисления арендных ставок в виде процента от оборота или снижении арендных ставок до 30-50%. Торговые сети продолжают корректировать программу развития, отказываясь от расширения и закрывая торговые точки в неудачных местах. В итоге в торговых центрах появляется все больше свободных секций. По официальной статистике, розничный товарооборот в январе-феврале 2009 года по сравнению с аналогичным периодом прошлого года сократился и в натуральном и в денежном эквиваленте. Сокращение оптового товарооборота идет опережающими темпами (объем продаж на оптовом рынке даже в денежном выражении в январе 2009 года на 22% ниже, чем в январе 2008 года).

Спрос на качественные складские помещения резко сократился. Новые складские комплексы заполнены на 30-50%. До кризиса ставки аренды в складах класса А составляли 150-180 долларов за кв. м в год. Сейчас за аренду склада класса «А» запрашивают 100-130 долларов за кв. м в год (без учета НДС и коммунальных услуг). На начало 2009 года общая площадь качественных складских комплексов (классы «А» и «В») в Санкт-Петербурге составила почти 1,5 млн. кв. м. За 2008 год было введено порядка 450 тыс. кв. м качественных складских площадей. До кризиса в 2009 году планировалось ввести еще более 1,2 млн.кв. м, однако планы были скорректированы в сторону 2-кратного уменьшения, но и эти показатели вероятно не будут достигнуты. На февраль 2009 года обеспеченность качественными складскими площадями составила 320 кв. м на тысячу жителей, что по прежнему ниже среднеевропейского уровня.

В Гильдии управляющих и девелоперов Санкт-Петербурга отмечают, что весной инвесторы ждут дальнейшего снижения цен на все виды коммерческой недвижимости.

АСН-инфо от 11.03.2009 // Февраль 2009 г. на рынке коммерческой недвижимости Петербурга: месяц осознания

Рынок коммерческой недвижимости Северной столицы продолжает реагировать на экономическую ситуацию падением доходных показателей – цен, ставок аренды, уровня заполняемости.

«Февраль 2009 года можно назвать месяцем осознания, – говорит руководитель аналитического департамента Гильдии управляющих и девелоперов Андрей Соколов. – Начало глубокого экономического кризиса, наконец, признали даже власти. Свет в конце тоннеля все слабеет, и уже 2010 год не предвещает бурного роста. Одна волна экономических потрясений тянет за собой другую, а действия властей лишь взбивают эту кризисную смесь в еще более плотную массу». 

 

Индикаторы рынка коммерческой недвижимости СПб февраль 2009 г.
	Индикаторы
	28.02.09
	Изменение за февраль 2009, %
	Изменение с начала кризиса, %

	Средняя арендная ставка на торговые помещения, $/кв. м/мес.
	29
	-1,5%
	-48,4%

	Средняя арендная ставка на офисные помещения, $/кв. м/мес.
	23
	-5,3%
	-40,7%

	Средняя цена продажи торговых помещений, $/кв. м
	3354
	-0,3%
	-40,4%

	Средняя цена продажи офисных помещений, $/кв. м
	2903
	0,4%
	-35,2%


Примечания: 

- Цены и ставки указаны по данным «открытого» предложения без учета скидок

- Изменение цен и ставок рассчитано в долларах США

- Началом кризиса в расчете считается сентябрь 2008 года

 

Офисная недвижимость Петербурга
Цены на офисные помещения  упали на треть по сравнению с докризисным уровнем.

Пока продавцы еще держаться и на дальнейшее снижение цен не идут. Часть владельцев офисной недвижимости придерживают свою собственность, не желая ее продавать по низким ценам. Тем не менее, вынужденные продажи офисных объектов уже начались, хотя и не приобрели массовый характер. Появляется все больше предложений с дисконтом в 50%.

Несмотря на скидки осознание того факта, что кризис продлится еще несколько лет, и арендные ставки еще не скоро вернутся на докризисный уровень, приводит к тому, что даже 2-кратное снижение цен не устраивает потенциальных инвесторов, так как не дает достаточной доходности по результатам инвестиционных расчетов. И хотя активность среди покупателей увеличилась, сделок практически нет. 

Заполняемость вновь введенных бизнес-центров 10–50%, несмотря на демпинг по аренде.

 

Торговая недвижимость Петербурга
Розничный товарооборот в январе-феврале 2009 года по сравнению с аналогичным периодом прошлого года сократился и в натуральном и в денежном эквиваленте. Сокращение оптового товарооборота идет опережающими темпами (объем продаж на оптовом рынке даже в денежном выражении в январе 2009 года на 22% ниже, чем в январе 2008 года). 

Торговцы вынуждены сужать ассортимент до самых ходовых позиций. Торговые сети продолжают корректировать программу развития, отказываясь от расширения и закрывая торговые точки в неудачных местах. В итоге в торговых центрах появляется все больше свободных секций.

Очевидными становятся преимущества в локации и грамотном концепте торговых центров. Центрам, у которых не было листа ожидания, крайне сложно найти арендаторов на освободившиеся площади по прежним условиям.

За счет падения спроса и выброса нового предложения снижение цен и ставок на торговые площади продолжается. Арендаторы все более активно настаивают на переход начисления арендных ставок в виде % от оборота или снижении арендных ставок до 30-50%.

 

Складская недвижимость Петербурга
На начало 2009 года общая площадь качественных складских комплексов (классы «А» и «В») в Санкт-Петербурге составила почти 1,5 млн. м² (включая площади складов для собственных нужд). За 2008 год было введено порядка 450 тыс. м² качественных складских площадей. 

До кризиса в 2009 году планировалось ввести еще более 1,2 млн. м² качественных складских площадей. Но в 4 квартале 2008 года планы были скорректированы в сторону 2-кратного уменьшения. На сегодня заявленный ввод уже  составляет порядка 500-600 тыс. кв. м, но и эти цифры вероятно не будут достигнуты. Уже заявили о приостановке складских проектов компании Евразия Логистик, Теорема, Пантикапей, Immo Industry Group и др.

На февраль 2009 года обеспеченность качественными складскими площадями составила 320 м² на тысячу жителей, что по прежнему ниже среднеевропейского уровня. 

В структуре действующих качественных складских объектов наблюдается примерное равенство долей объектов классов А и В. Из заявленных к вводу в 2009 году качественных складских комплексов более 90% определены собственниками как класс «А». В результате предполагается изменения структуры предложения: увеличение доли складских помещений класса А.

Спрос на качественные складские помещения резко сократился по причине кризиса. Снизилась и площадь запрашиваемых арендуемых блоков до 500-600 кв. м. Новые складские комплексы заполнены на 30-50%. 

До кризиса ставки аренды в складах класса А составляли $150-180 за кв. м в год. Сейчас за аренду склада класса «А» запрашивают $100-130 за кв. м в год (без учета НДС и коммунальных услуг). 
Запрашиваемые ставки аренды в складах класса «В» составляют $80-100 за кв. м в год (без учета НДС и коммунальных услуг).

В 2009 году прогнозируется дальнейшее снижение арендных ставок, что связано с ухудшением экономической ситуации (сокращением товарооборота, объема грузоперевозок) и усилением конкуренции среди качественных складских комплексов.

 

Перспективы рынка Петербурга
Инвесторы ждут дальнейшего падения цен. Весной возможны первые сделки покупки объектов недвижимости. Однако с учетом ухудшающейся экономической ситуации наиболее вероятно падение доходных показателей во всех сегментах рынка недвижимости.

BN.ru от 13.03.2009 // Коммерческая недвижимость снижается по всем сегментам

На рынке коммерческой недвижимости Петербурга продолжается падение абсолютно всех доходных показателей. Снижаются цены продаж и арендные ставки, спрос на помещения и уровень заполняемости действующих объектов. Происходит активная рецессия во всех сегментах: офисной, торговой и складской недвижимости.
Прогнозы экспертов пока не предвещают рынку позитива. «Первые месяцы наступившего года можно назвать временем осознания, – комментирует руководитель аналитического департамента Гильдии управляющих и девелоперов (ГУД) Андрей Соколов. – Начало глубокого экономического кризиса признали даже власти. Одна волна экономических потрясений тянет за собой другую, и будущий год не предвещает бурного роста».

Офисы: сезонная распродажа
Средняя арендная ставка на офисные помещения в Петербурге к началу марта этого года составила $23 за кв. м в месяц. За февраль этот показатель снизился на 5,3%, а с сентября 2008 года – на 40,7%. При этом заполняемость вновь вводимых бизнес-центров, несмотря на демпинг по аренде, составляет 10-50%.

Средняя цена продажи офисных помещений, подсчитали в ГУД, за тот же период снизилась на 35,2% и составляет сегодня $2 903 за кв. м. По словам Андрея Соколова, расчеты по ценам и ставкам основаны на данных открытого предложения и не учитывают скидок. Между тем, появляется все больше предложений с дисконтом в 50%. «Пока продавцы еще держатся и на дальнейшее снижение цен не идут. Часть владельцев офисной недвижимости придерживают свою собственность, не желая ее продавать по низким ценам. Тем не менее, вынужденные продажи офисных объектов уже начались, хотя и не приобрели массовый характер», – комментирует он.

Несмотря на скидки, осознание того обстоятельства, что арендные ставки еще не скоро вернутся на докризисный уровень, приводит к тому, что даже двукратное снижение цен не устраивает потенциальных инвесторов, так как не дает достаточной доходности по результатам их расчетов. Хотя этой весной, по прогнозам экспертов, и возможны первые сделки по продаже объектов коммерческой недвижимости, произойдет это, скорее, от безвыходной ситуации, в которую попадут ее владельцы. И с большими скидками.

Оценив конъюнктуру, многие девелоперы решили отказаться от реализации проектов в сегменте офисной недвижимости. Либо перепрофилировать объект, например, в жилой. «Инвестиции в коммерческую недвижимость в последние несколько лет считались менее рискованным бизнесом, чем вложения в строительство жилых домов. Однако сейчас все изменилось: несмотря на прежний дефицит качественных офисных площадей, мы наблюдаем миграцию компаний из бизнес-центров класса А в здания категории В, из В-класса в офисы категории С и так далее. Девелоперы понимают, что несмотря на риски, перепрофилирование офисных объектов в жилье станет для них самым оптимальным решением.

Сейчас, в частности, известно о двух таких проектах. В многофункциональных комплексах «Театральный» на Мойке и «Электрик-Сити» на Медиков превалирующей станет именно жилая, а не офисная функция, как заявлялось ранее», – утверждает генеральный директор петербургского филиала компании GVA Sawyer Николай Вечер.

«Развитие рынка бизнес-центров связано с общеэкономической ситуацией больше, чем жилищное строительство. Когда падают темпы развития экономики, отпадает и необходимость в офисах. Жилье востребовано всегда. В настоящее время мы приостановили работу по двум своим проектам бизнес-центров», – говорит Дмитрий Кожевников, генеральный директор ЗАО «ЛС-Риэлти», входящего в состав холдинга «ЛенСпецСМУ».

Ритейл: натуральная коррекция 
Розничный товарооборот за первые два месяца этого года по сравнению с аналогичным периодом 2008-го сократился и в натуральном, и в денежном эквиваленте в разы. Не лучше обстоят дела на оптовом рынке: объем продаж за январь 2009 года в денежном выражении – на 22% ниже, чем в январе прошлого. Торговые операторы сужают ассортимент до самых ходовых позиций, корректируют программы развития, отказываясь от расширения и закрывая торговые точки в неудачных местах. В результате в торговых центрах Петербурга появляется все больше свободных секций.

Очевидными становятся преимущества в локации и грамотном концепте объектов. Центрам, у которых не было листа ожидания, крайне сложно найти арендаторов на освободившиеся площади по прежним условиям. Это заставляет их владельцев идти на существенные уступки для арендаторов. За счет падения спроса и выброса нового предложения продолжается снижение цен продажи и арендные ставки на торговые площади. Так, средняя арендная ставка за февраль снизилась на 1,5%, а с начала сентября прошлого года на 48,4%. В денежном выражении она сегодня составляет $29 за кв. м в месяц. «Арендаторы все более активно настаивают на переход начисления ставок аренды в виде процента от оборота компании или на их снижении – до 30-50%», – констатирует Андрей Соколов. По мнению директора по развитию London Consulting&Management Company Константина Костина, владельцы и управляющие торговыми комплексам рано или поздно пойдут на такие шаги, поскольку в случае переезда арендатора вряд ли быстро найдут ему замену. «Если у проекта высокая кредитная нагрузка, то расчет арендатора на скидки почти всегда оправдывается. Наступил рынок арендатора, а не арендодателя», – не без основания считает он.

В частности, по некоторой информации, компания «Макромир» уже освободила от арендной платы «якорей» своего торгового центра «Феличита» на Дальневосточном пр. Комплекс открылся в ноябре прошлого года, а уже в декабре в нем закрылось 14 магазинов. В настоящее время в торговом центре действуют гипермаркет «Карусель» и кинотеатр «Кронверк Синема». Вероятно, это и есть те якорные арендаторы, которые освобождены от арендной платы и теперь получают исключительно счета за коммунальные платежи.

Склады: много из ничего
На начало этого года общая площадь качественных складских комплексов в Петербурге составила почти 1,5 млн. кв. м. Только за 2008 г. было введено в строй около 450 тыс. «квадратов» складских площадей классов А и В. В году текущем (без поправки на кризис) девелоперы планировали построить еще более 1,2 млн. кв.м складов. С поправкой – будет в два раза меньше. Уже заявили о приостановке складских проектов компании «Евразия Логистик», «Теорема», «Пантикапей», Immo Industry Group и др.

В структуре уже действующих объектов склады классов А и В, по данным ГУД, имеют примерно одинаковую долю. Но из заявленных к вводу в этом году, более 90% комплексов определены собственниками как А-классе. В результате предполагается изменения структуры предложения: увеличение доли складских помещений наивысшей категории. При этом спрос на такие склады резко сократился. Снизилась и площадь запрашиваемых арендуемых блоков – до 500-600 кв. м. Новые складские комплексы заполнены всего на 30-50%.

