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ПОЛНЫЙ ТЕКСТ СТАТЕЙ:
Эксперт Северо-Запад №42 (439) от 02.11.2009 // Первый залог ушел с молотка

На прошлой неделе состоялись первые торги залоговым имуществом на площадке Российского аукционного дома (РАД). На торги были выставлены три земельных участка, нежилое здание и два нежилых помещения страховой компании «Скандинавия», входящей в группу OMG, сообщил РАД. Все проданные объекты выступали обеспечением по кредитам, выданным банком «Санкт-Петербург» компаниям группы OMG. Известно, что общий долг OMG, возглавляемой Виталием Архангельским, перед банком составляет порядка 4 млрд рублей, в том числе около 2 млрд должна Выборгская судоходная компания.

При стартовой цене 299,8 млн рублей объекты куплены за 314 млн. Покупателем выступила компания «Соло», владельцы которой неизвестны. «„Соло“ удалось приобрести земельные участки и недвижимость по ценам в среднем в полтора-два раза ниже рыночных. Не исключено, что это структура банка „Санкт-Петербург“, которая создана для того, чтобы перевести активы с банка», – полагает главный экономист УК «Финам Менеджмент» Александр Осин.

О создании РАД было объявлено в начале сентября. Акционерами компании с уставным капиталом 20 млн рублей выступили Сбербанк (25%), ОАО «Фонд имущества Санкт-Петербурга» (33%), Издательский дом «Русский ювелир» (33%), ЗАО «Сбербанк АСТ» (8%) и НП «Гильдия управляющих и девелоперов» (1%). Основная задача аукционного дома – продажа заложенного по кредитам имущества во внесудебном порядке. Залоги по кредитам, возврат которых удалось урегулировать во внесудебном порядке, и были выставлены на торги банком «Санкт-Петербург».

С помощью торгов заложенные активы можно вывести за баланс, освободив резервы, и РАД как инструмент, скорее всего, будет востребован банками в текущей ситуации. Хотя, конечно, сейчас не лучшее время для продажи активов, учитывая их низкую стоимость, отмечает аналитик «КИТ Финанс» Мария Кальварская. Она обращает внимание, что функционирование такой площадки важно для банков, которым удается урегулировать свои отношения с заемщиками во внесудебном порядке. Сейчас подобная практика имеет место, но если ситуация в экономике будет улучшаться, то актуальность РАД снизится. 

Участники банковского рынка положительно восприняли новость о начале торгов на новой площадке. Заместитель председателя правления, руководитель центра развития регионального бизнеса Инвестторгбанка в СЗФО Сергей Щербаков отмечает, что работа с РАД, безусловно, интересна банкам, на чьих балансах сегодня собирается большое количество всевозможных активов. Вот только прийти к мирному соглашению с собственниками дефолтного бизнеса сегодня получается не всегда, уточняет Щербаков. 
НЭП 08 - Ежедневные экономические вести от 02.11.2009 // Особенности классификации на Урале

ГУД в Свердловской области пытается навести порядок в сфере офисной недвижимости

Этой осенью представительство Гильдии Управляющих и Девелоперов (ГУД) в Свердловской области намерено приступить к классификации объектов офисной недвижимости Екатеринбурга. По мнению инициаторов проекта, это позволит структурировать местный рынок и стимулировать его развитие. Вместе с тем, ряд игроков рынка считают проект ГУД на Урале коммерческим и сомневаются в его пользе для профессионального сообщества. 

Неорганизованный рынок 
Текущим летом Гильдия Управляющих и Девелоперов Екатеринбурга официально анонсировала местному профессиональному сообществу свои намерения классифицировать объекты офисной недвижимости города. Эту инициативу поддержала администрация Екатеринбурга, давно планировавшая провести инвентаризацию бизнес-центров. Как заявил вице-мэр Виктор Контеев, рынок офисов – самый неорганизованный среди тех направлений деятельности, которыми занимается мэрия. 

наших приоритетных задач», – подчеркнул он. 

За основу екатеринбургского документа Гильдия предложила взять классификацию офисных зданий, разработанную ГУД для г. Санкт-Петербурга. «В этот документ необходимо внести примечания с учетом региональной специфики и утвердить новый документ, примененный конкретно к городу. Чтобы процесс был объективным, в нем должны принимать участие представители власти, бизнеса, науки, средств массовой информации», – предложил вице-президент ГУД, генеральный директор ВМБ-Траст Александр Гришин. 

Контролировать этот процесс в регионе взялся глава представительства ГУД в Свердловской области и председатель Совета директоров «Корин Холдинга» Андрей Бриль. По его словам, в настоящее время Гильдия завершает работу по созданию соответствующего документа, где будут прописаны основные параметры категорирования зданий. Одновременно к этим процессом, подчеркнул он, формируется состав экспертного совета, который непосредственно и займется классификацией зданий. 

Борьба с дезориентацией 
Сам Андрей Бриль в настоящее время активно продвигает среди игроков профессионального сообщества и в СМИ идею острой необходимости структурирования рынка офисной недвижимости. Он уверен, что сегодня рынок офисов в Екатеринбурге полностью дезориентирован. «Мы позиционируем наш бизнес-центр «Корин» по ул. Большакова в классе «В», но я до сих пор не знаю, к какой категории он реально относится», – признался г-н Бриль. По его словам, в настоящее время каждый собственник самостоятельно присваивает своему объекту классность, в результате чего растет демпинг и конфронтация среди игроков. Классификация офисных зданий в городе позволит сделать местный рынок офисной недвижимости более цивилизованным и понятным. 

С наличием дезориентации на местном рынке офисов согласны и другие игроки рынка. «Единой общепринятой классификации для объектов коммерческой недвижимости сегодня нет, поэтому каждая организация использует наиболее удобную для себя классификацию. В том числе это делают и собственники, чья цель – представить объект в наиболее выгодном свете», – указал аналитик Уральской палаты недвижимости Гурам Тухашвили. 

Навигатор для арендатора 
Учитывая такую классовую неразбериху, группа компаний RED всецело поддерживает инициативу ГУД. «Мы активно участвуем в проекте разработки классификации офисной недвижимости города и положительно оцениваем эту инициативу, – сообщил генеральный директор УК RED Алексей Клименко. – Существует несколько проектов региональной классификации. В настоящее время за основу взят один из них, который мы дорабатываем. Сейчас нам сложно оценить, насколько успешен будет данный проект. Это покажет время и поведение арендатора. Считаю, главным успехом будет то, что потенциальный арендатор сможет запросто, за 5 минут, опираясь на несколько критериев, вычислить, какого качества продукт ему предлагают». 

Алексей Клименко также добавил, что каждый объект офисной недвижимости, безусловно, уникален, и чем он более уникален, тем сложнее его подвергнуть процедуре классификации. «Прежде всего, классификация – это «навигатор» в голове арендатора, процедура, позволяющая легко выбрать объект нужного уровня. Конечно, придумать единую классификацию, устраивающую всех девелоперов, очень сложно. Но, в любом случае, она должна быть и задавать правила», – уверен эксперт. 

Сами арендаторы не остаются в стороне от этого процесса. «Это отличная инициатива, когда девелоперы смогут договориться о критериях оценки и провести классификацию», – считает генеральный директор ИФК «Ява-Управление финансами» Константин Селянин. По его мнению, самое главное в классификации, чтобы владелец не приписывал объекту несуществующих свойств, тогда арендаторы сами будут в состоянии его оценить с помощью той или иной системы. Плюсы для арендатора, подчеркнул эксперт, становится очевидными – сейчас два офиса класса «А» могут иметь совершенно разные характеристики, что приводит к путанице на рынке. 

Отдельные федеральные компании, работающие на уральском рынке, также не оставили без внимания начавшийся процесс по созданию классификации офисов в Екатеринбурге. «Наиболее целесообразной является классификация, адаптированная под особенности местного рынка. Применять, например, европейские стандарты на местном рынке очень сложно», – говорит руководитель проектного отдела компании ASTERA Светлана Ярова. Она считает, что классификация объектов внесет ясность на рынке и послужит ориентиром для девелоперов при создании нового качественного предложения. 

Обратная сторона 
По тем или иным причинам немало игроков рынка скептически отнеслись к намерениям Гильдии. «Предложенная ГУД классификация объектов офисной недвижимости даже после упрощения достаточно сложна и требует дальнейшей унификации», – считает генеральный директор консалтинговой компании «Урал-Гермес» Александр Засухин. Кроме того, по его мнению, некоторые требования в документе не вполне соответствуют реалиям рынка. Например, требование об обязательном членстве управляющей компании объекта в Гильдии Управляющих и Девелоперов. 

Кроме того, в исходном документе содержится необъективное требование обязательной аккредитации управляющей компании в ГУД, продолжает финансовый директор ООО «Стражи Урала» Елена Неуймина. Так, по ее словам, на роль управляющей компании проекта «Стражи Урала» претендует международная консалтинговая компания Cushman & Wakefield Stiles, однако она не будет аккредитовываться в Гильдии, так как продвигает на российском рынке свою классификацию объектов. Кроме того, Елена Неуймина считает некорректным требование ГУД отказаться от «плюсов» и «минусов» в классификации. В частности, Гильдия считает целесообразным присваивать объектам строго три класса «А», «В», «С». «Региональный рынок коммерческой недвижимости находится только в стадии развития. И если придерживаться жестких норм и строго делить объекты только на три класса, никто не пройдет сертификацию на класс «А», – сообщила эксперт.

Среди скептиков оказался и первый заместитель директора УК «AVS Девелопмент» Алексей Гущин. 

Коммерческий интерес? 
Наиболее категоричен в отношении инициативы ГУД генеральный директор УК «ПРЕД-Групп» Алексей Мальцев. 

«Я считаю, что это мероприятие является бизнес-проектом, обусловленным желанием зарабатывать деньги, – заявил он. – Нашей компании участвовать в этом проекте нецелесообразно. Во-первых, что сертифицировать, нужно определиться с «правилами игры» и вопросом «А судьи кто?». И потом, невозможно выработать критерии, по которым всесторонне и полно можно было бы оценить объект, и большая доля субъективизма в оценке все равно будет присутствовать». 