До сентября 2008 г. ставки аренды в складах класса А составляли $150-180 за кв. м в год. Сейчас за аренду такого помещения запрашивают не более $100-130 (без учета НДС и коммунальных услуг). Годовые ставки аренды в складах В-класса составляют $80-100 за кв. м. Однако, по мнению экспертов, это лишь запрашиваемая цена. В реальности, высококлассные склады уже можно арендовать со значительным дисконтом. «Склады классов А и В сейчас можно арендовать по ставкам, приближающимся к ставкам самого демократичного класса С. При этом владельцы низкокачественных помещений (в основном это бывшие производственные цеха) цен не снижают», – комментирует директор департамента складской и индустриальной недвижимости компании Colliers International Валентин Туртиа. В связи с этим он рекомендует арендаторам – торговаться, владельцам складов – переориентироваться на более мелкую нарезку помещений, а девелоперам – сделать свои объекты многопрофильными (предусмотреть возможность «мелкопартийной» погрузки-разгрузки товаров, обеспечить их морозильными и холодильными камерами и пр.). Это может помочь им сохранить конкурентное преимущество среди действующих и строящихся качественных складских комплексов города.
Индикаторы рынка коммерческой недвижимости Петербурга
	 Показатель
	Стоимость, $/кв. м*
	 Изменение за февраль 2009 г., %
	 Изменение с сентября 2009 г., %

	Офисные помещения

	 Средняя арендная ставка, в месяц
	23
	- 5,3
	- 40,7

	Средняя цена продажи 
	2 903
	- 0,4%
	- 35,2

	Торговые помещения

	Средняя арендная ставка, в месяц
	29 
	-1,5% 
	-48,4% 

	Средняя цена продажи
	 3 354
	- 0,3 
	- 40,4 


· по данным открытого предложения, без учета скидок

Источник: Гильдия управляющих и девелоперов (ГУД)
Дмитрий Кирман

Ведомости №45 (2315) от 16.03.2009 // Ориентиры: Кто меньше?

Петербургский рынок коммерческой недвижимости разбалансирован. Разрыв в ценах, по которым выставляется аналогичный товар, беспрецедентный.

Валюта, в которой номинируют арендные ставки, — предмет отдельных и непростых переговоров. Объем сделок сократился в разы, если сравнивать с докризисным уровнем: собственникам и потенциальным претендентам на их площади трудно найти общий язык. Однако февраль внушил брокерам некоторую надежду: спрос постепенно активизируется, и уже весной рынок может нащупать новое ценовое равновесие.

По оценке аналитиков Гильдии управляющих и девелоперов (ГУД), с сентября 2008 г. арендные ставки в петербургских бизнес-центрах в среднем снизились более чем на 15% в рублях (или примерно на 37% в долларах). Наибольший спад зафиксирован в классе А — более чем на 50%, что связано с большим выбросом новых площадей на рынок в IV квартале. Но в целом спрос на офисы в начале года оживился, а предложение сузилось: собственники пытаются не демпинговать.

Средние арендные ставки на торговые площади упали, по данным ГУД, более ощутимо, чем в офисном секторе: с сентября на 26% в рублях (или на 48% в долларах). Ротация операторов в ТЦ усилилась. В Colliers International отмечают, что пока в поисках лучшего варианта переезжают небольшие магазины из торговых галерей, но вскоре начнется миграция супер- и гипермаркетов, а также других якорей.

На рынке аренды воцарился полный валютный плюрализм. В качестве единиц расчета фигурируют доллары, евро, бивалютная корзина, у. е. по фиксированному курсу, рубли и, наконец, проценты от оборота магазинов. Все зависит от того, как обстоят дела в конкретном бизнес-центре или торговом комплексе и насколько желанен тот или иной клиент для собственника.

В офисном секторе все заметнее влияние отечественной валюты. В феврале 2009 г., по данным АРИН, ставки в рублях номинировали уже около 65% деловых комплексов категорий А и В. Очевидно, что в ближайшее время эта тенденция только усилится. По оценке Colliers International, в зоне доллара или евро пока остаются БЦ высокой категории, давно существующие на рынке («Атриум», «Северная столица» и т. п.). Причем они задумаются об изменении позиции только при существенном увеличении доли вакантных площадей — до 15-20%. Собственники новых зданий классов А или В+ (например, Bolloev Center) заявили расценки в рублях, чтобы привлечь клиентов. В некоторых комплексах прайсы обозначают в евро, но с якорными арендаторами готовы договариваться в рублях.

В сети БЦ «Сенатор» (самой крупной в Петербурге) подход тоже дифференцированный. «У нас примерно 650 договоров, заключенных на разных условиях. В раскрученных зданиях, заполненных практически на 100%, нам удалось перевести большинство действующих контрактов в доллары, — делится опытом Андрей Пушкарский, генеральный директор УК “Сенатор”. — В крупных комплексах, которые вышли на рынок в 2008 г., мы не боимся демпинговать. Предлагаем площади уровней А-В+ по 1000-1500 руб. за 1 кв. м в месяц. Однако цену фиксируем только на 11 месяцев».

«На мой взгляд, рынок аренды офисов скоро нащупает новую равновесную ставку, — считает генеральный директор компании Maris Properties/CBRE Борис Мошенский. — Все, что до кризиса стоило от 2000 руб. за 1 кв. м в месяц, теперь предлагается по 1200-1500 руб. Помещения, которые летом сдавались за эти деньги, сегодня обойдутся нанимателю в 800-1000 руб. Это вполне адекватные цифры».

По результатам опроса, проведенного компанией Praktis CB в конце года, отечественной валютой оперировали 38% петербургских торговых центров, по 8% отдавали предпочтение долларам и евро, остальные — разнообразным у. е., в том числе бивалютной корзине (15%). Постепенно увеличивается доля комплексов, где используются не только фиксированные арендные ставки, но и плата в процентах от оборота. Хотя твердо оговоренную сумму пока что берут в 65% ТЦ.

Анастасия Ясинская

Ведомости №45 (2315) от 16.03.2009 // Громкие имена: Из кредиторов в управленцы

Банк ВТБ — один из десятка российских, который до сих пор дает деньги банков девелоперам на развитие их проектов, говорит вице-президент, управляющий директор ВТБ Александр Ольховский. Сам он перестал заниматься вопросами проектного финансирования год назад, взяв на себя функцию управления проектами. Ведь ВТБ — еще и одна из крупных девелоперских структур.

— Кредитованием совсем не занимаетесь?

— Я продолжаю вести ряд проектов, получивших финансирование в 2007 г. Один из них, например, — инженерная подготовка земельного участка в 220 га. Одна питерская компания («Балтрос». — Ведомости«) вышла с таким проектом, и ВТБ предоставил ей кредитную линию.

— Когда заканчивается кредитная линия?

— Проект, по расчетам, еще будет длиться около года. Предполагалось, что выходом из него станет продажа земельных участков. Но за это время рынок приобрел другие очертания.

— Проще говоря, найдутся ли покупатели? ВТБ, например, был бы интересен такой актив?

— Вы имеете в виду, хотим ли мы получить залог вместо возврата кредита раньше срока окончания кредитной линии? Уверен, что банк не будет занимать агрессивную позицию, чтобы получить землю вместо денег.

— Для любого банка деньги лучше?

— По-разному. Многие компании боятся брать кредиты в средних и мелких банках с не очень хорошей репутацией — есть высокая вероятность, что те займут агрессивную позицию. Потому что им интересен заложенный актив.

— Такое банковское рейдерство?

— Например, в 90-х гг. [прошлого века] это были достаточно частые случаи.

— Вы считаете, что история повторяется?

— Я не исключаю, что на фоне кризиса это возможно. Однако все ситуации индивидуальны. Возвращаясь к предыдущему примеру… Если предположить на месте ВТБ другой банк, думаю, он тоже вряд ли захочет получить заложенную землю. Даже несмотря на то, что она инженерно подготовлена, — это ведь долгосрочный актив. А деньги всем нужны сейчас. Оптимальным выходом для банка здесь мне представляется поиск компромисса с заемщиком: например, строительство последним жилья экономкласса, его продажа и расчет с банком.

— На этот вариант переориентировалось большинство застройщиков?

— Да. Ведь государство готово поддержать строительную отрасль — прежде всего выкупая квартиры по ценам, близким к себестоимости. Поэтому этот сегмент может оказаться наиболее устойчивым. Наш заемщик, например, ведет переговоры о получении госзаказа — хочет построить жилье для социальных нужд.

— Вы можете сравнить, сколько проектов приносили в банк, скажем, в 2005-2006 гг. и сколько — в прошлом году?

— Мне сложно это оценить — я уже не вижу, сколько проектов приносят сейчас на рассмотрение, но то, что их количество увеличилось в разы, это однозначно. ВТБ — один из немногих банков, продолжающих проектное финансирование.

— ВТБ ведет несколько крупных проектов в Петербурге. Можно подробнее об этом?

— «Невская ратуша» предполагает объединение комитетов правительства города в одном месте — примерно на 130 000 кв. м. Еще 230 000 кв. м офисных, гостиничных и торговых площадей предназначено для аренды и последующей продажи. Жилой проект «Набережная Европы» находится недалеко от стрелки Васильевского острова, Эрмитажа и других архитектурных шедевров. Украшением проекта станет Театр танца Бориса Эйфмана. В целом мы идем по графику. Основная проблема для проектов, у которых есть финансирование, — понимание того, какой продукт нужно создать, чтобы он был востребован на момент выхода на рынок.

— Это проблема маркетинга?

— В том числе. Сейчас никто не возьмется принять на себя ответственность за какой-либо прогноз. Сколько будет стоить жилье, коммерческая недвижимость, когда мы выйдем из кризиса? В каких объемах она будет востребована? Какие будут арендные ставки? Все это дискуссионные вопросы. Кредитование реального сектора является насущной темой. Но чтобы делать это осмысленно, банки должны знать ответы на подобные вопросы. Рынок должен сначала прийти к равновесию. Пусть на низком уровне, но понятном. И первое, что должно произойти, — окончательная девальвация рубля.

— Банки ждут этого момента?

— Дело не в том, что банки чего-то ждут. Банки сейчас не очень активно кредитуют строительную (да и не только) отрасль, так как не могут оценить уровень рисков приходящих к ним заемщиков. Например, если мы говорим о себестоимости строительства (это часть бизнес-плана, который оценивает банк), то она сейчас падает: в долларах — безусловно, в рублях — по ряду позиций. Но как спрогнозировать на длительный промежуток времени ее изменение? Как определить цену продажи готового продукта? Сейчас сделать такой прогноз на 2011 г. невозможно, а ведь это как раз тот год, когда начатые сегодня проекты должны будут генерировать положительный [денежный] поток. Нельзя без погрешности ответить даже на вопрос, сколько вакантных площадей будет в Москве или в Петербурге в 2009 г.

— Так и раньше погрешности были.

— Но не такие. Например, раньше мы имели, по разным оценкам, от 3% до 4% вакантных площадей по офисам класса А. То есть погрешность составляла 1%. А сколько сейчас свободно, никто не знает, — 20-30%? Какой объем субаренды или аренды скрытой? У специалистов банковского департамента рисков возникает шок, когда они должны дать ответы на эти вопросы.

Неопределенность рынка — проблема № 1. В проектах ВТБ, правда, ситуация более-менее понятная. Например, проект «Набережная Европы» предполагает длительную подготовку — она завершится не раньше середины 2011 г. Одна из задач — экологическая очистка территории. Мы уже сделали экспертизу, нам понятна степень загрязнения и его «качество». Капиталоемкость процесса [очистки] эксперты оценивают в $50 млн. И только к 2011 г. мы сможем выйти на площадку.

— Вы не считаете, что пришло время инновационных проектов?

— Сейчас наиболее распространено строительство бизнес-инкубаторов. Это площади относительно невысокого качества, сдаваемые в аренду мелкой нарезкой, вплоть до рабочих столов и компьютеров. Как правило, строительство такого рода инкубаторов дотационно. ВТБ это направление сейчас неинтересно.

— Вы уже больше года возглавляете Гильдию управляющих и девелоперов Петербурга (ГУД). Раньше там были в основном управляющие компании.

— Сейчас, наоборот, в основном девелоперы. В сентябре 2007 г. в ГУД было более 150 членов. За 2008 г. в нее вступили еще 50. У Гильдии и до моего прихода были хорошие связи с международными институтами недвижимости, которые занимаются подготовкой специалистов, и сейчас мы продолжаем развивать это направление. А также проводим бизнес-туры. Например, ездили в ключевые девелоперские регионы мира: Канаду, Малайзию, Китай и др.

— Мне один краснодарский девелопер очень хвалил китайский девелопмент и проектирование — дешево и качественно. Вы согласны?

— Во многих регионах мира строят хорошо и быстро. Китайцы, может быть, чуть быстрее и дешевле. Такой город, как Шанхай, они преобразили за кратчайшее время — а там было колоссальное количество мелких собственников земли. Главное, что есть в Китае, — сочетание политической воли руководства [страны], финансовых ресурсов и психологии. Этого нигде не встретишь.

— Но, чтобы преобразовать, скажем, Пекин к Олимпиаде, этих мелких собственников просто выгоняли с насиженных мест, разрушая их дома.

— В Китае не стоит вопрос, что ставить во главу угла — интерес бабушки, которая не хочет съезжать со своего насиженного места, или интерес государства. Хотя это сложный вопрос, на него нет однозначного ответа..

— Решения каких проблем добивается гильдия?

— Необходимо заниматься инженерной подготовкой земли. Иначе, когда рынки капитала разморозятся, когда появятся ипотека и платежеспособный спрос, окажется, что у нас не только нет построенного жилья, но и нет площадок, на которых можно относительно быстро возвести дома. Эта проблема среднесрочная, но через 2-4 года она встанет в полный рост.