твовать». 

Алексей Мальцев уверен, что «ПРЕД-Групп» не нужна эта сертификация. «Когда собственник выбирает помещение, для него это не основной ориентир, если вообще ориентир. Для арендатора не настолько важна классность объекта: сиюминутно площади в аренду он не берет. Как правило, помещение приезжает смотреть топ-менеджер, собственник. Хоть семь звезд будут повешены на фасаде, он пройдется по зданию и сам сделает вывод о качестве помещений, о работе управляющей компании. Для офисного центра главное – не бумажка с подтверждением класса, а привлекательность в глазах определенной категории клиентов», – аргументировал свою позицию эксперт.

В отличие от Алексея Мальцева, смело обозначившего свою позицию, многие участники рынка лишь на условиях анонимности признавались, что видят в проекте ГУД коммерческий умысел. 

Одни игроки рынка признались, что за счет работы по классификации офисов Гильдия пытается продвигать исключительно свои экономические интересы на рынке, в том числе за счет увеличения членов некоммерческого партнерства и членских взносов. Другие – просто указывали, что не видят смысла проходить добровольную классификацию, по итогам которой не исключено что им придется понизить класс своего объекта. 

И хотя обе позиции достойны уважения, работа по классификации офисов уже запущена. К каким результатам она приведет, покажет только время. 

Татьяна Шушакова
Рокфеллер от 05.11.2009 // Агенты по залогам и сборам 

Заемщиков, не справившихся с ипотекой, не так много, как прогнозировалось в разгар кризиса. И все же банки чаще, чем раньше, сталкиваются с необходимостью продажи квартир и другого залогового имущества. Это для банков непрофильная деятельность, и в последнее время одна за другой открываются площадки для торговли залоговым имуществом. Их создатели планируют зарабатывать на проценте от сделок или хотя бы просто брать плату за распространение информации о лоте. 

Свой молоток 
Крупнейший кредитор страны, Сбербанк, с целью продажи имущества должников создал Российский аукционный дом (РАД) совместно с Фондом имущества Санкт-Петербурга, Гильдией управляющих и девелоперов и ООО "Русский ювелир". 
Первые торги состоялись 26 октября. Было продано три земельных участка с производственными зданиями в Санкт-Петербурге. Представители РАД считают это успехом, как и тот факт, что на торгах удалось добиться превышения первоначальной цены — пусть всего на 5%. "Начальная цена составляла 80% от рыночной стоимости, как это установлено законом в том случае, если заемщик и кредитор не договариваются об ином,— объясняет начальник пресс-центра РАД Алина Куберская. — На сегодняшнем кризисном рынке сделка на сумму 300 млн руб. — сама по себе событие. А то, что эта сделка была в отношении заложенного имущества и прошла с превышением начальной цены,— событие вдвойне, поскольку заложенное имущество традиционно считается проблемным активом". 
Площадки для продажи имущества, которое кто-то уже пытался купить в кредит, открываются не только в доле с крупнейшими банками. 
Некоторые эксперты считают, что единственный недостаток залоговой квартиры — психологический: покупатель может опасаться такой сделки, хотя с правовой точки зрения продаваемые из-под залога квартиры не хуже любых других. Убедить покупателей в том, что приобретать имущество банковских должников — это нормально, призвана и система "КредиТорг". 
При помощи системы, которая начинает работать в последних числах октября—начале ноября, собираются организовывать аукционы и осуществлять прямые продажи имущества. 
Всего к реализации через ТИС "КредиТорг" в первый день работы представлено товаров примерно на $100 млн. Это 77 объектов недвижимости и более 200 транспортных средств. Ассортимент планируется расширить, в базе появится инвестиционный товар: незавершенное строительство, предприятия-банкроты, а также действующие компании. В будущем ТИС "КредиТорг" собирается заниматься и более узкими направлениями, например продажей яхт, частных самолетов, антиквариата. "У нас будет специальная товарная группа, включающая антиквариат,— делится планами управляющий партнер ТИС "КредиТорг" Александр Терехин.— Мы знаем, что такие группы залогового имущества существуют, хотя это редкие случаи, когда деньги получают под залог картин, это скорее профиль ломбардов. Но мы стремимся к тому, чтобы наш комплекс услуг был максимально широким".
По словам Терехина, покупатель не оплачивает никаких комиссий и дополнительных сборов, а платит непосредственно за сам товар и установленные законодательством пошлины при регистрации. Система будет получать определенный процент именно с продавца (банка, лизинговой компании и проч.): "С каждым продавцом у нас отдельные договоренности, но в среднем 3-3,5% независимо от категории товара". 
РАД зарабатывает по такой же схеме: он получает 5% стоимости каждого проданного лота. 
Хотя кризис, вопреки прогнозам, и не привел к массовому выбросу на рынок залогового имущества, его реализация, похоже, становится отдельной сферой торговли со своими правилами игры.
Неплатежеспособная статистика 
"Недавно судебный пристав наложил арест на имущество должника по кредиту, представлявшее собой предметы исторической и культурной ценности: собрание сочинений "История от консульства до империи" в двадцати томах, изданное в Париже в 1851 году, военные нагрудные знаки XVIII-XIX веков, картины, монеты, драгоценности",— рассказали "Деньгам" в управлении Федеральной службы судебных приставов (УФССП) по Москве. По данным столичных приставов, с начала 2009 года в Москве состоялось более 400 арестов только по заложенному имуществу. 
Количество неплательщиков по ипотечным кредитам в России растет, но медленнее, чем обещали пессимисты. Уровень просроченной задолженности в ипотечном портфеле, по данным Агентства по ипотечному жилищному кредитованию (АИЖК), за шесть месяцев (с 1 апреля по 1 октября 2009-го) вырос всего на 5%, с 87 842 закладных до 92 373. При этом во II квартале 2009 года было выдано чуть меньше 31 тыс. рублевых ипотечных кредитов, тогда как во втором квартале 2008-го — почти 190 тыс. 
Не все должники, конечно, расстанутся с купленными на ссуды квартирами: кто-то договорится с банком о реструктуризации долга, кто-то вернет платежеспособность — это, в частности, касается долларовых заемщиков, попавших под удар в период пиковой стоимости американской валюты. "Примерно 20% заемщиков, серьезно просрочивших выплаты по кредиту, добровольно погашают задолженность до вынесения судебного решения",— говорит Ирина Поддубная, заместитель генерального директора коллекторского агентства "Секвойя Кредит Консолидейшн". В АИЖК нет точных данных о тех, кто решил вообще отказаться от ипотеки. По разным оценкам, таких людей в этом году может быть несколько тысяч. 
Залоговая квартира, если заемщик не платит, может быть, строго говоря, реализована по двум схемам: или человек договаривается с банком о продаже залога в досудебном порядке, или по решению суда. Если должник не исполняет решение, судебный пристав вправе наложить арест на имущество. Такое имущество передается на реализацию в Федеральное агентство по управлению государственным имуществом (Росимущество). "От имени Росимущества назначается поверенный. После реализации имущества в течение десяти дней деньги перечисляются на счет взыскателя",— сообщили в столичном УФССП.
"Если квартира является единственным жильем для должника и членов его семьи, изъять ее за долги нельзя — будет нарушено конституционное право должника на жилище,— напоминает Ирина Поддубная.— В остальных случаях взыскание на предмет ипотеки может быть обращено в судебном порядке". 
Имущество, арестованное судебными приставами, по закону должно быть выставлено на открытые торги с предварительном уведомлением о них в СМИ (в специализированном бюллетене "Московские торги"). Информация о таких торгах есть на сайтах Росимущества и ФССП. Скажем, на сайте ФССП на момент подготовки этой публикации в разделе "Сведения об арестованном имуществе, выставленном на торги" можно было узнать о шести квартирах в Москве. Самый дорогой вариант — трешка общей площадью 76,4 кв. м в начале Кутузовского проспекта со стартовой ценой 15,8 млн руб. Самый дешевый — двушка общей площадью 44,4 кв. м на Клинской улице, стартовая цена 4,8 млн. В обоих случаях для участия в торгах требуется обычный в таких случаях задаток 5%. Если цену перебивает другой покупатель, задаток заявителю возвращают. 
Отказ по собственному желанию
"Конфискации подлежит только заложенное имущество и только в установленном законом порядке, однако при работе с должниками им настоятельно рекомендуется добровольно реализовать другое имущество, включая мебель, бытовую технику, ювелирные изделия и драгметаллы, а также недвижимость и автомобиль",— рассказывает Олег Коган, директор по взысканию просроченной задолженности Альфа-банка. В такой ситуации банк интересует не столько само имущество, сколько его стоимость и скорость реализации. Для реализации движимого имущества должник сопровождается в ломбард, где он может заложить имущество и получить средства для погашения долга. Также должникам предлагается разменять существующую жилую площадь на меньшую с доплатой, чтобы перенаправить вырученные средства в банк. Необходимые средства могут быть выручены и путем продажи дачи, земельного участка или гаража. "Банк не принимает какое-либо имущество в качестве компенсации, поскольку операции по постановке данного имущества на баланс, а также управление этим имуществом приводит к значительным затратам,— объясняет Коган.— Вместо этого банк помогает должникам перевести имущество должника в ликвидность, чтобы таким образом расплатиться по долгам".
На сайтах крупнейших банков можно найти предложения о приобретении залоговых квартир, причем зачастую с переуступкой выгодной ипотеки: или сохраняется процент двух-трехлетней давности, под который брал кредит неисправный должник, или кредитное учреждение устанавливает новую ставку, но все равно несколько ниже рынка. "Таких продуктов "под ключ" нет, это частные случаи,— предупреждает генеральный директор ипотечного брокера "Легкокредит" Кирилл Суслов.— Все зависит от банка. Банку нужна не квартира, а деньги, поэтому он может и согласиться на переуступку ипотеки". 
Отчуждение квартиры по суду — это, конечно, крайняя черта, до которой большинство потерявших платежеспособность заемщиков стараются не доходить. Универсальной схемы досудебного выхода из-под кредита в обмен на залоговое имущество нет, общее одно: условия выхода из игры должник должен согласовывать с банком. "Если человек желает отказаться от ипотеки и продать залоговое имущество, ему необходимо получить разрешение кредитора на продажу и найти покупателя, после чего будет осуществлена трехсторонняя сделка,— рассказывает Ирина Поддубная.— Схема может быть такой: должник находит покупателя, покупатель согласуется с кредитором, сделка осуществляется на территории банка, и денежные средства сразу идут в банк. Отличие от обычной сделки в том, что все действия будут согласовываться с банком, и банк будет тщательно проверять нового покупателя. Коллекторское агентство, по согласованию с банком-кредитором, может содействовать должнику в процессе отчуждения квартиры".
Если залоговые квартиры, по оценкам риэлтеров, и продаются с дисконтом, то его размер не превышает среднего уровня скидок в нынешней ситуации просадки рынка. А тут еще обременение — регистрация ипотеки в Федеральной регистрационной службе. При продаже залоговой квартиры регистрация прав новых собственников и погашение обременения происходит одновременно, но этот процесс может затянуться по сравнению с обычной сделкой. 
Продажа имущества должников является для банка непрофильной деятельностью. "Это требует большого штата людей зачастую при небольшой себестоимости имущества и длительных сроках реализации",— говорит юрисконсульт антиколлекторского агенствоа Onlyway Андрей Власс. 
В принципе сделать привлекательным залоговое жилье на фоне обилия предложений квартир без обременения и могут специализированные торговые площадки. 
Залоги с наваром
У залоговых квартир свои плюсы. Такая квартира уже прошла проверку правовой чистоты при выдаче кредита, и новый покупатель может быть абсолютно уверен в ее истории. Цены на такие квартиры в основном рыночные. Но возможен и дисконт, если кредиторам нужно быстрее получить деньги. 
Специализированная площадка, которая сможет аккумулировать залоговое имущество из всех регионов России, будет успешной, если станет готовить сделки и помогать в их проведении, то есть, попросту говоря, снимет эту головную боль с кредитных организаций. По словам Александр Терехина, возможны прямая продажа, офлайн- или онлайн-аукционы. 
"Мы делаем все, чтобы обезопасить участников сделки — для проведения расчетов, в частности, привлекаем независимые банки. Правила подготовки и проведения торговых операций нотариально удостоверены и не могут быть изменены до полного завершения сделки",— объясняет Александр Терехин. 
ТИС "КредиТорг" может брать на себя и организационные функции по проведению открытых торгов имуществом, переданным на реализацию Федеральному агентству по управлению государственным имуществом (ФАУГИ). 
Все участники аукциона вносят обеспечительный платеж — 5% стоимости товара. По итогам проведенного аукциона подписывается протокол, который имеет силу договора. После подписания договора купли-продажи, в соответствие с правилами, покупатель должен внести всю сумму сделки в течение трех-пяти дней. Возникающие права на недвижимость регистрируются в Федеральной регистрационной службе. 
Для продажи имущества, от которого кредиторы и должники избавляются в досудебном порядке, создаются и другие ресурсы, зарабатывающие не на проценте от сделок, а на публикации объявлений о продаже. 
Сайт sale-on.ru выступает посредником между юрлицами. Сайт vikupai.ru предлагает интересные варианты как для юридических, так и для физических лиц. Этот ресурс был запущен в июне 2009 года компанией ФИКС, которая занимается продвижением интернет-проектов. Штаб-квартира проекта находится в Казани, однако на сайте публикуется и информация о недвижимости по всей России (сейчас в базе данных — более 500 квартир, она ежедневно пополняется). "Мы работаем как информационный портал, а не как посредник при заключении сделок,— объясняет Майя Костоусова, директор по маркетингу компании ФИКС.— Публикуем информацию о залогах на сайте и прямые контакты продавца — потенциальный покупатель с ним связывается сам. Сотрудничаем более чем с сорока кредитными организациями". 
Пока проект существует за счет компании ФИКС, но с начала следующего года его планируется вывести на окупаемость за счет платы за размещение информации. "Ежедневно сайт посещает 100-350 человек, к 2010 году мы увеличим их число до 5 тыс. человек в день, так как интерес пользователей к залоговой недвижимости растет в геометрической прогрессии",— говорит Майя Костоусова. 
РАД, учрежденный при участии Сбербанка, планирует открыть филиалы в Москве и Краснодарском крае. По словам Сергея Рачковского, начальника отдела по связям с общественностью управления общественных связей Сбербанка России, доля просроченных кредитов физических лиц в Сбербанке выросла с 1,7% на 1 января этого года до 3% по состоянию на 1 октября. Самая высокая доля просрочки — в сегменте жилищных кредитов. Похоже, будет чем торговать независимо от экономической ситуации.