У нас были некоторые идеи по государственно-частному партнерству (ГЧП) — на уровне Петербурга. Здесь много земель в черте города было сельскохозяйственными. Потом часть участков распродали. И получилось, что большими земельными объемами обладает частный сектор. Но у подавляющего числа собственников нет денег, чтобы эти площадки готовить под дальнейшее освоение.

В рамках ГЧП государство может осуществить инженерную подготовку участков, а собственник — передать государству часть земли, на которой оно построит жилье для социальных нужд. Идея сырая, но, вписав всего одну фразу в соответствующий закон, можно ее в части законодательства подготовить.

— Какой рынок, на ваш взгляд, — петербургский или московский — больше пострадал от кризиса?

— Оценить сложно, пострадали оба рынка. Я не считаю, что питерский пострадал больше. В чем проблема сегодняшнего дня? Не востребованы масштабные амбициозные проекты — они не могут найти финансирование и не факт, что будут востребованы в ближайшие пять лет. А таких проектов в Москве, безусловно, больше.

В конце 2006 г. мне принесли проект — гостиничный комплекс на 1 млн кв. м. Во времена эйфории люди просто теряли ощущение реальности. И пытались получить кредиты под 1 млн кв. м, не построив еще ни одного объекта.

Проблема Москвы связана в основном с тем, что в результате этой эйфории были заявлены масштабные проекты, под инвестпрограммы приобретались громадные участки земли. Потом «вдруг» выяснилось, что таких больших денег нет и в ближайшее время не ожидается. Представьте себе состояние этих людей. На мой взгляд, психологический удар по петербургским и московским девелоперам совершенно разной силы. Если питерские — в нокдауне, то московские — в нокауте. Они ведь начинали проекты, уверенные в том, что деньги-то точно найдут.

— Столичные компании покупали участки не только в Москве, но и в регионах.

— Есть и такие. Но наличие проекта в регионе вряд ли улучшает качество портфеля девелопера. Под эти проекты, по видимости, тоже потребуется заемное финансирование. А как будут вести себя банки после кризиса на кредитном рынке? Значительно осторожнее. Потребуется время, чтобы победила здоровая жадность. Но я не думаю, что память банкиров будет короткой, — в ближайшие несколько лет ко мнению департамента рисков будут прислушиваться значительно внимательнее, чем раньше.

Infox.ru от 17.03.2009 // В центре Москвы потеряли $100 млн

Девелоперская компания AFI Development потеряла за год более $100 млн. В кризисном четвертом квартале строители понесли убытки на $135,85 млн. В условиях кризиса концерн Льва Леваева сконцентрируется на проектах в центре Москвы.

Девелоперская компания AFI Development, подконтрольная предпринимателю Льву Леваеву, во вторник первой среди российских девелоперов отчиталась перед инвесторами за 2008 год. Чистый убыток компании составил более $107 млн. В четвертом квартале девелопер понес убытки на $135,85 млн, говорится в годовом отчете компании.

За полгода, с 30 июня по 31 декабря, акции девелопера подешевели на 60%, опустившись с $12,11 до $4,82 и на 57% по сравнению с декабрем 2007 года ($11,19 за акцию). После публикации отчета акции AFI в Лондоне акции подешевели на 1,54% до $0,96 за бумагу.

Чистая стоимость активов к концу 2008 года составляла $2,53 млрд, подсчитали эксперты Jones Lang LaSalle, которые консультируют AFI. Это на 60% меньше, чем в июне 2008, когда стоимость активов составляла $6,34 млрд, и на 57% меньше по сравнению с декабрем 2007 года.

Инвестиционный портфель компании сдулся за полгода на 58% — с $5,9 млрд до $2,47 млрд, и на 53% за год — с $5,3 млрд к концу 2007 года.

К началу 2009 года AFI имела на балансе $272,5 млн. Объем задолженности — $298,3 млн, из которых $139,6 млн составляет краткосрочная задолженность.

Строительная отрасль стала одной из главных жертв нестабильности на финансовых рынках. Многие проекты реализовывались на кредиты, но рефинансировать их в условиях кризиса сложно, поэтому участники рынка вынуждены распродавать объекты по сниженным ценам.

Объемы строительства в России сокращаются (60 млн кв. м в 2008 году и порядка 52 млн кв. м в 2009 году).

Наиболее пессимистичный вариант развития рынка недвижимости — резкое снижение объемов ввода новых объектов, банкротство строительных предприятий и замораживание существующих проектов — разрушение строительной отрасли, сказал ранее Infox.ru президент Гильдии управляющих и девелоперов Александр Ольховский.

В условиях кризиса компания Льва Леваева сконцентрируется на ключевых активах — торгово-развлекательном центре Mall of Russia, расположенном на территории ММДЦ «Москва-Сити», ТРЦ Tverskaya Mall, строящемся в рамках реконструкции площади Тверской заставы, и многофункциональном комплексе на Озерковской набережной, отметила директор департамента по связям с общественностью компании Наталия Иванова.

AFI Development уже инвестировала в строительство инфраструктуры проекта около $70 млн, еще $110 просит у городских властей.

«Московский рынок недвижимости начинает постепенно стабилизироваться, — считает Лев Леваев, заявление которого цитируется в отчетных документах компании. — Через некоторое время текущее снижение оценки нашего инвестиционного портфеля будет стабилизировано повышением стоимости наших высококачественных проектов в связи с завершением строительства».

Гендиректор AFI Александр Халдей утверждает, что компания имеет финансовые ресурсы для того, чтобы завершить строительство на территории ММДЦ «Москва-Сити» торгово-развлекательного комплекса Mall of Russia.

Плохие показатели будут характеры для всех публичных девелоперов, предупреждает аналитик УК «Финам Менеджмент» Максим Клягин. «Девелоперы оказались на переднем плане негативных последствий кризиса, поэтому они и пострадали больше всех», — сказал аналитик. 

По словам сотрудника консалтинговой компании, пожелавшиего сохранить анонимность, «компания бралась за масштабные проекты,  делая ставку на будущий потенциал, до последнего добивалась максимальных ставок по аренде своих объектов, и только теперь ищет пути выхода из ситуации».

17.03.2009 Фонтанка.ру // В Каннах Петербург был не хуже других

Международная выставка инвестиционных проектов в недвижимость «МИПИМ-2009», по общему мнению, отличалась от всех предыдущих — и события проходили потише, и участники вели себя поскромнее, и посетителей было маловато. Петербургский стенд внимание привлекал, но немедленно вкладывать деньги в наш город никто пока не спешит. Впрочем, участники довольны, хотя, по их же словам, «ничего нового они в Каннах для себя не узнали».
Количество участников сократилось по сравнению с прошлым годом почти на 10 тысяч человек, количество стран — уменьшилось с 90 до 80. «Впервые МИПИМ выглядел иначе, чем всегда, - развел руками вице-губернатор Петербурга Юрий Молчанов, делясь своими впечатлениями о Каннах. - Объемы упали ощутимо. Были свободные места в залах, стало меньше экспозиций». Андрей Степаненко, глава Фонда имущества, сообщил, что раньше не доводилось видеть «пустоты на набережной Круазетт».

Правда, Юрий Борисов, вице-президент Гильдии управляющих и девелоперов (ГУД) и управляющий партнер IB Group, по его словам, не заметил выраженного снижения активности западных девелоперов. «Очень интересно представила себя в этом году Германия. У немецких городов были прекрасные стенды, много драйва на презентациях, очень насыщенная программа, - рассказал он. - Правда, неожиданно для всех очень тихо представила себя Англия — все привыкли к тому, что у них шумные и заметные презентации. В этом году их проекты были почти незаметны». В целом, с точки зрения Борисова, мероприятие стало более профессиональным, чем раньше, и утратило свои светские функции. По мнению бывшего заместителя председателя КУГИ, а ныне — партнера DLA Piper, Алексея Чичканова, МИПИМ этого года отличается от предыдущих «меньшим количеством людей, готовых вкладывать деньги».

Но на российскую делегацию общемировые тенденции не распространялись. Количество участников выросло по сравнению с прошлым годом на 2 тысячи, а всего в Канны приехали 324 отечественные компании — по сравнению с 264 в прошлом году. По мнению представителей правительства города, Петербург выделялся на выставке «своей активностью» и «позитивом». Представители бизнеса так категорично не выражались, но итогами МИПИМа, в общем, довольны.

Петербургская делегация на МИПИМе решала три основные задачи — представить наш город как привлекательное место для инвестиций, прорекламировать крупнейшие инвестиционные проекты и привлечь внимание к двум начинаниям Гильдии управляющих и девелоперов (ГУД) — выставке PROEstate и проекту Investors'Club, очередное заседание которого состоялось в Каннах.

Первую задачу, по общему мнению, выполнить удалось. По мнению Молчанова, и конференция девелоперов «Над волнами неопределенности», прошедшая в первый день выставки, и круглый стол Investors's Club, и представление форума ProEstate, который должен состояться в нашем городе в сентябре 2009 года, прошли вполне успешно.

«Алексей Чичканов в своем выступлении убедительно доказал, почему деньги выгодно вкладывать именно в Петербург. Он обрисовал выгоду с юридической точки зрения», - рассказал вице-губернатор. Причины привлекательности Петербурга, по Чиканову, это — развитое региональное законодательство — особенно по сравнению с другими российскими регионами, поддержка городским правительством крупных стратегических инвесторов, проходящие не «на бумаге», а в реальности земельные торги и городские программы по развитию гостиничной инфраструктуры.

Сам Чичканов приписывает заслугу в формировании образа нашего города как выгодного объекта для инвестиций не себе, а Льву Пукшанскому, вице-президенту УК «Морской фасад», который «блестяще доказал, что в то время как в западных странах доходность от вложенных средств не превышает нулевую отметку, в Петербурге она все-таки выше. А риски — везде одинаковы».

Петербургские проекты, как уверяют участники делегации, привлекали внимание. Однако в ответ на просьбу перечислить объекты, вызывающие наибольший интерес, все вспоминали только «Подземный комплекс под площадью Восстания» (проект компании «Адитум»). «Мы, честно говоря, думали, что эта разработка — преждевременная, поэтому такой повышенное внимание к ней слегка удивило», - признался Молчанов. Остальные тринадцать проектов внимания почти не привлекали. Правда, Борисов отметил интерес еще и к комплексу на углу проспекта Просвещения и улицы Хо-Ши-Мина («Дом в клеточку» компании «Пионер»).

Готовность инвесторов вкладывать деньги в российские проекты пока под вопросом. «На МИПИМе такие вопросы не решаются никогда, - пожал плечами Молчанов. - Да и следует отдавать себе отчет — пока мы все не достигнем дна экономического кризиса, о любых инвестициях можно забыть». По его мнению, притока средств можно ожидать не раньше, чем через два года.

Впрочем, Андрей Степаненко сообщил, что некоторые западные торговые сети намерены выходить на российский рынок и планируют строить по одному-два торговых комплекса в год. Интересовались и земельным участком, выставленным на торги — продаются здания 9А и 11А по Сытнинской улице, и 4 гектарами земли на территории бывшего Хасанского рынка. Серьезность намерений будущих западных покупателей подтверждается тем, что 25 марта некоторые из них намереваются прибыть в Петербург и своими глазами посмотреть, как проходят в нашем городе торги.

Познавательная роль МИПИМа на этот раз была невелика. Борисов нашел на выставке подтверждение своему мнению. «Сейчас все представляли развитие городов, - пояснил он. - Весь мир приходит к мнению, что наступило время создавать инфраструктуру и формировать внутренний спрос на будущее». «Но инфраструктурные объекты можно строить только с помощью государства», - добавил девелопер.

Александр Чичканов ничего нового для себя в Каннах не открыл. «Развитие городов представляли уже и на прошлых МИПИМах. Мы же не вчера пришли к проектам комплексного освоения территорий — этот процесс начался три-четыре года назад», - объяснил он. Юрий Молчанов после выставки пришел к утешительному выводу — кризис происходит не только в России, он коснулся всего мира. Причем, «если у них кризис перепроизводства, то у нас кризис ликвидности. Значит, нам восстановиться будет легче», - оптимистично заявил вице-губернатор.

Кира Обухова
BN.ru от 18.03.2009 //  MIPIM-2009: сегодня – не так, как вчера
В Каннах завершила свою работу 20-я Международная инвестиционная выставка недвижимости MIPIM-2009. Кризис в мировой экономике тут виден невооруженным глазом: если год назад за три дня экспозиции посетили 90 тысяч человек, то в этом – в три с лишним раза меньше.
На этом фоне российские стенды выглядели лучше многих прочих. И пусть крупные девелоперы не привезли на родину многомиллиардные контракты, главная задача, по мнению большинства «наших», была решена. А именно: сделан успешный PR российской экономике: западным инвесторам удалось доказать, что Россия не столь подвержена кризисным тенденциям, нежели развитые государства Старого и Нового Света. Подтверждением тому – серьезный интерес к российским проектам: информационные материалы со стендов разобрали уже в первый день работы выставки.

Строить всем миром
Конечно, и российские экспоненты понесли потери: если год назад общая площадь экспозиции компаний из нашей страны занимала 4 тысячи кв. метров, то в этом году – лишь 2700. Причем крупнейшим стендом стала экспозиция Краснодарского края – 515 кв. метров, ему уступают и стенд Московской области, и стенд правительства Москвы, и стенд Санкт-Петербурга.

Впрочем, ситуация легко объяснима: кубанцы привезли инвестиционных проектов более чем на 2 млрд евро: до Зимних олимпийских игр осталось всего пять лет. Немудрено, что Краснодарский край увез домой портфель в 1,8 млрд евро потенциальных инвестиций во всевозможные проекты. Это и строительство жилых и гостиничных зданий в самом Краснодаре, в Сочи, Геленджике и Анапе, это и реконструкции портов Новороссийска, Сочи и Темрюка. Правда, до искомой суммы Кубань все-таки немного недотянула.

Доволен участием в выставке «своей» области и губернатор Валерий Шанцев: по его словам, более 10 архитектурных мастерских из Англии, Австрии, Италии и Франции изъявили желание принять участие в четырех крупных проектах в Нижнем Новгороде и его окрестностях. Это и проект развития исторической зоны города, и развитие транспортной инфраструктуры, и проекты реновации районов Волжского откоса и гребного канала… Кроме того, по словам Шанцева, некая компания (названия ее губернатор не назвал) выказала желание принять участие в развитии в области сети современных супермаркетов.

Нечертова дюжина
Санкт-Петербург принимает участие в MIPIM в 12-й раз, и в этом году северная столица привезла в Канны немало интересных проектов.

Петербург неоднократно показывал в Каннах проекты, вызывавшие всемирное признание. Последний раз это было относительно недавно, в 2007 году, когда в конкурсе проектов победила "Новая Голландия", разработанная всемирно известным архитектором Норманом Фостером (автором башни "Россия") по заказу Шалвы Чигиринского, совладельца «СТ Новая Голландия».

Открывая стенд Санкт-Петербурга, вице-губернатор Юрий Молчанов сказал, что в этом сложном году свои проекты в Каннах представляют только те города и компании, которые уверены в собственной стабильности. К слову: стенд Санкт-Петербурга был одним из крупнейших отечественных стендов в Каннах.

Так уж получилось, что все проекты, представленные петербургскими компаниями в Каннах, разделились на две группы. В первую вошли проекты редевелопмента: они будут реализовываться в исторической части города. Это проект освоения подземного пространства под площадью Восстания, реновация территории станции «Московская-Товарная», а также проекты «Набережная Европы» и «Невская Ратуша».

Во вторую группу вошли так называемые greenfield-проекты: их планируется воплощать на территориях, которые ранее застроены не были. Это, прежде всего, такие проекты, как «Морской Фасад» и « Балтийская жемчужина», а также кампус «Высшей школы менеджмента СПбГУ» и другие. Также нужно упомянуть проект многофункционального комплекса на ул. Хошимина, д.14А и проект  освоения земельного участка, расположенного по адресу Митрофаньевское шоссе, д. 14.

Только лишь стендовой работы петербуржцы не ограничились. В рамках выставки были проведены конференция «Above the waves of uncertainty», которую организовали правительство С.-Петербурга совместно с Гильдией управляющих и девелоперов, круглый стол Investors Club, в котором приняли участие Allianz, Euro Hypo, Pramerica RE Investors, Geomar, Equity International, ВТБ, «Газпромипотека», Aberdeen, DEKA, DEGI, Union Investment (Hamburg), World Cargo Center и другие крупнейший инвестиционные фонды США, Европы и России.

В ходе работы стенда Петербурга прошли организационно-консультационные мероприятия по организации выставок INFOREAL и EliteEstate. Оргкомитет выставок представлял председатель комитета по антикризисному управлению Ассоциации Риэлторов Санкт-Петербурга и Ленинградской области Михаил Грин. По его словам, были получены предварительные согласия на участие в этих выставках (обе пройдут в Петербурге в мае этого года) представителей компаний из Австрии и Германии.

Не все на продажу
Как уже было сказано выше, московские компании в этом году выступили скромнее, чем в 2008-м. Некоторые – «ДОН-Строй», Penny Lane Realty, Mirax Group, ПИК и другие – вообще отказались от собственных стендов на МИПИМ. Объясняют это тем, что, мол, новых проектов нет, а прошлогодние по второму разу возить – неправильно.

А вот в компании «Метрополь Девелопмент» так не считают. «Метрополь Девелопмент» была образована сравнительно недавно как управляющая компания проекта «Метрополия». Как писал год назад БН.ру, ГК «Метрополь» представила на стенде правительства Москвы многообещающий проект. По сути – второе Сити: девять башен разной высоты (самая высокая – 400 метров), которые планировалось построить на месте «старой» территории завода «Москвич» (Волгоградский проспект, 32). Проект был разработан японской архитектурной компанией Nikken Sekkei и вызвал большой резонанс на MIPIM-2008.

И в этом году центральным экспонатом стенда правительства Москвы была все та же «Метрополия». Генеральный директор УК «Метрополь Девелопмент» Олег Король считает, что это правильно. В настоящее время компании не нужны инвестиции: бумажной волокиты с оформлением тысяч документов еще на год. А вот через полтора-два года, когда начнутся реальные работы, «Метрополь Девелопмент» займется поиском соинвесторов, которым компания готова уступить до 49 процентов участия в «Метрополии», однако о полной продаже объекта речи быть не может. По словам Короля, консалтинговое агентство CB Richard Ellis провело соответствующие исследования рынка и подтвердило, что проект «МЕТРОПОЛИЯ» будет устойчив и в условиях кризиса. Глава градостроительного комплекса Владимир Ресин, открывший московский стенд, высоко оценил проект и предрек ему большое будущее: ведь таких крупных земельных участков – 21 гектар – всего в 4-х километрах от Кремля просто больше нет. Владимир Ресин также отметил, что Москва неплохо переживает кризис: до сих пор львиная доля инвестиций в недвижимость приходится именно на столицу.

Кроме «Метрополии», на стенде были представлены проекты УК «Уникор», ИФГ «Капитал» и «Снегири Девелопмент». Наиболее интересные проекты – редевелопмент территории завода «Каучук» в Хамовниках: здесь будет построен элитный жилой комплекс «Садовые кварталы». Опять же редевелопмент – проект реконструкции гостиницы «Центральная»: она находится практически напротив мэрии Москвы.

Немногими «самостоятельными» компаниями на выставке стали «СУ-155» и «Миэль». Однако проект «СУ-155» «Капсула жизни» до боли напомнил… «Метрополию». Впрочем, в компании уверяют, что ни о каком плагиате и речи нет: просто замысел российских архитекторов в чем-то совпал с японским.

…Лозунг, под которым на 20-м MIPIM отработала экспозиция столицы, гласил: «Москва. Стабильность и непрерывное развитие». Наступивший год и MIPIM-2010 должны показать, насколько этот лозунг правильный.

Недвижимость и Строительство Петербурга № 11(545) 23.03.2009 // Каннские надежды

Российский, и в частности петербургский, рынок сегодня самый привлекательный для иностранных инвесторов. Банки и фонды уже наметили новые сделки и ждут только начала стабилизации. По крайней мере, так считают питерские участники недавней выставки MIPIM в Каннах. 

Вице-губернатор Юрий Молчанов, возглавлявший городскую делегацию, без лишней скромности отметил, что самым ярким событием форума стал «круглый стол» Investors Club, организованный Гильдией управляющих и девелоперов (ГУД). 

Мероприятие проходило при полном аншлаге. По словам вице-президента ГУД Юрия Борисова, некоторым пришлось отказать, потому что не хватило места. В «круглом столе» участвовали представители крупнейших фондов и банков Европы, Америки и России: Eurohypo AG, Pramerica RE Investors, Geomar, Union Investment, ВТБ, Europolis, DEGI/Aberdeen, Amplion и др. Собравшиеся услышали главную мысль: на Западе — кризис перепроизводства, а в России — ликвидности, поэтому российский рынок будет восстанавливаться гораздо быстрее, чем в других странах. 

В целом нынешний форум прошел более скромно: 80 стран против 90 в прошлом году, количество участников сократилось почти на 10 000 человек. Правда, число российских компаний, напротив, выросло с 264 до 324. По оценке управляющего партнера «АйБи ГРУПП» Сергея Игонина, MIPIM «стал более деловым, исчезли нон-стоп-вечеринки, пришло время нормальных презентаций проектов. Изменились масштабы и стендов, и проектов, но интерес к выставке сохраняется высокий». 

По словам генерального директора Фонда имущества Петербурга Андрея Степаненко, стендом ФИ интересовались компании, планирующие развитие торговых комплексов с объемом инвестиций от $10 до $40 млн; ритейлоры, желающие запустить сети небольших (от 1500 кв.м) магазинов; гостиничные операторы и пр. Представитель одной из скандинавских компаний обещал приехать в Питер на торги 25 марта, чтобы увидеть, как у нас приобретают участки. Инвестор намерен построить в городе сеть магазинов. 

«Мы договорились с несколькими европейскими инвестфондами, которые готовы рассматривать объекты, генерирующие денежные потоки, но с высокой ставкой капитализации. Большинство ориентируется на ставку от 20%. Предпочтения они отдают офисным и многофункциональным комплексам, есть интерес к промышленным площадкам, а также к инфраструктурным проектам с участием государства», — говорит Сергей Игонин. 

До конца года ГУД планирует провести еще несколько заседаний Investors Club. На июнь намечена выездная сессия в рамках бизнес-тура гильдии в Германию (Бонн). Еще одна сессия пройдет во время третьего форума PROEstate в Петербурге в сентябре.
Халмурат Касимов
Недвижимость и Строительство Петербурга № 11(545) 23.03.2009 // Февраль прошел в минусе
В феврале, по оценке Гильдии управляющих и девелоперов (ГУД), арендные ставки на коммерческую недвижимость в Петербурге продолжали снижаться, хотя уже не так быстро, как в январе. Цены предложения офисных и торговых помещений практически стабилизировались. 

С начала года аналитики ГУД рассчитывают ежемесячные индексы рынка коммерческих площадей. Пока данные обобщаются по офисному и торговому секторам. Методы сбора информации: анализ предложения в печатных СМИ и Интернете, прозвон конкретных объектов, опрос экспертов. По данным ГУД, в поле зрения их специалистов оказались более 280 городских бизнес-центров и свыше 300 ТЦ. 

Если сравнивать с докризисным сентябрем 2008-го, к марту арендные ставки на торговые площади в среднем упали уже почти на 50% в долларовом эквиваленте. Возможно, дно близко, поскольку за февраль «средняя температура по магазинам» снизилась лишь на 1,5%. В офисном сегменте расценки на аренду уступили пока 40,7%, и, видимо, это не предел: за февраль прайсы похудели в среднем на 5,3% в долларах. 

Если оперировать отечественной валютой, как поступают все больше собственников, средняя запрашиваемая ставка за офисы составляет примерно 800 рублей за «квадрат» в месяц, за магазины — около тысячи. 

Заполняемость бизнес-центров, введенных в эксплуатацию во второй половине 2008-го, составляет, по наблюдениям аналитиков ГУД, 10-50% несмотря на демпинговые расценки. Арендаторы торговых комплексов все активнее настаивают на переходе к начислению ставок в процентах от оборота или на их снижении в пределах 30-50%. При этом вакансий в ТЦ все больше. 

В секторе купли-продажи цены предложения в феврале практически не менялись. Эксперты Гильдии зафиксировали их снижение в пределах 0,3% по торговым площадям и повышение на 0,4% по офисным. С начала кризиса помещения под магазины подешевели на 40% в долларах, под конторы — на 35%. Средние рублевые ценники, актуальные в феврале: около 117 000 и 102 000 за 1 кв.м соответственно. 

Часть владельцев офисных объектов придерживают их, не желая продавать задешево. Однако предложений с дисконтом в 50% все больше. Несмотря на это, сделок практически нет, хотя активность потенциальных покупателей и увеличилась. 

Инвесторы ждут дальнейшего снижения цен. 

Индикаторы петербургского рынка коммерческой недвижимости в феврале 2009 г.*

	Индикатор
	28.02.09
	Изменение за февраль 2009-го, %
	Изменение с сентября 2008-го, %

	Средняя арендная ставка на торговые помещения, $/кв.м в месяц
	29
	-1,5
	-48,4

	Средняя арендная ставка на офисные помещения, $/кв.м в месяц
	23
	-5,3
	-40,7

	Средняя цена продажи торговых помещений, $/кв.м
	3354
	-0,3
	-40,4

	Средняя цена продажи офисных помещений, $/кв.м
	2903
	0,4
	-35,2



* Средние цены и ставки указаны по данным открытого предложения без учета скидок. 

По данным Гильдии управляющих и девелоперов

Анастасия Ясинская

АСН-инфо от 19.03.2009 // MIPIM-2009: от проектов к общению и дискуссиям

Как сообщает пресс-служба ГУД, деловая программа форума будет включать в себя различные форматы мероприятий: конференции и пленарные заседания, панельные дискуссии, мастер-классы и др. 
Основные темы: 

1. Мировой рынок инвестиций и недвижимости: вызов времени. 

2. Альтернативные источники финансирования. 

3. Как будут вести себя международные инвестиционные фонды в России? 

4. Российские регионы: преуспевают активные.

5. Будущее российских городов: время переосмысления.

6. Экологический девелопмент в России.

7. Комплексное освоение территорий в России и на Западе.

8. Архитектура оптимализма.

9. Государственно-частное партнерство как путь развития отрасли. 

10. Кто и что будет покупать завтра в России и СНГ?

11. Инновации в строительстве.

12. Мал золотник да дорог: борьба с гигантоманией.

13. Инженерная подготовка земли и развитие инфраструктуры. 

14. Как использовать кризис и преуспеть? Success stories. 

15. Рынок инвесторов: каковы правила игры сегодня?

16. Юридическое сопровождение инвестиционных сделок в России: региональный аспект. 

17. Facility management.

18. Управление недвижимыми активами.

«В условиях развивающегося кризиса значение PROEstate возрастает. Это событие сейчас призвано оказать реальную поддержку своим участникам, помочь в поиске решений для развития бизнеса в новых условиях, – говорит директор PROEstate Павел Гончаров. – Поэтому обсуждение повестки дня будущего форума с представителями инвестиционных фондов и общественных ассоциаций, входящих в международный Оргкомитет, важно и актуально. Их мнение и деятельность могут помочь рынку в конкретный момент. На мой взгляд, это максимально эффективная модель работы».

В рамках участия российской делегации в выставке MIPIM-2009 также состоялось заседание Investors Club, организованное ГУД совместно с журналом «Эксперт». В мероприятии приняло участие более 100 человек, в том числе представители крупнейших фондов Европы, Америки, России:  Eurohypo AG, Pramerica RE Investors, Geomar, Union Investment, ВТБ, Europolis, DEGI/Aberdeen, Amplion и др.