Анастасия Каримова

Арендатор.ру от 06.11.2009 // Санкт-Петербург. Рынок коммерческой недвижимости утерял прозрачность

В условиях падающего спроса, борьба собственников коммерческой недвижимости в Петербурге привела к увеличению закрытости рынка. 
 докладе Гильдии управляющих и девелоперов отмечается, что в последнее время на рынке коммерческой недвижимости Петербурга «компании не афишируют свои намерения, предпочитая закрытые формы личных продаж». «Реальные условия аренды и продажи неизвестны», - констатируют эксперты ГУД. В качестве причины непрозрачности рынка называется сокращение спроса и агрессивность борьбы арендодателей за клиентов. 
При этом растет число свободных офисов и торговых помещений, из-за чего образуется высокий ценовой разброс. Санкт-ПетербургеЗа первые два месяца осени в «Отсюда новая сложность - формирование средней рыночной цены и адекватной оценки объектов недвижимости», - признаются эксперты.  цены на офисы и торговые площади, и ставки аренды на них выросли в долларовом выражении. м в месяц. м в месяц, а средняя арендная ставка на офисы - на 5,2% до $23,1 за кв. В ГУД подсчитали, что средняя арендная ставка на торговые помещения в городе выросла в октябре на 7,4% - до $34,1 за кв. 
Однако, стоимость найма торговых и офисных помещений в Петербурге, даже несмотря на рост в прошлом месяце, оставалась на 40,2% и 39,8% меньше, чем в докризисный период. офисных площадейПри этом цены продаж торговых и  за время кризиса сократились на 36,4% и 27,0% соответственно. торговой недвижимостим Средняя стоимость 1 кв.  равнялась в октябре $3 580, а офисной – $3 270, что на 3,1% и 7,6% выше, чем в сентябре.

Аргументы.ру от 06.11.2009 // Московские офисы за год упали в цене на 43 процента

По данным Гильдии управляющих и девелоперов, в Москве за год продажная стоимость квадратного метра офисных помещений за год снизилась на 43 процента. Цена квадратного метра торговых помещений снизилась на 39 процентов. 
Средняя цена офисных площадей по итогам октября составила 4800 долларов за 1 кв.метр, она не изменилась. 1 кв.метр торговых помещений подешевел на два процента до 6420 долларов, сообщает Лента.ру. Аренда 1 кв. метра офисов за октябрь сократилась до 57 долларов в месяц.  Средняя стоимость аренды квадратного метра торговых помещений за октябрь сократилась на один процент до 110 долларов в месяц. Аренда торговых и офисных помещений подешевела на 28 процентов и 35 процентов с начала кризиса.
РИА Новости от 06.11.2009 // Рынок коммерческой недвижимости Петербурга из-за кризиса стал менее прозрачным

МОСКВА, 6 ноября - РИА Новости. Борьба собственников коммерческой недвижимости в Петербурге за арендаторов в условиях падающего из-за экономических трудностей спроса привела к тому, что этот рынок в городе стал намного более закрытым, чем до кризиса, говорится в докладе Гильдии управляющих и девелоперов (ГУД).

Как отмечается в материалах ГУД, в последнее время на рынке коммерческой недвижимости Петербурга "компании не афишируют свои намерения, предпочитая закрытые формы личных продаж".

Причиной непрозрачности рынка эксперты называют сокращение спроса и агрессивность борьбы арендодателей за клиентов.

При этом они подчеркивают, что в открытом доступе отсутствует информация о сделках, "пропадают даже списки арендаторов бизнес-центров, чтобы их не переманили конкуренты".

"За счет дефицита арендаторов и инвесторов рынок становится информационно запечатанным. Собственники ведут переговоры лично с каждым из арендаторов и покупателей и зачастую не придерживаются в их отношении единой политики. Поэтому реальные условия аренды и продажи неизвестны", - констатируется в отчете гильдии.

При этом, подчеркивают аналитики ГУД, вакантных офисов и торговых помещений в Петербурге становится все больше, из-за чего образуется высокий ценовой разброс.

"Отсюда новая сложность - формирование средней рыночной цены и адекватной оценки объектов недвижимости", - признаются эксперты.

По их данным, за первые два месяца осени в Санкт-Петербурге и цены на офисы и торговые площади, и ставки аренды на них выросли в долларовом выражении.

"Четвертый квартал - традиционное время перезаключения договоров аренды и активизации сделок на рынке купли-продажи. По всей видимости, собственники вновь надеются на некоторое сезонное оживление на рынке и решили повысить договорные условия на ближайшее время", - предполагается в докладе гильдии.

Эксперты ГУД подсчитали, что средняя арендная ставка на торговые помещения в городе выросла в октябре на 7,4% - до 34,1 доллара за квадратный метр в месяц, а средняя арендная ставка на офисы - на 5,2% до 23,1 доллара за квадратный метр в месяц.

Однако, указывают специалисты, стоимость найма торговых и офисных помещений в Петербурге, даже несмотря на рост в прошлом месяце, оставалась на 40,2% и 39,8% меньше, чем в докризисный период.

В свою очередь продажные цены на торговые и офисные площади за время кризиса сократились на 36,4% и 27,0% соответственно, поясняется в исследовании ГУД.