Какова природа нынешнего кризиса? Это просто циклический кризис или цивилизационный, связанный с кризисом общества потребления, с кризисом безответственности финансовых структур? Как изменится девелопмент и как может выглядеть пост-кризисная стройка? Что интересует инвестора сегодня? Готовы ли регионы к приходу инвестора? Вот некоторые из вопросов, рассматриваемых на заседании Investors Club.

«Нынешний кризис, безусловно, носит очистительный характер, – рассказал модератор дискуссии, главный редактор журнала CompETence Circle Андреас Шиллер. – Возьмем MIPIM-2008: масса проектов были виртуальными, не имели отношения к действительности. Девелоперы стали просто придатками банкиров, которые использовали землю как финансовый актив. Брался земельный участок, наращивалась его капитализация, потом его пытались продать по новой цене. Этот пузырь лопнул. Рынок real estate должен опять стать реальным, стать ближе к потребителям».

Томас Байерле, руководитель отдела Глобальных исследований DEGI/Aberdeen Property Investors в своем выступлении сказал, что, несмотря на все известные последствия мирового финансового кризиса, интерес к российской экономике по-прежнему высок. «Россия, как одна из стран БРИК, остается привлекательным рынком для инвесторов. Это страна с высоким потенциалом развития, но и высокими рисками», - отметил он.

По данным эксперта, рынок офисной недвижимости в Москве и Санкт-Петербурге был перенасыщен. Арендные ставки продолжат свое падение до 2010 г., а потом начнется медленная коррекция. На докризисный уровень в течение ближайших 5 лет российский рынок не выйдет. При этом Т.Бейерле оптимистично смотрит на экономику страны в целом, прогнозируя с 2009 г. рост ВВП и снижение уровня инфляции.

«Кризис – время для развития инфраструктуры», – сообщил на заседании Investors Club Маркус Вольф, Управляющий директор World-Cargo-Center. России надо уделить большое внимание состоянию инфраструктуры, которая сегодня находится на низком уровне по сравнению с азиатскими странами. 

В ответ президент компании «Ренова-СтройГруп» Вениамин Голубицкий сказал, что как раз механизм ГЧП является единственно возможным и правильным для развития инфраструктурных проектов и поддержания строительного рынка в условиях кризиса.

Проект «Академический», реализацию которого компания осуществляет на юго-западе Екатеринбурга, в прошлом году вошел в число экспериментальных инвестиционных проектов, получивших поддержку правительства России. Помимо получения субсидий на дорожное строительство, проект прошел конкурсные отборы на получение государственных гарантий по кредитам, привлекаемым на развитие инженерной инфраструктуры, а также на субсидирование части процентной ставки по данным кредитам.

«Государственное финансирование комплексного освоения территорий, особенно в условиях финансовой нестабильности долгосрочного характера, является наиболее эффективной и наименее рискованной формой решения государственных задач по обеспечению жильем населения и, одновременно, стабилизирует финансовое положение основных игроков сектора – основу будущего посткризисного «стержня» отрасли», – отметил В.Голубицкий.

Аналитик журнала «Эксперт» Алексей Щукин говорил о природе кризиса. По его словам, более продуктивно рассматривать нынешний мировой кризис как цивилизационный. Тогда можно попытаться увидеть его причины и вызовы, на которые необходимо ответить, в том числе и новой стройкой. 

«Первая причина кризиса связана с безответственными стратегиями банкиров и девелоперов. Застройщики, желая максимизировать прибыль, забыли о рисках и вели крайне агрессивную политику. Скупали огромные земельные участки на короткие заемные средства, задирали цены и т.д. Этот путь бесперспективен и для общества, и для самих компаний: сейчас все они в больших долгах. Ответ на этот вызов может быть в ответственном девелопменте. Или, если хотите, в формировании отдельного сегмента – стройки с фиксированной рентабельностью. Это и строительство по госзаказу, и жилищно-строительные кооперативы, и другие механизмы. Такой сегмент позволит увеличить объемы строительства даже в разгар кризиса. Вызов второй связан с общим кризисом общества потребления. Ответ на него может лежать и в плоскости экологического строительства. Энергосбережение, естественные материалы, возобновляемые источники энергии, новые архитектурные приемы и принципы расселения, эко-поселения - вот лишь некоторые аспекты этой доктрины. Эко-стройка является диковинкой для России. В тоже время в Европе и США это, пожалуй, самый мощный новый тренд последнего десятилетия» – отметил эксперт.

Одной из целей Investors Club стала также выработка максимально эффективной технологии подачи проекта инвестору в новых условиях. По словам исполнительного директора ГУД П.Гончарова, сегодня многие проекты, которые презентуются российскими компаниями, вызывают больше вопросов, чем доверия у западных финансовых структур и инвесторов. Они не соответствуют двум основным требованиям – прозрачность и понятность. «Особенно это касается региональных проектов», – добавил он.

Представители западных инвестиционных фондов высказали единое мнение, что российские регионы пока не готовы к приходу инвестора. Поэтому такая площадка как Investors Club особенно эффективна сейчас. «Кризис когда-то закончится. Потребность населения нашей страны в жилой и коммерческой недвижимости по-прежнему высока, отложенный спрос вновь станет ощутимым сразу же после выхода из кризиса. Необходимо будет снова наращивать прежние темпы с учетом негативного опыта и допущенных ошибок, – говорит президент ГУД Александр Ольховский. – И мы должны задуматься о будущем уже сегодня. Задуматься о том, насколько конкурентоспособной будет Россия и наши проекты после восстановления экономики». 

ГУД намерена развивать проект Investors club. До конца 2009 г. планируется провести еще несколько заседаний клуба. Уже есть решение о проведении выездной сессия Investors club в рамках бизнес-тура ГУД в июне 2009 г. (Бонн, Германия). Осеннюю сессию планируется организовать в дни проведения III форума PROEstate в сентябре 2009 г. в Санкт-Петербурге

Арендатор.ру от 24.03.2009 //Чего хотят инвесторы?

В рамках подготовки Третьего Международного инвестиционного форума по недвижимости PROEstate Гильдия управляющих и девелоперов (ГУД) совместно с журналом «Эксперт» провели заседание Investors Club. Также состоялось первое в 2009 году заседание Оргкомитета форума PROEstate. 
Заседание Организационного комитета Международного инвестиционного форума по недвижимости PROEstate, который ежегодно проходит в сентябре в Северной Столице, прошло под председательством вице-губернатора Санкт-Петербурга Юрия Молчанова. На встрече были обсуждены вопросы организации деловой и культурной программы, ключевые мероприятия форума, работа с участниками PROEstate 2009. 
По итогам заседания было решено, что основными темами PROEstate 2009 станут: мировой рынок инвестиций и недвижимости: вызов времени; альтернативные источники финансирования; как будут вести себя международные инвестиционные фонды в России; российские регионы: преуспевают активные; будущее российских городов: время переосмыслений; экологический девелопмент в России; комплексное освоение территорий в России и на Западе; архитектура оптимализма; государственно-частное партнерство как путь развития отрасли; кто и что будет покупать завтра в России и СНГ; инновации в строительстве; борьба с гигантоманией; инженерная подготовка земли и развитие инфраструктуры; как использовать кризис и преуспеть (success stories); рынок инвесторов: каковы правила игры сегодня; юридическое сопровождение инвестиционных сделок в России: региональный аспект; facility management; управление недвижимыми активами. 
В рамках участия российской делегации в выставке MIPIM 2009 также состоялось заседание Investors Club, организованное Гильдией управляющих и девелоперов совместно с журналом «Эксперт». В мероприятии приняли участие более 100 человек, в том числе представители крупнейших фондов Европы, Америки, России:  Eurohypo AG, Pramerica RE Investors, Geomar, Union Investment, ВТБ, Europolis, DEGI/Aberdeen, Amplion и др. 
Участники мероприятия поделились своими соображениями об истоках кризиса и о путях скорейшей стабилизации мировой экономической ситуации. офисной недвижимостиЭто страна с высоким потенциалом развития, но и высокими рисками», -  отметил он, добавив, что рынок «Россия, как одна из стран БРИК, остается привлекательным рынком для инвесторов. Томас Байерле, руководитель отдела Глобальных исследований DEGI/Aberdeen Property Investors, в своем выступлении сказал, что, несмотря на все известные последствия мирового финансового кризиса, интерес к российской экономике по-прежнему высок.  в Москве и Санкт-Петербурге был перенасыщен. При этом Томас Бейерле оптимистично смотрит на экономику страны в целом, прогнозируя с 2009 года рост ВВП и снижение уровня инфляции.На докризисный уровень в течение ближайших 5 лет российский рынок не выйдет. «Арендные ставки продолжат свое падение до 2010 года, а потом начнется медленная коррекция. 
«Кризис - время для развития инфраструктуры», – сообщил Маркус Вольф, Управляющий директор World-Cargo-Center. России надо уделить большое внимание состоянию инфраструктуры, которая сегодня находится на низком уровне по сравнению с азиатскими странами.
«Государственное финансирование КОТ, особенно в условиях финансовой нестабильности долгосрочного характера, является наиболее эффективной и наименее рискованной формой решения государственных задач по обеспечению жильем населения и, одновременно, стабилизирует финансовое положение основных игроков сектора – основу будущего посткризисного «стержня» отрасли», – отметил Вениамин Голубицкий. На это президент компании «Ренова-СтройГруп» Вениамин Голубицкий отметил, что как раз механизм ГЧП является единственно возможным и правильным для развития инфраструктурных проектов и поддержания строительного рынка в условиях кризиса. 
Представители западных инвестиционных фондов высказали единое мнение, что российские регионы пока не готовы к приходу инвестора. Задуматься о том, насколько конкурентоспособной будет Россия и наши проекты после восстановления экономики». – И мы должны задуматься о будущем уже сегодня. Необходимо будет снова наращивать прежние темпы с учетом негативного опыта и допущенных ошибок, – говорит президент Гильдии управляющих девелоперов Александр Ольховский. Потребность населения нашей страны в жилой и коммерческой недвижимости по-прежнему высока, отложенный спрос вновь станет ощутимым сразу же после выхода из кризиса. «Кризис когда-то закончится. 
Анастасия Кременчук

Restate.ru от 23.03.2009 // MIPIM 2009: от проектов к общению и дискуссиям

На MIPIM 2009 в рамках подготовки Третьего Международного инвестиционного форума по недвижимости PROEstate Гильдия управляющих и девелоперов (ГУД) совместно с журналом "Эксперт" провели заседание Investors Club. Также состоялось первое в 2009 году заседание Оргкомитета форума PROEstate.

Заседание Организационного комитета Международного инвестиционного форума по недвижимости PROEstate, который ежегодно проходит в сентябре в Северной Столице,  прошло под председательством вице-губернатора Санкт-Петербурга Юрия Молчанова. На встрече были обсуждены вопросы организации деловой и культурной программы, ключевые мероприятия форума, работа с участниками PROEstate 2009.

Деловая программа PROEstate 2009 будет включать в себя различные форматы мероприятий: конференции и пленарные заседания, панельные дискуссии, мастер-классы, ток-шоу. Основные темы будущего форума: "Мировой рынок инвестиций и недвижимости: вызов времени"; "Альтернативные источники финансирования"; "Как будут вести себя международные инвестиционные фонды в России?", "Российские регионы: преуспевают активные"; "Будущее российских городов: время переосмысления"; "Экологический девелопмент в России"; "Комплексное освоение территорий в России и на Западе"; "Архитектура оптимализма"; "Государственно-частное партнерство как путь развития отрасли"; "Кто и что будет покупать завтра в России и СНГ?"; "Инновации в строительстве"; "Мал золотник да дорог: борьба с гигантоманией"; "Инженерная подготовка земли и развитие инфраструктуры"; "Как использовать кризис и преуспеть? Success stories"; "Рынок инвесторов: каковы правила игры сегодня?"; "Юридическое сопровождение инвестиционных сделок в России: региональный аспект"; "Facility management"; "Управление недвижимыми активами".

"В условиях развивающегося кризиса значение форума PROEstate возрастает. Это событие сейчас призвано оказать реальную поддержку своим участникам, помочь в поиске решений для развития бизнеса в новых условиях, - говорит Павел Гончаров, директор форума PROEstate. - Поэтому обсуждение повестки дня будущего форума с представителями инвестиционных фондов и общественных ассоциаций, входящих в международный Оргкомитет, важно и актуально. Их мнение и деятельность могут помочь рынку в конкретный момент. На мой взгляд, это максимально эффективная модель работы".
В рамках участия российской делегации в выставке MIPIM 2009 также состоялось заседание Investors Club, организованное Гильдии управляющих и девелоперов совместно с журналом "Эксперт". В мероприятии приняли участие более 100 человек, в том числе представители крупнейших фондов Европы, Америки, России:  Eurohypo AG, Pramerica RE Investors, Geomar, Union Investment, ВТБ, Europolis, DEGI/Aberdeen, Amplion и многие другие. 

Эксперт № 11(650) 23-29 марта 2009 // Real estate становится реальным 

Выставка MIPIM-2009 показала, что эпоха виртуального и гламурного девелопмента ушла в прошлое. Сегодня застройщикам придется создавать новую строительную отрасль, отвечающую насущным задачам экономики.
Термин «русское безумие» (Le Foile Russe) родился на Лазурном берегу полтора века назад. Среди русской аристократии и буржуазии считалось особым шиком проигрывать огромные состояния и прожигать жизнь с размахом, шокировавшим французов.

Яхты и вертолеты, шампанское и икра, дикие дискотеки и фейерверки — дух «русского безумия» был разбужен российскими девелоперами там же, на Лазурном берегу, на ежегодных выставках MIPIM. Главный инвестиционный форум в области недвижимости был превращен в гламурную тусовку, безумный праздник жизни.