В отчете гильдии отмечается, что средняя стоимость 1 квадратного метра торговой недвижимости равнялась в октябре 3,58 тысячи долларов, а офисной - 3,270 тысячи долларов, что 3,1% и 7,6% выше, чем в сентябре. 
Lenta.ru Недвижимость // Стоимость офисов в Москве за год упала на 43 процента

Продажная стоимость квадратного метра офисных помещений в Москве за год упала на 43 процента, цена "квадрата" торговых помещений снизилась на 39 процентов. Об этом РИА Новости сообщает со ссылкой на данные Гильдии управляющих и девелоперов (ГУД). 

По данным ГУД, по итогам октября средняя цена офисных площадей не изменилась, составив 4800 долларов за квадратный метр, стоимость "квадрата" торговых помещений снизилась на два процента до 6420 долларов. 

Средняя стоимость аренды квадратного метра торговых помещений за октябрь сократилась на один процент до 110 долларов в месяц, аренды офисов – до 57 долларов в месяц. С начала кризиса аренда торговых и офисных помещений подешевела на 28 процентов и 35 процентов соответственно. 

По данным консалтинговой компании RRG, в сентябре владельцы столичных коммерческих площадей активно выставляли свои объекты на рынок. Всего в сентябре было представлено 3600 объектов с годовым суммарным арендным платежом в 1,35 миллиарда долларов. Объем арендного предложения вырос на 34 процента по количеству, на 33 процента - по общей площади. 

Количество предложений о продаже коммерческих площадей по итогам сентября на столичном рынке недвижимости выросло на 10 процентов. Всего за прошедший месяц на продажу было выставлено 1245 объектов стоимостью 10,8 миллиарда долларов. 
Dp.ru от 06.11.2009 // Офисы и торговые помещения в Петербурге стали дорожать

Арендные ставки и средние цены на офисы и торговые помещения в Петербурге начали повышаться. Об этом свидетельствуют данные Гильдии управляющих и девелоперов.
Осенью в городе наблюдается рост показателей коммерческой недвижимости в долларовом исчислении. Если в сентябре цены и ставки в рублях были практически стабильны, в октябре был отмечен небольшой рост (1,5-3,5%) ставок и цен продаж коммерческой недвижимости в рублях. 

Средняя арендная ставка на торговые помещения составила $34,1 за 1 м2 в месяц (прирост за октябрь – 7,4%, снижение с сентября 2008 года – 40,2%), на офисы – $23,1 за м2 в месяц (прирост за октябрь – 5,2%, падение с начала кризиса – 39,8%). Средняя цена продажи торгового помещения за месяц выросла на 3,1% до $3 580 за м2 (-36,4% с сентября прошлого года), офисного помещения – на 7,6% до $3 270 за м2 (-27%)

Арендные ставки и цены продаж на офисы продолжали свое падение в рублях с октября 2008 года до августа 2009 года, начиная с осени, падение рублевых показателей остановилось, и к ноябрю 2009 индикаторы вернулись на уровень начала августа 2009 года. За счет укрепления курса национальной валюты в долларах рост оказался существенно более внушительным, и индикаторы вернулись к уровню января 2009 года.

Предложение продолжает пополняться новыми качественными площадями, пишет ГУД. При этом спрос со стороны арендаторов остается низким. Средняя заполняемость бизнес-центров класса А составляет 60-70%, класса В – 70-80%. Бизнес-центры, введенные в течение последнего года остаются незаполненными на 50-80%. Крупных сделок на офисном рынке аренды Санкт-Петербурга в октябре 2009 года декларировано не было.

К началу ноября 2009 года арендные ставки  на торговые помещения в спальных районах центре города составляют 500-1500 рублей/м2 в месяц, на проходных улицах 1 000-2 500 рублей/м2 в месяц. Торговые помещения на Невском проспекте предлагаются по ставке 1 200-3 000 рублей/м2 в месяц. Максимальная ставка составляет 4 000 рублей/м2 в месяц, тогда как еще весной 2009 года встречались предложения по 7 000 рублей/м2 в месяц, а год назад собственники могли запрашивать все 10 000-12 000 рублей/м2 в месяц за наиболее "лакомые" места.

Спрос на торговые помещения остается достаточно стабильным. Волна закрытий магазинов и сворачивания планов торговых компаний практически завершилась к лету 2009 года. Осенью закрытие магазинов происходит существенно меньшими темпами и касается, прежде всего, удаленных и изначально неудачных объектов. В наиболее выгодном положении сейчас находятся торговые центры, ориентированные на средний класс, имеющие удобную транспортную доступность с хорошим пулом арендаторов и вместительной парковкой.

Infox.ru от 06.11.2009 // Офисы в Москве за год подешевели на 43%

Текст: Григорий Маслов/Infox.ru

Цены на офисы и торговые помещения в Москве снизились соответственно на 43 и 39% с октября прошлого года. Аренда в свою очередь подешевела на 35 и 28% соответственно. Между тем ввод площадей в городе растет на фоне замедления темпов строительства.

Цены на офисы и торговые помещения в Москве с октября 2008 года упали на 43 и 39% соответственно, сообщает РИА «Новости» со ссылкой на доклад Гильдии управляющих и девелоперов (ГУД). При этом, уточняется в отчете, за октябрь 2009 года стоимость 1 кв. м торговых помещений упала на 2%, а цена за 1 кв. м офисов не изменилась.

«Средняя цена 1 кв. м торговых площадей к октябрю этого года составила $6,42 тыс., а средняя цена 1 кв. м офисных помещений — $4,8 тыс.», — отмечается в материалах ГУД.

Арендные ставки за октябрь 2009 года, по данным организации, также не претерпели серьезных изменений: средняя стоимость аренды 1 кв. м торговых помещений упала всего на 1%, до $110 в месяц, а стоимость аренды 1 кв. м в офисе не изменилась и осталась на уровне $57 в месяц. Эксперты отмечают, что с начала кризиса (октябрь 2008 года) аренда торговых и офисных помещений подешевела на 28 и 35% соответственно.

Разнонаправленные тенденции 

При этом, как отмечается в размещенном на сайте ГУД сообщении, в Москве ввод площадей растет на фоне замедления темпов строительства. По данным организации, за первые девять месяцев 2009 года на рынок Москвы вышло 976 тыс. кв. м качественных офисных площадей, что на 14% больше, чем год назад. 

Согласно обзору аналитического консалтингового центра «Миэль», ввод площадей растет на фоне замедления темпов строительства ряда объектов, а также переноса сроков их ввода. На сегодняшний день общий объем качественных офисных площадей Москвы достиг 10,339 млн кв. м. 

Параллельно в третьем квартале продолжил расти спрос на офисную недвижимость, сместившись в сторону уменьшения запрашиваемых площадей, отмечает ГУД. Среди заявок на аренду и продажу преобладали помещения площадью до 100 кв. м. Максимальное снижение арендных ставок (-17%) зафиксировано в сегменте самых дорогих офисных центров — класса А. Арендные ставки на офисы класса В понизились на 10%, в административных зданиях класса С — на 9%.

По данным «Миэль», средняя базовая арендная ставка на офисные помещения класса А составляет $648 за 1 кв. м в год, на помещения класса В — $390 за 1 кв. м в год. Стоимость аренды в административных зданиях класса С составила $362 за 1 кв. м в год, а в автономных офисах — $418 за 1 кв. м в год. 

Уровень вакантных площадей на конец третьего квартала в классе А составлял порядка 22%, в классе В — 26%. В офисных центрах класса А цена продажи снизилась на 2% ($7957 за 1 кв. м), в офисах класса В цена уменьшилась на 4%, до уровня $3883 за 1 кв. м. Автономные офисы потеряли в цене порядка 2% ($5579 за 1 кв. м). Рост цен продаж в третьем квартале был зафиксирован только в классе С. Там цена выросла на 12% и достигла уровня $3528 за 1 кв. м, отмечается в сообщении организации.
Финанс - онлайон от 06.11.2009 // Московские офисы с начала кризиса обесценились почти наполовину

Цены на офисы и торговые помещения в Москве с октября 2008 года упали на 43% и 39% соответственно, сообщает Гильдия управляющих и девелоперов (ГУД).

За октябрь 2009 года стоимость 1 кв. м торговых помещений упала на 2%, а цена за 1 кв. м офисов не изменилась. Стоимость торговых площадей к октябрю составила $6420 за «квадрат», а средняя цена 1 кв. м офисных помещений - $4800, передает «Интерфакс».

Арендные ставки за прошлый месяц также не претерпели серьезных изменений - средняя стоимость аренды 1 кв. м торговых помещений упала всего на 1% - до $110 в месяц, а стоимость аренды 1 кв. м в офисе осталась на уровне $57 в месяц. С начала кризиса аренда торговых и офисных помещений подешевела на 28% и 35% соответственно.

Напомним: по данным компании Knight Frank, Москва заняла третье место среди европейских городов по ставкам аренды на офисы премиум-класса. Российская столица уступила лидерство по стоимости найма офисных помещений лишь Лондону и Парижу. Аренда 1 кв. м офисных площадей в столицах Великобритании и Франции ежегодно обходится в 795 евро и 712 евро в год соответственно, в Москве - 665 евро.

По словам председателя совета директоров компании Finn Flare Ксении Рясовой, с начала года вся Москва запестрила растяжками с супервыгодными предложениями от 4 тыс. рублей за 1 кв. м. Однако, как оказалось, все на так просто. То, что дешево, - на стадии строительства, в дремучей промзоне рядом с большими трубами или вообще за МКАД. Готовых же офисов класса «В» с удобным расположением почти нет.

Но самое печальное, что на большинство офисных центров право собственности у арендодателя отсутствует, а это значит, что аренда никак юридически не закреплена, поскольку по закону, правом на сдачу помещений в аренду обладает только собственник. 
Соглашаясь на подобные условия, арендатор может заключить договор только на 11 месяцев и рискует «попасть на деньги». Ведь никто не даст гарантии, что через 11 месяцев вместо обещанных вначале 8–9 тыс. рублей за 1 кв. м компании не объявят аренду от $450, и арендатору ничего не останется, как искать новое место.

 

Ведомости. Новости Недвижимость от 06.11.2009 // Офисы и торговые помещения в Москве подешевели на 40% с начала кризиса

Цены на офисы и торговые помещения в Москве с октября 2008 г. упали на 43% и 39% соответственно, сообщается в докладе Гильдии управляющих и девелоперов (ГУД).

При этом, уточняется в отчете, за октябрь 2009 г. стоимость 1 кв. м торговых помещений упала на 2%, а цена за 1 кв. м офисов не изменилась.

«Средняя цена 1 кв. м торговых площадей к октябрю этого года составила $6420, а средняя цена 1 кв. м офисных помещений — $4800», — говорится в материалах.

Арендные ставки за октябрь 2009 г., по данным ГУД, также не претерпели серьезных изменений — средняя стоимость аренды 1 кв. м торговых помещений упала всего на 1% — до $110 в месяц, а стоимость аренды 1 кв. м в офисе не изменилась и осталась на уровне $57 в месяц.

Эксперты отмечают, что с начала кризиса (октябрь 2008 г.) аренда торговых и офисных помещений подешевела на 28% и 35% соответственно.
Slon.ru от 06.11.2009 // Офисы Петербурга начали дорожать

САНКТ-ПЕТЕРБУРГ (Рейтер) – Рынок коммерческой недвижимости Санкт-Петербурга, похоже, сумел оттолкнуться от «дна» и второй месяц демонстрирует рост, свидетельствуют данные «Гильдии управляющих и девелоперов» РФ (ГУД). 
«Арендные ставки и цены продаж на офисы продолжали свое падение в рублях с октября 2008 года до августа 2009 года, начиная с осени, падение рублевых показателей остановилось... В долларах... индикаторы вернулись к уровню января 2009 года», – говорится в отчете. 
Таким образом, оправдались прогнозы большинства аналитиков, которые ждали начала роста офисов и торговых площадей в Санкт-Петербурге уже этой осенью. 
Средняя ставка аренды офисов, увеличившись в сентябре на 1,8 процента, в октябре продолжила рост на 5,2 процента, достигнув $23,1 за квадратный метр в месяц (здесь и далее – данные открытых предложений).
Средняя цена продажи в сентябре и октябре, выросла, соответственно, на 7,5 процента и 7,6 до $3 270 за метр. 
«Средняя заполняемость бизнес-центров класса А составляет 60 – 70 процентов, класса В – 70 – 80 процентов. Бизнес-центры, введенные в течение последнего года, остаются незаполненными на 50 – 80 процентов», – сообщила ГУД. 
Что касается ставок аренды магазинов, то в сентябре и октябре этот индикатор вырос на 7,2 процента и 7,4 процента до $34,1 за квадратный метр в месяц, а средняя цена продажи – на 7 и 3,1 процента до $3 580 за метр. 
Хотя большинство торговых операторов говорят о сокращении объемов продаж, спрос на торговые помещения остается достаточно стабильным. 
«Волна закрытий магазинов и сворачивания планов торговых компаний практически завершилась к лету 2009 года. Осенью закрытие магазинов происходит существенно меньшими темпами и касается, прежде всего, удаленных и изначально неудачных объектов». 
Тем не менее, у строящегося в самом центре Петербурга у Московского вокзала торгового центра Galeria из арендопригодной площади 93 400 квадратных метров 40 процентов уже сдано в аренду, несмотря на то, что открытие комплекса состоится в 2010 году. 
Денис Пинчук. Редактор Антон Зверев
Realto.ru от 07.11.2009 // Обзор рынка недвижимости со 2 по 7 ноября

На этой неделе Московскому планетарию исполнилось 80 лет. Юбилей прошел на фоне реконструкции здания, и никто сейчас не может сказать, когда она закончиться. Столичный планетарий закрылся на реконструкцию 14 июля 1994 года, т.е. пятнадцать лет назад. Впервые свои двери для посетителей, когда-то один из лучших планетариев мира, открыл 5 ноября 1929 года. Первые восемь лет «реконструкции» в планетарии вообще не велись какие-либо работы. Только в 1999 году власти Москвы назначили срок открытия планетария на 2001 год, потом на 2002, потом на 2004, и так далее. Теперь власти Москвы обещают открыть столичный планетарий в 2010 году. Однако источник в городской администрации признался РИА Новости, что сейчас никто в столичной мэрии на самом деле не знает о том, когда сдадут звездный объект.

На днях агентство недвижимости DOKI опубликовало отчет, в котором говорится, что в Москве увеличился спрос на аренду жилья в октябре текущего года, по сравнению с сентябрем, на 8,7%. По словам директора департамента маркетинга DOKI Ольги Исламовой, увеличение интереса к найму жилой недвижимости в столице можно объяснить массовым потоком мигрантов, а также наплывом студентов. Как отмечает DOKI, наиболее популярными квартирами в Москве остается жилье эконом-класса. Наибольшим спросом пользовались двухкомнатные квартиры стоимостью до 30 тысяч рублей, т.е. 23% всех обращений в компанию. В этом сегменте зафиксировали наиболее значительный процент роста арендных ставок, - на 4,2%, до 25 тысяч рублей подорожали однокомнатные квартиры. Двухкомнатные квартиры эконом-класса подорожали на 3,1%, до 29,9 тысячи рублей и на 2,7% подорожали трехкомнатные квартиры, составив в среднем 38 тысяч рублей. 

Как сообщила во вторник пресс-служба Главного управления МВД РФ по Центральному федеральному округу, в Москве было предотвращено банкротство гостиницы "Арена", организаторы аферы арестованы. Гостиница расположена по адресу: улица 10-летия Октября, дом 11, 17-этажное здание отеля имеет площадь более 3000 кв. метров. Как отмечается в сообщении МВД, группа лиц, с помощью подставных людей занимающих руководящие должности в гостинице, представила "Арену" банкротом. Было заявлено, что гостиница имеет долг размером 3 миллиона рублей и не в состоянии погасить его. При этом гостиница, рыночная стоимость составляет которой составляет 370 млн рублей, была оценена всего в 3 миллиона рублей. Руководство ФКП "Росгосцирк", которой принадлежит "Арена", узнав о происходящем, внесло денежные средства, и сделку удалось сорвать. 

В пятницу Гильдия управляющих и девелоперов (ГУД) сообщила, что с октября 2008 года по октябрь 2009 года, цены на офисы и торговые помещения в Москве упали на 43% и 39% соответственно. На октябрь 2009 года средняя стоимость квадратного метра торговых площадей составила 6,42 тысячи долларов, средняя цена офисных помещений приравнялась к 4,8 тысячи долларов за 1 квадратный метр, говорится в сообщении ГУД. Что касается аренды, с начала кризиса ставки на аренду торговых и офисных помещений подешевели на 28% и 35% соответственно. Сейчас средняя арендная ставка квадратного метра торговых помещений составляет 110 долларов в месяц, стоимость аренды квадратного метра в офисе находится на уровне 57 долларов в месяц.

На состоявшейся в четверг пресс-конференции в центральном офисе "Интерфакса", руководитель департамента экономической политики и развития столицы Марина Оглоблина сообщила, что в 2010 году на развитие дорожной сети Москвы будет выделено 38 млрд рублей. "В прошлом году на дорожное строительство Москва выделила 107,4 млрд рублей. В 2009 году было выделено 51,3 млрд рублей, на 2010 год запланировано потратить не более 38 млрд рублей", - сообщила М.Оглоблина. Также руководитель департамента отметила необходимость более активного финансирования дорожного строительства со стороны федеральных властей. "В 2008 году на строительство дорог субсидии из федерального бюджета составили 11 млрд 956 млн рублей, что составило одну десятую часть от общей суммы. В 2009 году из бюджета РФ было выделено всего 5 млрд 100 млн рублей на развитие дорог в Москве", - пояснила М.Оглоблина.

Антонина Рябова, обозреватель Realto.ru 
Татар-Информ от 08.11.2009 // В «Химграде» обсудят новые тенденции на рынке индустриальной недвижимости

(Казань, 5 ноября, «Татар-информ»). 17 ноября в технополисе «Химград» состоится круглый стол на тему «Новые тенденции на рынке индустриальной недвижимости». Организаторами мероприятия выступают технополис в сотрудничестве с некоммерческим партнерством «Гильдия управляющих и девелоперов».

Как сообщает пресс-служба Комитета по развитию малого и среднего предпринимательства РТ со ссылкой на пресс-службу технополиса, основной целью круглого стола является обзор и анализ рынка индустриальной недвижимости региона, выявление фактического состояния дел, оценка происходящих изменений и перспектив развития рынка.

В работе круглого стола примут участие руководители российских и республиканских девелоперских компаний, особых экономических зон, индустриальных парков, технополисов, управляющих компаний, консультанты по девелопменту индустриальной недвижимости, специалисты в сфере недвижимости.

С основными докладами на мероприятии выступят вице-президент Гильдии управляющих и девелоперов Александр Гришин, генеральный директор ОАО «УК «Идея Капитал» - управляющий технополиса «Химград» Альберт Каримов, руководитель территориального управления Федерального агентства по управлению особыми экономическими зонами по РТ Игорь Носов, генеральный директор ОАО «Камский индустриальный парк «Мастер» Максим Стеблов и другие.

Одновременно в инновационно-производственном технопарке «Идея» при поддержке некоммерческого партнерства «Гильдия управляющих и девелоперов» пройдет мастер-класс «Тенденции рынка управления недвижимостью в современных условиях».

Участникам круглого стола представится возможность изучить опыт республиканских и российских компаний в сфере девелопмента и управления объектами индустриальной недвижимости, рассмотреть особенности республиканских проектов. Мероприятие даст новый импульс к дальнейшему развитию диалога между представителями федеральных и региональных органов власти с руководителями компаний по вопросам развития рынка недвижимости.