MIPIM-2009 отличался от прошлогодних, как день и ночь. Праздник кончился, гламур испарился, наступило похмелье. Новая реальность обжигает. Цены и ставки аренды падают. Спрос на недвижимость резко уменьшился. Стройки встали. Об эпохе дешевых денег — главном драйвере рынков девелопмента и ипотеки — можно забыть. Международные инвесторы отказываются от глобальной экспансии и бегут пересиживать кризис домой, в свои страны. Растерянность и неуверенность тщательно скрывались участниками выставки, но чувствовались на каждом шагу. Ощущалось, что уже никто не понимает, что происходит и что надо делать.

Олимпиада вне кризиса

«Меньше десятка стендов частных компаний да полтысячи чиновников», — так в двух словах описал мне MIPIM-2009 первый же встреченный в Каннах знакомый. В глаза бросилось, что выставка ощутимо сжалась. Не было и толп празднично одетых русских: год назад наших было более 4000 человек. Многие российские застройщики отказались от участия — заняты спасением своих компаний. Впрочем, и в прошлом году они использовали MIPIM не как место для поиска инвесторов, а как рекламную площадку: денег и так было достаточно. «К российским застройщикам, окутанным мощным облаком эго, трудно было подойти даже инвесторам», — жаловался мне один германский банкир.

Главным российским проектом этого года был, конечно, олимпийский Сочи. Его презентация прошла в мажорном тоне, как будто никакого мирового кризиса и в помине нет. Даже графики в презентациях были докризисные, в стиле «российский ВВП растет отчаянными темпами».

Чиновники предложили инвесторам целый ряд объектов. Их состав удивил. Тут были и гостиницы, на которые вроде бы инвестор уже был, и две ТЭЦ, и даже олимпийские ледовые дворцы. Последние — явно не коммерческие проекты, и логично было бы, чтобы их строило государство.

Чтобы как-то завлечь инвесторов, власти теперь готовы рассматривать любые варианты вложений в эти объекты. И даже с дальнейшим переоборудованием ледовых дворцов в торговые центры. И даже с будущим сносом объектов и строительством на их месте чего-то иного. «Одноразовые» ледовые дворцы пока не очень-то сочетаются с концепцией legacy (наследия), которую с подачи Международного Олимпийского комитета подхватили наши чиновники. Идея концепции такова: не должно быть пустой траты денег, построенные объекты должны по полной использоваться и после Олимпиады.

Характерный тренд русского участия на MIPIM — сдвиг от небольших, частных проектов к крупным градостроительным инфраструктурным, инициируемым муниципалитетами и областями. В этом ракурсе интересна идея создания мощного транспортно-логистического центра в Нижегородской области, который мог бы разгрузить от лишних функций Москву и Московскую область. Нижегородцы посчитали, что их область является центром наибольшего в России потребительского спроса: в радиусе 500 километров проживает около 43 млн человек. Кроме того, Нижний Новгород — перекресток международных транспортных коридоров север-юг и запад-восток. Проект предполагает строительство дороги, мостов, реконструкцию аэропорта, а также формирование новой логистической инфраструктуры: авиационного терминального комплекса, логистических центров и мультимодального (водноавтожелезнодорожного) терминала. По мере реализации этого проекта грузы из Европы смогут идти до Нижнего, дальше по Волге и через Каспийское море — в Иран и Индию.

Из частных проектов Московского региона можно выделить давно ожидаемую премьеру «Садовые кварталы». На территории в 11 га на месте завода «Каучук» в Хамовниках планируется комплексная застройка: четыре квартала с приватными внутренними дворами и общей зоной отдыха с прудом. Проект можно назвать весьма продвинутым. Дома не выше двенадцати этажей. Автомобильное движение и жизнь пешеходов разведены по разным уровням. Есть огромный подземный город с тысячами машиномест. Отдельные кварталы проектировались разными архитекторами (модная европейская штучка).

Удивила Тульская губерния мегапроектом «Научный город» стоимостью 12 млрд долларов с жилыми районами, бизнес-центрами, технопарками и всем, что только можно представить. Есть ли перспективы у такого проекта, если даже в Подмосковье, где несоизмеримо более высокий спрос на все виды недвижимости, ни один мегапроект так и не стартовал? Вопрос риторический.

Циклический или цивилизационный?

MIPIM-2009 был скорее местом общения и дискуссий, нежели ярмаркой проектов. Какова природа данного кризиса? Это просто циклический кризис или цивилизационный? Как изменится девелопмент и как может выглядеть посткризисная стройка? Вот некоторые из вопросов, рассматриваемых на панельной дискуссии Investors Club, организованной Гильдией управляющих и девелоперов при участии журнала «Эксперт».

«Нынешний кризис, безусловно, носит очистительный характер. Возьмем прошлогодний MIPIM: масса виртуальных проектов, не имевших отношения к действительности. Девелоперы выступали просто придатками банкиров, которые использовали землю как финансовый актив. Брался земельный участок, наращивалась его капитализация, потом его пытались продать по новой цене. Этот пузырь лопнул. Рынок real estate должен опять стать реальным, стать ближе к потребителям», — рассказал модератор дискуссии Андреас Шиллер, главный редактор журнала CompETence Circle. У г-на Шиллера есть право так говорить: он стоял у истоков создания MIPIM и мог наблюдать надувание пузыря поэтапно.

Российская особенность рынка недвижимости как раз в большой спекулятивной составляющей. Можно сказать, Москва — наряду с Дубаем, Лондоном, Сан-Франциско, городами на побережье Испании — в эпицентре мирового кризиса недвижимости как наиболее перегретые рынки. В нашем случае речь идет и о многочисленных проектах-пузырях, и о явно завышенных ценах. Три из пяти самых дорогих торговых улиц мира — в Москве, цены на жилье за семь лет выросли в семь раз.

Участники дискуссии говорили, что коррекция цен уже началась. Индексы недвижимости, рассчитываемые по ценам предложения, не должны вводить в заблуждение. Чтобы продать квартиру в Москве, люди идут на дисконты в 30–50%. Самая большая скидка на новостройки, о которой известно специалистам, — 70% от прайса. По данным Jones Lang LaSalle, московские офисы сегодня мировые рекордсмены по падению ставок аренды: 26% за квартал. Чем быстрее произойдет коррекция цен, тем в стратегическом смысле лучше для всей отрасли, тем быстрее пойдет ее восстановление.

В целом сложилось ощущение, что значительная часть российских девелоперов до сих пор надеется, что кризис рассосется сам собой. Застройщики жилья уверены, что их спасет государство, Иностранцы, как мне показалось, настроены более реалистично и уже стараются заглянуть в будущее. Но на прямой вопрос в кулуарах — когда восстановится московский рынок недвижимости — европейские банкиры и девелоперы отвечали единодушно: «Никогда. О ценах 2008 года можете забыть».

Если рассматривать нынешний кризис как циклический, то существует большая опасность в желании просто пересидеть его, подождать, когда он пройдет сам собой, теряя время и возможность для структурных изменений. Более продуктивно рассматривать нынешний мировой кризис как цивилизационный. Тогда можно попытаться увидеть его причины и вызовы, на которые необходимо ответить, в том числе и новой стройкой.

Первая причина связана с безответственными стратегиями банкиров и девелоперов. Застройщики, желая максимизировать прибыль, забыли о рисках и вели крайне агрессивную политику. Скупали огромные земельные участки на короткие заемные средства, задирали цены и т.д. Этот путь бесперспективен и для общества, и для самих компаний: сейчас все они в больших долгах. 

Ответ на этот вызов может быть в ответственном девелопменте. Или, другими словами, в формировании отдельного сегмента — стройки с фиксированной рентабельностью. Это и строительство по госзаказу, и жилищно-строительные кооперативы, и другие механизмы. Такой сегмент позволит увеличить объемы строительства даже в разгар кризиса.

Вызов второй связан с общим кризисом общества потребления. Ответ на него может лежать в плоскости экологического строительства. Энергосбережение, естественные материалы, возобновляемые источники энергии, новые архитектурные приемы и принципы расселения, экопоселения — вот лишь некоторые аспекты этой доктрины. Экостройка пока диковинка для России. Тогда как в Европе и США это, пожалуй, самый мощный новый тренд последнего десятилетия. Интересно, что треть мероприятий на MIPIM-2009 была посвящена именно экологическому строительству. Оно все чаще рассматривается как драйвер посткризисной стройки.

У российской версии мирового кризиса есть интересная особенность. В отличие от Европы и США у нас нет переизбытка жилья и качественной недвижимости в целом. И это дает России шанс — можно всю антикризисную программу построить на масштабном жилищном проекте. Стройка может решить жилищный вопрос и одновременно стать локомотивом всей экономики. У США, к примеру, такой возможности нет: в стране и так более 19 млн пустующих домов и квартир.

Однако эта возможность Россией пока никак не используется. Наоборот — строительная отрасль стремительно схлопывается. Из разговоров с участниками MIPIM складывалось впечатление, что мы не можем адекватно оценить падения строительства в стране. Не видим размеров бедствия. «Стройки по жилью, офисам и торговым площадям заморожены. Кредитов и продаж нет», — в одних и тех же словах обрисовывали ситуацию региональные девелоперы. И наивно считать, что это рассосется само собой. Нужны новые подходы, новые механизмы, новая политика.

Алексей Щукин, специальный корреспондент журнала «Эксперт»
КоммерсантЪ, Приложение «Лица города» (Санкт-Петербург) № 56(4111) от 31.03.2009 // Вся публичная рать
Илья Курмышев, Ольга Змушко, Андрей Коновалов
Ежегодное исследование "Ъ", посвященное оценке открытости руководителей Петербурга и Ленинградской области, охватывает теперь 230 топ-менеджеров и высокопоставленных чиновников — почти вдвое больше, чем в прошлом году. 

Основные принципы отбора руководителей остались в целом прежними. Большинство изменений носили технический характер (более подробно методику исследования см. на стр. 25). Интересной новацией можно считать расчет индекса цитируемости по наиболее упоминаемым персонам для оценки их реальной открытости. Это дало возможность посмотреть, насколько интерес к тому или иному топ-менеджеру подкреплен его личной доступностью для интервью и комментариев (см. рейтинги на стр. 26).
Рейтинг открытости наиболее заметных экспертов

N Фамилия, имя Должность Индекс информ. прозрачности Индекс цитируемости Индекс открытости 

1 Наумов Виктор партнер юридической компании Salans 1.000 1.000 2.00 

2 Еременко Илья генеральный директор Praktis CB 0.833 1.000 1.83 

3 Макаров Валентин президент ассоциации "РУССОФТ" 0.833 1.000 1.83 

4 Носков Егор управляющий партнер "Дювернуа Лигал" 0.833 1.000 1.83 

5 Ольховский Александр президент Гильдии управляющих и девелоперов коммерческой и промышленной недвижимости 0.833 0.871 1.70 

6 Корнеев Сергей вице-президент Российского союза туристской индустрии 0.667 1.000 1.67 

7 Горский Игорь управляющий партнер компании "АРИН" 0.667 0.950 1.62 

8 Третьяков Алексей председатель Петербургской ассоциации малого бизнеса в сфере потребительского рынка 0.667 0.854 1.52 

9 Церетели Елена председатель Общественного совета по развитию малого предпринимательства в Петербурге 0.667 0.800 1.47 

10 Федоров Сергей председатель правления Ассоциации промышленников и предпринимателей 0.667 0.796 1.46 

11 Джикович Владимир президент Ассоциации банков Северо-Запада 0.500 0.881 1.38 

12 Мусакин Алексей руководитель петербургского филиала Российской гостиничной ассоциации 0.000 1.000 1.00 

13 Юшенков Борис генеральный директор Colliers International в Петербурге 0.000 1.000 1.00 

14 Барков Олег генеральный директор Knight Frank в Петербурге 0.000 0.957 0.96 

15 Ашихмин Олег президент Нефтяного клуба Петербурга 0.000 0.897 0.90

Гид по инвестициям Санкт-Петербург № 1 2009 // Европейские ценности

К  2016  году  ныне  депрессивная  территория  на  набережной  Аптекарского  острова  в  самом  центре Санкт-Петербурга полностью преобразится. На месте экологически вредного химического предприятия появится  современный  квартал,  в  состав  которого войдут жилые дома, бизнес-центры, торговые комплексы, гостиница и Дворец танца. Инвестор смелого проекта – компания «ВТБ-Девелопмент» – собирается вложить в него более $2 млрд. 

Идея  развития  площадки,  ограниченной  набережной Малой Невы,  проспектом Добролюбова,  площадью  при въезде на Биржевой мост и будущим продолжением  улицы  Талалихина, появилась у городских властей еще в 1990-х. Удачное расположение – в акватории Невы с видом на Стрелку васильевского острова и Эрмитаж и поблизости от Петропавловской крепости – обещало проекту блестящее будущее.

Однако  никаких  реальных  предложений  и  готовых  вкладывать  в  них  деньги  инвесторов  вплоть до  2001  года не  существовало. Тогда о  себе  заявила  специально  созданная  под  проект  компания «Петербург  Сити»,  владельцем  которой  первоначально  значилась  офшорная  компания  «Гроув Экспресс  Лимитед». После  многочисленной  смены владельцев в 2005 году ООО «Петербург Сити» перешло  к  банку  ВТБ.  Управляющий  проекта – ЗАО «ВТБ-Девелопмент».

Земельный вопрос 

Первые  очертания  проект  получил  еще в 2003 году, когда Президент РФ Владимир Путин подписал распоряжение «О строительстве Дворца танца и многофункционального комплекса «Набережная Европы». Тогда речь шла о развитии участка  площадью  4,4  га,  на  котором  предполагалось возвести около 100 тыс. кв. м недвижимости, а объем инвестиций оценивался в $120 млн. Параметры и условия застройки долгое время обсуждались и окончательно были сформированы лишь через четыре года.

Инвестиционные  условия  освоения  участка были утверждены распоряжением Правительства РФ № 1168-р, подписанного  5  сентября  2007  года. Компании  выдвинули  целый  ряд  условий  общей стоимостью около $180 млн, выполнив которые она сможет получить права на застройку территории. 

В  рамках  реализации  проекта  инвестору  предстоит: профинансировать реконструкцию и техническое переоснащение объектов  государственного  института  «Прикладная  химия»,  занимающего часть будущей стройплощадки в поселке Капитолово Ленинградской области; предоставить администрации института  здание площадью 12 тыс. кв. м на  территории  Санкт-Петербурга; передать 10   тыс. кв. м жилья для сотрудников ФСБ России (на  территории  города  и  области);  взять  на  себя обязательства  по  финансированию  работ  по  рекультивации  земли  на  набережной  и  включить в  состав  проектируемого  комплекса  Дворец  танца площадью не менее 15   тыс. кв. м, который поступит  на  баланс  РФ.  Только  после  выполнения всех этих условий участок на набережной Малой Невки  перейдет  в  распоряжение  застройщика. Кстати, тем же решением Правительства площадь территории, которую предстоит  вовлечь  в инвестиционный оборот, увеличилась до 10 га. Существующие  сегодня  на  ней постройки  можно  будет снести.  Комитет  по  государственному  контролю и охране памятников согласовал полную зачистку участка –  ветхие  постройки,  признанные  в  свое время вновь выявленными памятниками промышленной архитектуры, невозможно сохранить из-за неудовлетворительного  экологического  состояния. Почва  имеет  достаточно  серьезный  уровень загрязнения – в ходе подготовки площадки бывшего химического производства предстоит полностью вывезти верхний слой земли глубиной минимум 2–3 метра.

С веером на променад

Каким же образом предполагается застроить освободившуюся  площадку?  В  июле  прошлого года на  градостроительном  совете  Санкт-Петербурга  был  представлен  и  одобрен  в  качестве общей концепции  развития  территории  мастер-план, в  разработке  которого  принимали  участие  компании  EDAW,    AVE  ARUP,  петербургские фирмы «Земцов,  Кондиайн  и  партнеры»,  Knight  Frank, НИПИ ТРТИ и др. 

В  соответствии  с  ним  на  участке,  ограниченном  набережной Малой  Невки,  пер.  Талалихина, ул.  Добролюбова  и  пл.  академика  Лихачева,  планируется  разместить  новый  комплекс  общественно-деловой  и  жилой  застройки.  Говорить о  деталях  проекта  пока  рано,  однако  общее  представление о будущей застройке уже есть. 

Элитный жилой квартал предполагается построить вдоль набережной – застройка веерной формы, по мнению разработчиков концепции, позволит создать максимальное  количество  видовых  квартир. Гостиницу самого высокого уровня (среди прочего обсуждается  вариант  строительства  отеля  класса «люкс»  на  120  номеров)  планируется  разместить при съезде на пр. Добролюбова с Биржевого моста. на пр. Добролюбова построят торгово-офисный центр, разделенный пассажем на две части. 

Архитектурной  и  высотной  доминантой  квартала  (40 м)  станет  здание  будущего Дворца  танца,  в котором  разместится  театр  Бориса Эйфмана. Петербургские законодатели пошли навстречу танцевальной труппе (по международным нормам высота сценической коробки традиционно не меньше 40 м) и сделали для этого здания исключение из утвержденных  правил  застройки.  Кстати,  расположение Дворца  танца  уже  определено –  он  разместится за гостиницей на пр. Добролюбова. Заказчик планирует осваивать и подземную часть площадки –   в  ней  организуют  паркинги  общей  вместимостью около 1000 машиномест. набережную между Биржевым и Тучковым мостами  сделают пешеходной и свободной от транспорта. Часть набережной планируется  оборудовать  под  причалы  для  размещения  маломерных  судов –  туристических  катеров и водного такси.

Решением  градостроительного  совета  концепция  была  утверждена  в  качестве  рекомендации и  ориентира  для  проведения  архитектурного  тендера. В сентябре прошлого года в рамках Международного инвестиционного форума PROEstate 2008 мастер-план,  разработанный  для  «ВТБ-Девелопмент»,  стал  победителем  в  номинации  «Мастер-план  района»  российского  этапа международного конкурса Prix d`Excellence. 

Закрытый  международный  архитектурно-градостроительный  конкурс  на  лучшее  решение  для проекта «набережная Европы» стартовал в ноябре прошлого года. Организаторы тендера – Комитет по  градостроительству  и  архитектуре  и ООО «Петербург Сити» при участии Комитета по инвестициям и стратегическим проектам. Сопредседатели  жюри  –  губернатор  Санкт-Петербурга Валентина  Матвиенко  и  президент  ВТБ  Андрей Костин. 

Согласно  техническому  заданию  участники тендера  должны  разместить  130–150 тыс.  кв. м. жилья  со  встроенными  коммерческими  помещениями  (3500 кв. м), 38  тыс.– 47 тыс.кв. м офисов, гостиницу уровня «пять звезд» площадью не менее 25  тыс. кв. м и представить эскизное решение для театра. В составе  конкурсного  проекта  участники должны представить  градостроительное решение  с  планировкой  кварталов  для  этого участка и предложить архитектурные решения. 

В  конкурсе  принимают  участие  известные  российские и иностранные архитектурные студии: тандем мастерских  «Евгений  герасимов и  партнеры» и  NPS  Tchoban  Voss  из  германии,  «Студия-44», возглавляемая  никитой  явейном,  студия  Марио Ботты (Лугано), бюро Хосе Рафаэля Монео (Мадрид) и английское бюро Дэвида Чиперфильда (Лондон). У  всех  этих  команд  есть  большой  опыт  работы в исторической городской среде, в том числе в проектах, связанных с реконструкцией и приспособлением для современного использования исторических  памятников. Конкурсные  работы  необходимо представить в феврале, а итоги его станут известны 10 марта.

Предполагается, что в дальнейшем заказчик проведет  еще  несколько  архитектурных  конкурсов, уже по отдельным объектам в составе общего комплекса. в частности, особого тендера потребует архитектурный проект строительства Дворца танца.

Служба по контракту

По  планам  инвестора  переезд  объектов  института «Прикладная химия» на новое место завершится в середине следующего года. Еще в течение года на освободившейся  площадке  будут  идти  работы  по рекультивации,  строительный  процесс  начнется в  2011  году и  завершится  в  2016-м. Ориентировочная  стоимость  проекта  оценивается  в  $2,5  млрд. Более  точную  смету  предстоящих  вложений компания  получит  после  окончательного  согласования  параметров  проекта.  на  сегодняшний  день в него уже вложено около 2 млрд рублей. 

Пока  идет  переселение  мощностей  института на новую  площадку  в Капитолово, на пересечении пр. Большевиков и ул. Крыленко строится административное здание для государственных структур, заключен договор долевого участия на приобретение квартир общей площадью 8000 кв. м из  требуемых 10 тыс. кв. м. Общая стоимость всех подготовительных  работ,  включая  рекультивацию  территории, должна составить около 9 млрд рублей. 

По словам Александра Ольховского, вице-президента и управляющего директора ВТБ, президента Гильдии управляющих и девелоперов, несмотря на мировой  финансовый  кризис,  который  затронул и  Россию,  проект  «набережная  Европы» финансируется в соответствии с утвержденным планом, и  будет  исполнен  в  срок», –  инвестор  работает в рамках обязательств, установленных инвестиционным контрактом с Правительством РФ. 

Реализация  проекта  «набережная  Европы» – уникальная  возможность  сформировать  участок набережной,  находящейся  в  полукилометре  от Петропавловской крепости. 

В  Санкт-Петербурге  появится  новый  современный  квартал,  который  естественным  образом дополнит  хорошо  продуманный  неповторимый облик  Санкт-Петербурга  и  станет  тем  «недостающим  звеном»,  которое  логически  завершит формирование  историко-культурного  и  туристического  ядра  города. Сегодня  это  полузаброшенная индустриальная  территория,  расположенная в  самом  центре  города,  на  северном  берегу Малой  Невы.  в  результате  реализации  проекта  будет осуществлен вывод из центра города вредного промышленного производства, а на его месте построят  многофункциональный  комплекс  мирового  уровня,  способный  привлечь  международных и  местных  инвесторов,  конечных  пользователей, а  также  объект  культуры  мирового  значения – Дворец танца Бориса Эйфмана. 

Проект соответствует современным тенденциям развития  европейских  городов,  когда  исторические центры освобождаются от промышленных зон и крупных транспортных потоков. Новый  квартал  станет  украшением  городского ландшафта  и  центром  новых  традиций  северной столицы. несомненно, набережная станет излюбленным местом отдыха горожан, повысит туристический статус города, статус Петербурга как культурной столице России.

«Набережная  Европы»  –  самый  крупный,  но  не  единственный  инвестиционный  проект  компании  «ВТБ-Девелопмент».  громкую  известность  получил также  проект  строительства  общественно-делового  комплекса  «Невская  Ратуша» в  Центральном  районе  Санкт-Петербурга,  который  предполагает  создание  общественно-делового  комплекса  на  месте бывшего  трамвайного  парка,  на  участке между  ул.  новгородской  и  Моисеенко и Дегтярным  пер.  площадью около 6 га. на  этой  площадке  появится  комплекс площадью  порядка  400  тыс.  кв.  м.  Часть его  (отдельное  здание  площадью  около 100   тыс.  кв. м)  по  завершении  строительства  перейдет  в  собственность  Санкт-Петербурга.  в  новые  офисы  переедут различные  комитеты  Администрации Санкт-Петербурга,  которые  сегодня  размещаются  в  отдельных  зданиях,  расположенных по всему центру города. Оставшиеся  помещения  будут  сдаваться  в  аренду в качестве высоко классного офисного комплекса класса «А», еще 100 тыс. кв. м. займет подземная двухуровневая парковка на 3000 мест. Архитектурной частью проекта занимаются мастерские «Евгений Герасимов и партнеры» и NPS Tchoban Voss, выигравшие соответствующий конкурс в ноябре 2007  года.  Также  банк  осуществляет  финансирование  проектов:  индустриальный парк  «Марьино»  (инженерная  подготовка участков промышленно-складского назначения  для  дальнейшей  продажи) и  «Электросила»  (строительство многофункционального комплекса рядом с одноименной станцией метро).

National Business Челябинск # март 2009 // Заморозят ли рынок недвижимости?

Неопределенность и нервозность на рынке недвижимости нарастает. Одни СМИ сообщают о грядущем обвале цен и глобальной заморозке объектов, другие уверены, что рынок сохранит рост и стабильность. Каково реальное влияние финансового кризиса на рынки жилой и коммерческой недвижимости России, NB спросил у эксперта – Александра Ольховского, президента Гильдии управляющих и девелоперов (Санкт-Петербург).
Александр Ольховский, президент Гильдии управляющих и девелоперов, вице-президент Банка ВТБ:

Из эйфории в кризис

Рост ВВП, инвестиций в основной капитал, оборота розничной торговли и реальной заработной платы привел к порождению все более и более амбициозных проектов в строительной сфере. Десятки западных фондов не только сделали заявления о вхождении на российский рынок, но и подтвердили это фактическими сделками в коммерческой и жилой недвижимости. Естественно, что при таком мощном потенциальном спросе девелоперы увеличили количество своих проектов и существенно укрупнили их масштаб. Только в городах-миллионниках объем заявленных проектов должен был составить более 40 миллионов квадратных метров коммерческой недвижимости. 

Не выпала из этого процесса и жилая недвижимость. Начиная с 2008 года объем вода жилья в Российской Федерации должен был составить более 80 миллионов квадратных метров в год.

Легкая доступность заемных средств, относительно низкие ставки по кредитам, рост IPO и выпуска облигаций, колоссальный спрос на акции девелоперских компаний – все это вызвало у собственников бизнеса и топ-менеджеров компаний эйфорию от успеха, и, как следствие, неадекватную оценку рисков. Даже если в компаниях и были созданы подразделения риск-менеджмента, к их заявлениям о возможных проблемах относились как к абстрактной теории. 

Замороженные метры
В сентябре 2008 года происходит слом практически всех трендов макроэкономики: падают ВВП, инвестиции в основной капитал, существенно снижаются доходы населения. Уже тогда ситуация приобретала очертания кризиса, хотя он еще не был в полной мере осязаем.

Падение цен на нефть, отток иностранного капитала, кризис на фондовом рынке и кризис доверия в банковской сфере естественным образом вызвали кризис ликвидности. Мы пришли к ситуации, когда практически мгновенно исчезли финансовые ресурсы, в это же время снизились объемы ипотечного кредитования, и, что самое плохое, возникло психологическое ожидание ухудшения ситуации.

В области коммерческой недвижимости основная проблема – отсутствие длинных денег. Многие проекты просто приостанавливаются. Есть официальные заявления от целого ряда компаний. Вспомните хотя бы «Mirax», которая из 12 миллионов квадратных метров строящихся объектов жилой и коммерческой недвижимости заморозила 10 миллионов. На глазах снижаются арендные ставки и сокращается спрос при одновременном росте предложений на продажу и снижении цен. 

С жилой недвижимостью ситуация несколько лучше, но и тут мы видим снижение цен продаж и рост предложения, возникает отложенный спрос при очевидном снижении спроса текущего. 

В конечном итоге сейчас мы наблюдаем сокращение объема ввода новых объектов. Но, надо понимать, что это не просто непостроенные квадратные метры. Это снижение заработной платы работникам строительной отрасли, сокращение персонала, снижение спроса на строительные материалы. Неминуемо снижается и качество проектов, реализуемых в период кризиса, потому как часто они достраиваются из более дешевых материалов и далеко не всегда лучшими кадрами.

Как мы будем строить завтра?

Вариантов развития рынка недвижимости очень много. Наиболее пессимистичный из них – резкое снижение объемов ввода новых объектов, банкротство строительных предприятий и замораживание существующих проектов – то есть, разрушение строительной отрасли в целом. Это повлечет за собой колоссальные проблемы во всех сферах, поэтому Гильдия управляющих и девелоперов (ГУД) в октябре сформулировала ряд предложений в адрес федеральной власти, направленные на сохранение строительной отрасли. 