1RRE.ru от 08.11.2009 // Главные события за неделю 02/11/2009–08/11/2009

Кризис
С октября 2008 года цены на офисы и торговые помещения в столице упали на 43% и 39% соответственно, говорится в докладе Гильдии управляющих и девелоперов. Уточняется, что при этом за октябрь стоимость торговых помещений упала на 2%, а стоимость офисов не изменилась.
В исследовании аналитиков компании «Инком-Недвижимость» говорится, что за вырученные от продажи самой дорогой московской квартиры деньги, можно купить два дома, которые состоят из 191 дешевой однушки. Специалисты сообщают, что на большинство квартир эконом класса минимальные цены предложения начались в октябре с планки 3,8-4 миллионов рублей.
Политика и законодательство
ППНС Белоруссии (Палата представителей Национального собрания) в четверг ратифицировала законопроект "О ратификации соглашения между правительствами Белоруссии и РФ о взаимной передаче в собственность и аренде земельных участков».
Для подрядчиков, которые не справляются с ремонтом многоквартирных домов, мэр Москвы Юрий Лужков предлагает установить уголовную ответственность. "По многоквартирным домам в столице 39 подрядчиков, выигравших конкурсы, оказались несостоятельными, и их приходится менять", - сказал Ю.Лужков в эфире канала ТВ Центр в программе "Лицом к городу".
Финансы и инвестиции
В сообщении фонда содействия реформированию ЖКХ говорится, что в 2008-2009 годах на расселение и капитальный ремонт аварийного жилья в России было направлено почти 224 миллиарда рублей. 
Администрацией Петербурга и "ВТБ Капитал" на ноябрь запланирован тендер на строительство мусороперерабатывающего завода стоимостью 200 млн евро, сообщает пресс-служба «ВТБ Капитал». В сообщении отмечается, что "ВТБ Капитал" и власти Санкт Петербурга провели презентацию проекта в Лондоне. 
"Компания Усть-Луга" сообщает, что до конца года планируется выпуск компанией облигаций, объём которых может составить несколько десятков миллиардов рублей. Представитель компании заявил, что объём эмиссии будет определяться Минфином РФ. С ним сейчас проводятся консультации о возможности выпуска. 
Ипотека
В ежемесячном специальном исследовании компании "Кредитмарт" говорится, что среднерыночная ставка в рублях по ипотечным продуктам в октябре снизилась на 1, 54% и составила 18, 63%. Аналогичные показатели сентября месяца составляли 20, 22%, что указывает на значительное снижение ставки. 
Недвижимость
В исследовании компании IntermarkSavills говорится, что спрос на рынке аренды элитного жилья в столице снизился на 26%, по сравнению с показателями сентября. Эксперты отмечают, что объём предложения на рынке аренды в октябре снизился на 6%. «В районе Арбат-Кропоткинская самом востребованном среди арендаторов, наиболее заметно сокращение числа объектов», — говорится в отчёте.
142 молодые семьи, работающие и проживающие в сельской местности Подмосковья, в 2009 году получат новое жильё, сообщил Владимир Бошляков, замминистра сельского хозяйства. Он отметил, что для молодых семей будет построено 16 тысяч кв. метров жилья. 
Средняя долларовая цена на элитные новостройки в октябре 2009 года составила $16850 за кв. м, рублевая цена - 494,7 тыс. руб. за кв. м, говорится в пресс-релизе компании Blackwood. По данным компании, долларовые цены выросли на 1,5%, рублёвые снизились на 1% по итогам октября.
Что сейчас происходит на финансовом рынке, хорошо видно из офисной жизни. По данным исследования «Новое качество» видно, что аренда офисов класса «А» сократилась. За последние полгода этот показатель упал до 26% с 35% от общего объёма предложений.
Развитие регионов России
В этом году власти Югры, Хаты-Мансийского автономного округа, планируют сохранить темпы ввода жилья, сообщили из пресс-службы губернатора Югры. "На территории округа в этом году планируется построить от 800 до 900 тысяч кв. метров жилья. Сегодня задача муниципалитетов - сохранить темпы возведения жилья", - пояснил заместитель председателя правительства по вопросам стройкомплекса Югры Алексей Сафиоллин. 
Во вторник, на заседании правительства, руководитель департамента образования Москвы Ольга Ларионова сообщила, что к концу 2009 года около 42% образовательных учреждений столицы будут оборудованы для детей-инвалидов. 
Новосибирские власти рассчитывают получить на этой неделе заключение государственной экспертизы, которое разрешит строительство моста через Обь, стратегически важного для города, сообщил мэр Владимир Городецкий.

БН.ру от 09.11.2009 // ГУД: Торговые помещения в Москве подешевели почти вдвое

За минувший год цены на торговые помещения в Москве упали почти на 40%. Такие данные приводятся в докладе Гильдии управляющих и девелоперов. Причем только за октябрь этого года цена одного квадратного метра понизилась еще на $2. Средняя стоимость одного квадратного метра в Москве составляет порядка $6400, при этом ставки в пределах Садового кольца, как правильно, в полтора-два раза выше, чем вне его.

Одновременно продолжается и снижение арендных ставок на торговые площади: за октябрь, как и в сентябре, они понизились в среднем на 1% и сегодня – опять же в среднем значении – составляют $110 за «квадрат». Как отмечают эксперты, наиболее выгодными в сложившихся условиях являются торговые площади в торговых центрах, ориентированных на средний класс, имеющих удобную парковку и хорошую транспортную доступность.

ShopAndMall от 09.11.2009 // Санкт-Петербург. Торговые помещения дорожают
Арендные ставки и средние цены на торговые помещения в Петербурге начали расти, свидетельствуют данные Гильдии управляющих и девелоперов. Если в сентябре цены и ставки в рублях были практически стабильны, в октябре был отмечен небольшой рост (1,5-3,5%) ставок и цен продаж коммерческой недвижимости в рублях. 

Средняя арендная ставка на торговые помещения составила $34,1 за 1 кв.м. в месяц, что на 7,4% выше, чем в минувшем сентябре, но все еще на 40,2% ниже, чем в сентябре прошлого года. Средняя цена продажи торгового помещения за месяц выросла на 3,1% до $3580 за кв.м., что на 36,4% ниже по сравнению с сентябрем 2008 года. 

К началу ноября арендные ставки  на торговые помещения в спальных районах и в центре города составляли 500-1500 руб. за кв.м. в месяц, на проходных улицах 1-2,5 тыс. руб. за кв.м. в месяц. Торговые помещения на Невском проспекте предлагались по ставке 1,2-3 тыс. руб. в месяц. Максимальная ставка составила 4 тыс. руб., тогда как еще весной этого года встречались предложения по 7 тыс. руб., а год назад собственники просили до 10-12 тыс. руб. в месяц за наиболее привлекательные места. 

По оценке экспертов, спрос на торговые помещения остается достаточно стабильным. Волна закрытий магазинов и сворачивания планов торговых компаний практически завершилась к лету 2009 года. Осенью закрытие магазинов происходит существенно меньшими темпами и касается, прежде всего, удаленных и изначально неудачных объектов.
Regnum от 09.11.2009 // Кобзон, Ник Кейв и Безруков расписали фарфоровых тигров для аукциона в Санкт-Петербурге

В Санкт-Петербурге в конце ноября пройдет благотворительный аукцион в пользу воспитанников одного из детских домов города. Как сообщили ИА REGNUM Новости сегодня, 9 ноября, в пресс-службе НП "Гильдия управляющих и девелоперов", на торгах будут выставлены фарфоровые тигры, расписанные российскими и мировыми звездами.

УралБизнесКонсалтинг от 10.11.2009 // Директор ООО «УК «Партнерство» Андрей Черушев: Введение классификации коммерческой недвижимости Екатеринбурга — кол в спину для «Онегин Плаза»

УрБК, Екатеринбург, 10.11.2009. «Введение классификации коммерческой недвижимости — это кол в спину для «Онегин Плаза». Дело в том, что на этот объект не оформлено право собственности, а раз его нет, значит бизнес-центр не подлежит сертификации. Вследствие этого без сертификации он выпадет из рынка коммерческой недвижимости», — заявил УрБК директор ООО «УК «Партнерство» Андрей Черушев.

Напомним, Гильдией управляющих и девелоперов принят документ, классифицирующий офисную недвижимость. Сертификация по этой классификации является добровольной. Отметим, тема необходимости классификации коммерческой недвижимости Свердловской области обсуждается уже более полугода. У этой идеи есть как сторонники, так и противники.

«На сегодняшний день пока отсутствует почва для введения классификации. Необходимо для начала сформировать интерес участников рынка к данному проекту», — добавил А. Черушев. 

РИАН Недвижимость от 10.11.2009 // РАД проведет первые торги по продаже недвижимости, заложенной Сбербанку

МОСКВА, 10 ноября - РИА Новости. Российский аукционный дом (РАД) проведет первый аукцион по продаже имущества в Санкт-Петербурге, заложенного Сбербанку России, говорится в пресс-релизе РАД.

На торги выставлены нежилое здание и права аренды участка, которые принадлежат ООО "КРАФТУМ-РУС" и находятся в залоге у Северо-Западного отделения Сбербанка России, отмечается в материалах.

"Двухэтажное здание углекислотной станции располагается в Колпино по адресу Ижорский завод, 58, литера ЖЧ. Построено в 1986 году. Площадь объекта - 770 квадратных метров. К зданию подведены все необходимые коммуникации - водопровод, канализация, отопление, горячее водоснабжение, электричество, телефонные сети", - добавляется в сообщении.

По данным РАД, участок площадью 3,796 тысячи квадратных метров оформлен в долгосрочную аренду - до 2054 года. По Генплану Петербурга он относится к промышленно-деловой зоне, на которой можно возводить объекты производственного, транспортно-логистического и складского назначения с включением объектов общественно-деловой застройки.

Как уточняется в пресс-релизе, аукцион пройдет 10 декабря 2009 года.

Стартовая цена лота составляет 15,5 миллиона рублей (в том числе НДС 18%), заключается в материалах РАД.

ОАО "Российский аукционный дом" (РАД) был создан в сентябре 2009 года Фондом имущества Санкт-Петербурга и Сбербанком России. РАД является первой всероссийской аукционной площадкой, где продается имущество частных собственников: земля, здания, коммерческие и жилые объекты, загородная недвижимость, акции и доли частных компаний, предметы искусства, ювелирные и антикварные изделия.

На торгах РАД заложенное имущество продается во внесудебном порядке.

Помимо Сбербанка и Фонда имущества СПб учредителями Российского аукционного дома выступили Сбербанк-АСТ, Некоммерческое партнерство "Гильдия управляющих и девелоперов" и ООО "Русский ювелир". 
БН.ру от 10.11.2009 // В Петербурге пройдет первый аукцион по продаже имущества, заложенного Сбербанку

Российский аукционный дом (РАД) проведет первый аукцион по продаже имущества в Санкт-Петербурге, заложенного Сбербанку России, пишет РИА-Новости. На торги выставлены нежилое здание и права аренды участка, которые принадлежат ООО «КРАФТУМ-РУС» и находятся в залоге у Северо-Западного отделения Сбербанка России.

«Двухэтажное здание углекислотной станции располагается в Колпино по адресу Ижорский завод, 58, литера ЖЧ. Построено в 1986 году. Площадь объекта - 770 квадратных метров. Участок площадью 3,796 тысячи квадратных метров оформлен в долгосрочную аренду - до 2054 года», - отмечается в сообщении РАД. Аукцион пройдет 10 декабря 2009 года. Стартовая цена лота составляет 15,5 миллиона рублей (в том числе НДС 18%).

ОАО «Российский аукционный дом» (РАД) был создан в сентябре 2009 года Фондом имущества Санкт-Петербурга и Сбербанком России. РАД является первой всероссийской аукционной площадкой, где продается имущество частных собственников: земля, здания, коммерческие и жилые объекты, загородная недвижимость, акции и доли частных компаний, предметы искусства, ювелирные и антикварные изделия. На торгах РАД заложенное имущество продается во внесудебном порядке.

Помимо Сбербанка и Фонда имущества СПб учредителями Российского аукционного дома выступили Сбербанк-АСТ, Некоммерческое партнерство «Гильдия управляющих и девелоперов» и ООО «Русский ювелир».
ПРАЙМ-ТАСС Северо-Запад от 10.11.2009 // Российский аукционный дом 10 декабря проведет торги заложенным в Сбербанке имуществом ООО "КРАФТУМ-РУС", стартовая цена – 15,5 млн руб

САНКТ-ПЕТЕРБУРГ, 10 ноября. /ПРАЙМ-ТАСС/ Российский аукционный дом 10 декабря 2009 г проведет торги по продаже нежилого здания и права аренды участка на территории Ижорского завода /Санкт-Петербург, г Колпино/, сообщила сегодня пресс-служба Российского аукционного дома.
Здание и земельный участок принадлежат ООО "КРАФТУМ-РУС" и находятся в залоге у Северо-Западного отделения Сберегательного банка России.
Стартовая цена лота — 15,5 млн руб /в том числе НДС 18 проц/. 
Двухэтажное здание углекислотной станции располагается в Колпино /Ижорский завод, 58, лит. ЖЧ/, построено в 1986 г. Площадь объекта — 770 кв м. К зданию подведены все необходимые коммуникации: водопровод, канализация, отопление, горячее водоснабжение, электричество, телефонные сети. Площадь земельного участка – 3796 кв м. Участок оформлен в долгосрочную аренду /до 2054 г/. По Генплану на территории можно возводить объекты производственного, транспортно-логистического и складского назначения с включением объектов общественно-деловой застройки.
ОАО "Российский аукционный дом" /РАД/ основан 31 августа 2009 г в соответствии с распоряжением Правительства РФ N1186-р от 19.08.09 г. Акционерами Российского аукционного дома являются: ОАО "Фонд имущества Санкт-Петербурга", ОАО "Сбербанк России", ЗАО "Сбербанк-АСТ", НП "Гильдия управляющих и девелоперов" и ООО "Российский ювелир". РАД создан для продажи частного имущества и имущества, заложенного по кредитам, имущества предприятий-банкротов, антиквариата и предметов искусства на всей территории РФ

CRE.ru от 11.11.2009 // В Екатеринбурге появится система классификации офисных зданий  

НП «Гильдия управляющих и девелоперов» запускает единую систему классификации и оценки офисных помещений в Екатеринбурге. 

Как рассказал президент свердловского областного отделения ГУД, председатель совета директоров «Корин-Холдинга» Андрей Бриль, в настоящее время подготовлена вся документация для проведения независимой сертификации объектов офисной недвижимости Екатеринбурга. «Определен состав наблюдательного совета (в него вошли представители ГУД, администрации Екатеринбурга, консалтинговых компаний), который будет принимать решение, составлен перечень критериев, утвержден регламент проведения оценки. Сейчас у нас уже есть около восьми объектов, которые мы будет классифицировать», — сообщил господин Бриль. Предполагается, что участие в сертификации будет добровольным.
Согласно разработанной программе, предлагается выделить четыре основных категории офисных зданий — «А», «В+», «B-», «С». Для каждой категории свой набор обязательных составляющих, распределенных по группам. Например, для офисов класса «А» обязательно наличие автоматизированной системы управления зданием, обеспечивающей централизованный мониторинг, диспетчеризацию и управление оборудованием инженерных систем, тогда как для класса «В+» это уже факультативное требование. Учитывается даже время ожидания лифта. Но, оговаривается господин Бриль, несмотря на жесткость критериев это не означает, что отсутствие одного из параметров может автоматически означать, что объект переходит на класс ниже. «В составе наблюдательного совета сидят люди, поэтому фактор субъективизма при оценке все равно будет присутствовать», — отмечает он. Необходимость проводить независимую оценку бизнес-центров, по словам авторов проекта, продиктована конъюнктурой рынка. 
«Сейчас фактически идет демпинг, собственники самостоятельно объявляют свои объекты классом «А» и пытаются продавать его. Но нет четкого понимания, что такое класс «А», какая в нем должна быть инженерия, материалы отделки и т. д. Это не дает возможности сориентироваться по цене ни арендатору, ни собственнику объекта. Поэтому мы и решили разработать единый стандарт, который бы позволил классифицировать объекты», — пояснил Андрей Бриль.
Участники рынка и отраслевые эксперты говорят, что сейчас запуск системы классификации преждевременная мера и может принести убытки для ряда собственников. «Я считаю, что сертификация нужна, но должна носить более массовый характер, чтобы 80% участников рынка были готовы к этому, тогда смысл в этом будет. Сейчас же получается, что будет некоторое разделение рынка на «правильных» и «неправильных»», — говорит директор УК «Паритет» Андрей Черушев. Председатель совета директоров «Астон Групп» Вячеслав Трапезников говорит, что как только начнется сертификация части деловых центров, безусловно, придется сменить класс. «Безусловно, будут недовольные, будут объекты, которые не смогут подтвердить заявленный класс. Но, на мой взгляд, для рынка это плюс — становится прозрачной сама структура, облегчается поиск клиентов», — считает он. 

CRE

Коммерсантъ(Екатеринбург) № 210 (4265) от 11.11.2009 // Девелоперы проведут самооценку
В Екатеринбурге появится система классификации офисных зданий

НП «Гильдия управляющих и девелоперов» (ГУД) запускает единую систему классификации и оценки офисных помещений в Екатеринбурге. Предполагается, что сертификация поможет девелоперам точнее позиционировать свой объект, а арендаторам ориентироваться в ценах. Однако участники рынка говорят, что сейчас преждевременно вводить систему — это может спровоцировать раскол рынка и усиление демпинга.

Как рассказал президент свердловского областного отделения ГУД, председатель совета директоров «Корин-Холдинга» Андрей Бриль, в настоящее время подготовлена вся документация для проведения независимой сертификации объектов офисной недвижимости Екатеринбурга. «Определен состав наблюдательного совета (в него вошли представители ГУД, администрации Екатеринбурга, консалтинговых компаний — „Ъ“), который будет принимать решение, составлен перечень критериев, утвержден регламент проведения оценки. Сейчас у нас уже есть около восьми объектов, которые мы будет классифицировать», — сообщил господин Бриль. Предполагается, что участие в сертификации будет добровольным.

НП «Гильдия управляющих и девелоперов» — создана в 2002 году в Санкт-Петербурге, объединяет около 220 девелоперских центров в 30 городах России. Разрабатывает кодекс этики отрасли, внутренние нормативы и критерии работы предприятий. В уральское представительство гильдии входят «Корин холдинг» Forum group, ГК RED, «Атомстройкомплекс», «Стражи Урала», «Ренова-Стройгруп». В управлении членов гильдии находится около 17 млн кв. метров коммерческой недвижимости, из них около 6 млн кв. метров находятся в собственности.
Согласно разработанной программе, предлагается выделить четыре основных категории офисных зданий — «А», «В+», «B-», «С». Для каждой категории свой набор обязательных составляющих, распределенных по группам. Например, для офисов класса «А» обязательно наличие автоматизированной системы управления зданием, обеспечивающей централизованный мониторинг, диспетчеризацию и управление оборудованием инженерных систем, тогда как для класса «В+» это уже факультативное требование. Учитывается даже время ожидания лифта. Но, оговаривается господин Бриль, несмотря на жесткость критериев это не означает, что отсутствие одного из параметров может автоматически означать, что объект переходит на класс ниже. «В составе наблюдательного совета сидят люди, поэтому фактор субъективизма при оценке все равно будет присутствовать», — отмечает он. Необходимость проводить независимую оценку бизнес-центров, по словам авторов проекта, продиктована конъюнктурой рынка. «Сейчас фактически идет демпинг, собственники самостоятельно объявляют свои объекты классом „А“ и пытаются продавать его. Но нет четкого понимания, что такое класс „А“, какая в нем должна быть инженерия, материалы отделки и т. д. Это не дает возможности сориентироваться по цене ни арендатору, ни собственнику объекта. Поэтому мы и решили разработать единый стандарт, который бы позволил классифицировать объекты», — пояснил Андрей Бриль. В частности, по его словам, минимальная себестоимость аренды офиса класса «А» не может быть ниже 1,2–1,4 тыс. рублей в месяц за 1 кв. метр, тогда как сейчас ряд девелоперов предлагает площади за 500-700 рублей за 1 кв. метр.
Участники рынка и отраслевые эксперты говорят, что сейчас запуск системы классификации преждевременная мера и может принести убытки для ряда собственников. «Я считаю, что сертификация нужна, но должна носить более массовый характер, чтобы 80% участников рынка были готовы к этому, тогда смысл в этом будет. Сейчас же получается, что будет некоторое разделение рынка на „правильных“ и „неправильных“. Те, кто прошел классификацию, сразу могут говорить, что они самые хорошие и потому дорогие. Я считаю, что это неправильно. Условия работы должны быть одинаковые», — говорит директор УК «Паритет» Андрей Черушев. Председатель совета директоров «Астон Групп» Вячеслав Трапезников говорит, что как только начнется сертификация части деловых центров, безусловно придется сменить класс. «Безусловно, будут недовольные, будут объекты, которые не смогут подтвердить заявленный класс. Но, на мой взгляд, для рынка это плюс — становится прозрачной сама структура, облегчается поиск клиентов», — считает он. При этом опрошенные „Ъ“ эксперты соглашаются, что при введении системы классификации проблемы могут возникнуть у собственников объектов, которые поторопились с их вводом и не до конца оформили все свои разрешительные документы. «Очевидно, что они не смогут пройти сертификацию и быстро заполнить площади, а значит, будут демпинговать еще больше, что для упавшего почти на 40% рынка сейчас не лучший вариант», — говорит Андрей Черушев. Гендиректор УК «ПРЕД-Групп» (управляет торгово-деловым центром «Европа») Алексей Мальцев говорит, что классификация, которую будет проводить местное сообщество для арендатора — не показательна. «Есть международная классификация, по которой в нашем городе в лучшем случае будет два офиса класса „А“, остальное — класс „B“. Но это все равно ничего не меняет, арендаторы прекрасно осведомлены о каждом центре и выбирают его исходя из других параметров. Вводить какую-то свою классификацию я смысла не вижу, кроме как попытаться каким-то образом сегментировать рынок и оправдать класс своих объектов для местных клиентов», — говорит господин Мальцев. 
Сергей Антонов
Real Estate Navigator от 11.11.2009 // ГУД объявляет о Конкурсе по экологическому девелопменту