Мы считаем целесообразным и необходимым осуществление выкупа строящегося жилья государством для решения социальных проблем. Это должно происходить на аукционной основе при предварительном отборе качественных, адекватных проектов эконом-класса. Часть проектов логично было бы перевести в статус социально-значимых. Государственное финансирование позволит завершить строительство объекта, а бюджет, в свою очередь, получит оставшиеся непроданными квадратные метры для решения социальных задач. 

Сейчас необходимо участие государства и в инженерной подготовке новых участков. Раньше застройщики осуществляли реинвестирование своих денежных средств в ежедневную подготовку новых территорий. Сейчас ни один из них просто не может себе этого позволить. Как результат, после кризиса мы можем получить полное отсутствие инженерно-подготовленных земель и невозможность из-за этого вводить необходимые объемы квадратных метров жилья. В этом случае нас ждет существенное сокращение объемов ввода объектов недвижимости и, как следствие, рост цен.

Бюджет, как федеральный, так и региональный, должны обратить внимание на эту проблему и всерьез задуматься не только о решении тактических, локальных задач, которые связаны с тем, чтобы строительная отрасль выжила. Важно подумать о том, что будет происходить после кризиса. Вышеперечисленные меры, на наш взгляд, помогут, во-первых, сохранить отрасль, а, во-вторых, избежать резких ценовых колебаний и социальных потрясений. Кризис когда-то кончится. Да и потребность населения нашей страны в жилой и коммерческой недвижимости никуда не денется, отложенный спрос вновь станет актуальным. Необходимо будет вновь наращивать прежние темпы и работать над их увеличением. Задумываясь о будущем уже сегодня, мы сможем гарантировать наращивание мощностей строительной отрасли  в будущем.
Real Estate Navigator от 31.03.2009 // Обзор рынка офисной недвижимости Петербурга

Рынок коммерческой недвижимости переживает непростые времена. Падение цен заметно здесь намного значительней, чем в сегменте жилой недвижимости. Среди основных тенденций рынка офисной недвижимости Петербурга: падение спроса, его смещение в сторону более дешевых площадей и снижение арендных ставок. 

По данным Гильдии управляющих и девелоперов (ГУД) с начала кризиса до февраля включительно средняя арендная ставка на офисные площади упала на 40,7% в долларовом эквиваленте. Точкой отсчета кризиса ГУД считает сентябрь прошлого года. Снижение только за февраль долларовых ставок составило 5,3%, при этом значительных изменений курса доллара по итогам февраля не было. Средняя цена предложения продажи офисных помещений в долларах с начала кризиса упала на 35,2 %, за февраль – на 0,5%. Необходимо отдельно подчеркнуть, что речь идет о ценах «открытого» предложения, без учета скидок. Как отмечают участники рынка, владельцы офисной недвижимости вынуждены идти на дисконт при аренде и продаже, который в официальных данных не отражается. В рублях средняя ставка на аренду офисов в Петербурге упала с начала кризиса и до января включительно на 9,7% и составила 866 руб. за кв. метр. Цена продажи – речь снова идёт об открытом предложении – снизилась на 8,3%. В консалтинговой компании Colliers International подсчитали, что уже в IV квартале 2008 года ставки в долларовом эквиваленте снизились на 15–20% по отношению к показателям III квартала, достигнув уровня 2006 г.
2008 года характеризовался для рынка коммерческой недвижимости тем, что в строй было введено значительное количество новых бизнес-центров. На конец 2008 г. общая площадь офисных площадей в бизнес-центрах класса А и В в Петербурге составила около 925 тыс. кв. м. Более трети - 352 тыс. кв. м офисов было введено в эксплуатацию в 2008 г. В прошлом году, - говорится в отчете Colliers International, - зафиксирован самый высокий прирост предложения за всю историю развития офисного рынка Петербурга. За 2008 год прирост предложения достиг 61%. Столь значительный рост предложения и сыграл с рынком офисной недвижимости злую шутку, пришедшись на начало кризиса. «Среди арендаторов деловых комплексов, введенных в эксплуатацию в 2007 г. и в первом полугодии 2008 г.,  доминировали банки, компании, занятые в сфере недвижимости и строительства, страхования, лизинга, IT-компании. Именно эти отрасли развивались наиболее активно, обеспечивая спрос на офисы высокого класса. За 2008 г. было заключен ряд крупных сделок», пишут эксперты Colliers International. Как известно, кризис оказал существенное влияние на деятельность компаний, специализирующихся как раз на данной экономической деятельности. 
Февраль стал переломным месяцем, когда паника на рынке закончилась, но пришло осознание того, что кризис – это не на пару месяцев. «Пока продавцы еще держатся и на дальнейшее снижение цен не идут. Часть владельцев офисной недвижимости придерживают свою собственность, не желая ее продавать по низким ценам. Тем не менее, вынужденные продажи офисных объектов уже начались, хотя и не приобрели массовый характер. Появляется все больше предложений с дисконтом в 50%», - резюмируют специалисты ГУД. Подтверждают эти выводы и опрошенные нами арендаторы. Часть из них столкнулась с отсутствием гибкости у владельцев крупнейших сетей бизнес-центров Петербурга. При том, что арендаторы стараются съезжать в более дешевые офисы и помещения меньшей площади, администрация бизнес-центров предпочитает оставлять офисы пустующими, но не идти на адекватные общеэкономическому положению уступки. Например, арендаторам бизнес-центра «Сенатор» при продлении договора аренды, соглашаются снизить  плату максимум на 5% в рублях. Мелкие арендодатели более гибко подходят к ценовой политике и готовы пересматривать уже заключенные договоры, чтобы не потерять пусть меньший, но гарантированный доход. Одновременно на рынке увеличивается и предложение субаренды. Арендаторы стараются  оптимизировать расходы по аренде – отказаться от части занимаемых площадей или сдать их в субаренду. Аналитики ГУД отмечают, что больше всего сложностей у  вновь введенных бизнес-центров  - здесь заполняемость составляет 10–50%. 
Уже сейчас очевидно, что роста ставок и цены продажи офисных площадей в ближайшем будущем ожидать не приходится. В Colliers International считают, что стабилизация может наступить только после не менее чем 30–40% коррекции и на сравнительно высоком, не менее чем 25%, уровне доли вакантных площадей. Предсказывать масштаб коррекции и ее сроки эксперты не берутся, так как рынок офисной недвижимости напрямую зависит от общеэкономической ситуации и связан с рядом глобальных факторов.


Ольга Грищенко
ГлобалОмск.ру от 31.03.2009 // Антикризисный семинар для бизнеса

Антикризисную парадигму попытались выработать эксперты в сфере недвижимости, девелопмента, банковского дела, а также представители городской власти в рамках семинара, который прошел на площадке Омского регионального бизнес-инкубатора.

Мероприятие было организовано в рамках программы антикризисных действий мэрии, поэтому для омских предпринимателей семинар был абсолютно бесплатным. Такую возможность предоставила бизнесменам Администрация города Омска благодаря содействию «Гильдии управляющих и девелоперов» (ГУД), с которой мэрия заключила партнерское соглашение в 2008 году во время участия в международной выставке «МОЛЛ» в Москве. Поддержку при подготовке мероприятия омской мэрии оказали партнер ГУД Компания GVA Sawyer, ГУ «Омский региональный бизнес-инкубатор», а также НП «Омская коллегия оценщиков», НП «Омский союз риэлторов», Клуб брокеров коммерческой недвижимости, Региональная общественная организация «Омский областной Союз предпринимателей», компания «Omsk Real Estate Group».

Более 80 представителей властных структур, девелоперских, торговых, риэлторских, консалтинговых компаний города Омска, работающих в сфере торговой недвижимости, приняли участие в мероприятии. Программа семинара формировалась на основе мнений его потенциальной аудитории – за несколько недель до события сайт мэрии стал площадкой для опроса представителей бизнеса с возможностью выбора из вариантов тем панельных дискуссий и «круглых столов».

Все участники семинара были настроены на серьезную работу. В регламенте, который был разработан с участием экспертов, одним из основных тезисов был прописан: «Любое выступления любого участника обязано содержать конкретные предложения. Анализ, критика, оценки – все это необходимо, но только в обоснование конкретных предложений, а не вместо них».

В рамках мероприятия прошли круглые столы и панельные дискуссии: «Кредитный рынок: развитие или стагнация «Рынок коммерческой недвижимости. Взгляд профессиональных участников (оценка, брокеридж, кредитование)», «Текущая ситуация на рынках недвижимости: изменившееся лицо рынка, новые возможности, новые условия», «Инвестиционная деятельность в условиях кризисной неопределенности».

Экспертами на дискуссиях выступили Николай ВЕЧЕР, директор GVA Sawyer по Северо-Западу, вице-президент НП «Гильдия управляющих и девелоперов» Елена ШЕВЧУК, вице-президент GVA Sawyer по операциям с коммерческой недвижимостью (Москва), а также Эвелина ПАВЛОВСКАЯ, вице-президент GVA Sawyer по консалтингу (Москва).

Анализируя непростую и противоречивую ситуацию текущего рынка недвижимости Омска, эксперты пришли к следующим выводам. Взрывной рост цен стал результатом отложенного спроса. Осенью прошлого года активность снизилась как у покупателей, так и у продавцов, причем и те, и другие занимают выжидательную позицию. Это отражается на заморозке многих проектов в связи с отсутствием средств на их строительство.

В ипотечном секторе низкие объемы займов эксперты прогнозируют максимум до 2011 года. Покупательская активность жилой и коммерческой недвижимости значительно упала.

По данным Ассоциации региональных девелоперов России, традиционными источниками финансирования при строительстве недвижимости выступают средства застройщика, частные инвестиции (дольщики, ипотека, привлечение в инвестиционных или спекулятивных целях) и внешнее финансирование (федеральный бюджет, кредиты и др.). Эти источники до конца 2008 года распределялись примерно таким образом, что приобретение площадки и закладка фундамента осуществлялась на собственные средства, а начало строительства и продажа - за счет частных инвестиций. Если ранее реализация проекта на 75% состояла из привлечения средств ипотеки, дольщиков и банковских кредитов, то сегодня это финансирование сократилось до 10%. Эксперты пришли к выводам, что необходимо привлечение не только средств дольщиков, но и средств федеральных и региональных бюджетов в рамках реализации федеральных программ. Но что важнее всего, - нужно восстанавливать подорванные кризисом доверительные отношения между банком либо иными инвесторами и застройщиком.

По мнению участников семинара, «заморозка» перспективных проектов, дефицит средств на финансирование строительных компаний приведут к сокращению количества нового жилья и коммерческой недвижимости. При остается ряд проблем при взаимодействии девелоперов, строителей, банков и страховщиков. Основополагающие из них, по мнению участников дискуссий, касаются потери доверия между участниками рынка.

В целях предотвращения развития негативных тенденций в сегменте недвижимости города участники дискуссий предложили реализовать следующие мероприятия.

В условиях изменившейся реальности и новых требований, предъявляемых рынку недвижимости, его участникам необходима иная концепция взаимных интересов. Суть ее – в консолидация бизнеса, осуществлении более тесного и продуктивного диалога бизнеса и власти, концентрация реальных мер поддержки бизнеса со стороны власти – таковы, по мнению участников семинара, факторы для выживания бизнеса.

В связи с этим задачами, которые определили на ближайшую перспективу участники семинара, стали: оценка состояния рынка недвижимости, позиции различных групп участников; прогнозирование тенденций развития ситуации; определение оптимальной стратегии деятельности субъектов рынка в прогнозируемых условиях; поиск новых путей взаимодействия участников рынка между собой и с органами власти. 

Омский портал недвижимости от 27.03.2009 // Объединимся и подождем

За год количество агентств недвижимости в Омске уменьшилось в 3 раза. 26 марта участники рынка коммерческой недвижимости подписали резолюцию-договор об объединении усилий по спасению рынка. 

В рамках антикризисного бизнес-семинара 26 марта представители власти  и деловых кругов обсудили ситуацию на рынке и основные проблемы при сделках с недвижимостью, в том числе - в закрытом режиме. Отвечая на вопросы журналистов участники закрытого обсуждения резюмировали: рынок коммерческой недвижимости испытывает большие проблемы, нежели сегмент жилой недвижимости. Именно в этот сектор экономики финансовые институты сейчас не вливают деньги и никоим образом не поддерживают. 

Так как рынок недвижимости сам по себе инертен, он даже на общее оживление экономики прореагирует с опозданием. Поэтому, по словам генерального директора "МИЭЛЬ-Недвижимость" Павла Кручинского, всем придется заниматься самоспасением: "В 2009 году нужно затянуть пояски и как-то выживать. Только 2010 год несет какие-то надежды, что рынок будет активно выходить из того состояния в котором он находится". Также бизнесмен сообщил, что по данным аналитиков его компании, количество риэлторских агентств в городе с февраля прошлого года снизилось в 3 раза: было 725 организаций, стало - 270.  

По словам одного из иногородних гостей, директора GVA Sawyer по Северо-Западу, вице-президента НП "Гильдия управляющих и девелоперов" Николая Вечера, несмотря на кризис, в масштабах всей страны постепенно оживает инвестиционный процесс, хотя и не в таких масштабах как в 2007-2008 году. Проходят сделки по приобретению инвестиционных активов в сфере недвижимости. Просто инвесторы, банковские группы, западные инвестиционные фонды ведут более осторожную и взвешенную политику. 

Как сообщили участники, результатом круглого стола стало подписание резолюции, где представители бизнеса и власти договорились объединить усилия по спасению рынка коммерческой недвижимости.
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Кризис помог петербургским ритейлерам реализовать, возможно, самую главную их мечту. Арендные ставки в конце прошлого и начале этого года снизились примерно на 15–30%. И продолжат уменьшаться в перспективе. Заметнее всего эта тенденция в сегменте street retail, где цены в 2008 году достигли запредельных отметок.