Гильдия управляющих и девелоперов продолжает содействовать внедрению энергоэффективных и экологических принципов создания и эксплуатации недвижимости.
ГУД начала работу над концепцией Конкурса по экологическому девелопменту, условия которого будут разработаны до конца текущего года.
Цель конкурса – внедрение энергоэффективных и экологичных принципов в российское строительство и девелопмент.  Презентация конкурса состоится в феврале 2010 года в Москве в рамках BUSINESS SHOW ROOM «Экоэволюция – новый этап в развитии недвижимости России. Революционные инновации экотехнологий для бизнеса, общества и государства». Конкурс будет проходить в трех номинациях: «Проекты зданий», «Построенные здания» и «Здания в эксплуатации».
В методологическую и инженерную основу Конкурса будет заложена международная система LEED, признанная и применяемая в 112 странах мира. Система LEED – «Лидерство в энергетическом и экологическом проектировании» – была разработана United States Green Building Council (USGBC) в 1998 году и является рейтинговой системой для так называемых «зеленых» зданий (green building). С момента ее создания в США сертификата LEED были удостоены 14 тыс. проектов, в 30 странах мира 99 кв. км. территорий, которые застраиваются согласно данной системе оценки качества.
Данная рейтинговая система применима к коммерческой и жилой недвижимости (многоквартирной и загородной), сопровождает весь цикл строительства здания, от начального проектирования до его эксплуатации.
РИАН Недвижимость от 11.11.2009 // Самый "экологичный" девелоперский проект начнут выбирать в России с 2010 года
Гильдия управляющих и девелоперов (ГУД) начала работу над концепцией конкурса по экологическому девелопменту, презентацию которого планируется провести в феврале 2010 года в Москве в рамках Business Show Room, говорится в пресс-релизе гильдии.

Как отмечается в материалах ГУД, условия и положения конкурса будут разработаны до конца этого года.

"Конкурс позволит оценить объекты, которые были запроектированы, реализованы или активно застраиваются на основе концепций энергетически эффективных и экологически чистых технологий, а также с применением других различных решений по гармонизации архитектурной среды", - поясняется в сообщении.

Конкурс будет проходить в трех номинациях: "Проекты зданий", "Построенные здания" и "Здания в эксплуатации".

В пресс-релизе рассказывается, что конкурс будет проводиться по международной системе LEED, применяемой в 112 странах мира.

"Система LEED - "Лидерство в энергетическом и экологическом проектировании" - была разработана United States Green Building Council (USGBC) в 1998 году и является рейтинговой системой для так называемых "зеленых" зданий (green building). С момента ее создания в США сертификата LEED были удостоены 14 тысяч проектов, в 30 странах мира 99 квадратных километров территорий, которые застраиваются согласно данной системе оценки качества", - уточняется в материалах.

В сообщении ГУД также указывается, что данная рейтинговая система применяется к коммерческой и жилой недвижимости и сопровождает весь цикл строительства здания - от проектирования до его ввода в эксплуатацию.

При этом, отмечается в пресс-релизе, сертификаты LEED выдаются при соблюдении более 100 базовых аспектов (34 основных и 69 дополнительных баллов).

В материалах заключается, что итоги конкурса будут подведены в рамках 4 Международного инвестиционного форума по недвижимости PROEstate в сентябре 2010 года.

Решение о победе и вручении соответствующего сертификата LEED будет принимать экспертный совет, в состав которого войдет не менее 15 специалистов.

Restate.ru от 11.11.2009 // ГУД проведет конкурс по экодевелопменту

Гильдия управляющих и девелоперов продолжает содействовать внедрению энергоэффективных и экологических принципов создания и эксплуатации недвижимости участниками российского рынка. ГУД начала работу над концепцией Конкурса по экологическому девелопменту, условия и положения которого будут разработаны до конца текущего года.

Цель конкурса – внедрение энергоэффективных и экологичных принципов в российское строительство и девелопмент.  Презентация конкурса состоится в феврале 2010 года в Москве в рамках BUSINESS SHOW ROOM «Экоэволюция – новый этап в развитии недвижимости России. Революционные инновации экотехнологий для бизнеса, общества и государства». Конкурс позволит оценить объекты, которые были запроектированы, реализованы или активно застраиваются на основе концепций энергетически эффективных и экологически чистых технологий, а также с применением других различных решений по гармонизации архитектурной среды. Он будет проходить в трех номинациях: «Проекты зданий», «Построенные здания» и «Здания в эксплуатации».В методологическую и инженерную основу Конкурса будет заложена международная система LEED, признанная и применяемая в 112 странах мира.

 Система LEED – «Лидерство в энергетическом и экологическом проектировании» – была разработана United States Green Building Council (USGBC) в 1998 году и является рейтинговой системой для так называемых «зеленых» зданий (green building). С момента ее создания в США сертификата LEED были удостоены 14 тыс. проектов, в 30 странах мира 99 кв. км. территорий, которые застраиваются согласно данной системе оценки качества.Данная рейтинговая система применима к коммерческой и жилой недвижимости (многоквартирной и загородной), сопровождает весь цикл строительства здания, от начального проектирования до его эксплуатации.USGBC выдает сертификаты LEED при соблюдении более 100 базовых аспектов (34 основных и 69 дополнительных баллов).

«ГУД понимает невозможность прямого применения системы LEED, разрабатываемой почти 15 лет, – говорит Сергей Бурцев, управляющий партнер ЗАО «БЮРО ТЕХНИКИ». – Из общего объема критериев в Положения конкурса войдет только 25 концептуальных рекомендаций, учет и реализация которых в российских проектах возможна без существенных инвестиционных затрат». Итоги будут подведены в рамках IV Международного инвестиционного форума по недвижимости PROEstate в сентябре 2010 года. Решение о победе в конкурсе и вручении соответствующего сертификата LEED будет принимать экспертный совет, в составе которого войдет не менее 15 специалистов.На уровне Правительства Санкт-Петербурга внедрение энергоэффективных и экологичных принципов в российское строительство и девелопмент планируется реализовать в пилотной «Программе повышения энергоэффективности и экологичности объектов капитального строительства в Санкт-Петербурге на 2010-2011 годы». 

«Представители власти начинают осознавать, что рост экономических, социальных и экологических проблем в России во многом вызван неэффективным использованием существующих ресурсов, устаревших решений, строительных материалов и технологий. Все больше экспертов отрасли приходит к выводу, что именно технологии «зеленого строительства» являются наиболее перспективным путем разрешения этих проблем», – считает Вячеслав Семененко, президент ГУД, председатель Комитета по строительству Санкт-Петербурга.

Кроме того, последнее время стоимость подключения к сетям составляет значительную часть бюджета компаний. «Зеленое строительство» позволяет снизить потребление ресурсов, и как следствие, проект становится даже дешевле при внедрении современных технологий. 

АСН-инфо от 11.11.2009 // ГУД инициирует Конкурс по экологическому девелопменту

Гильдия управляющих и девелоперов начала работу над концепцией Конкурса по экологическому девелопменту, условия и положения которого будут разработаны до конца 2009 г., сообщает пресс-служба организации.

Цель конкурса – внедрение энергоэффективных и экологичных принципов в российское строительство и девелопмент. Презентация конкурса состоится в феврале 2010 г. в Москве в рамках Business Show Room «Экоэволюция – новый этап в развитии недвижимости России. Революционные инновации экотехнологий для бизнеса, общества и государства». Конкурс позволит оценить объекты, которые были запроектированы, реализованы или активно застраиваются на основе концепций энергоэффективных и экологически чистых технологий, а также с применением других решений по гармонизации архитектурной среды. Он будет проходить в трех номинациях: «Проекты зданий», «Построенные здания» и «Здания в эксплуатации».

В методологическую и инженерную основу Конкурса будет заложена международная система LEED, признанная в 112 странах мира. LEED – «Лидерство в энергетическом и экологическом проектировании» – была разработана United States Green Building Council (USGBC) в 1998 г. и является рейтинговой системой для т.н. «зеленых» зданий (green building). С момента ее создания сертификата LEED были удостоены 14 тысяч проектов, в 30 странах мира.

Эта система применима к коммерческой и жилой недвижимости (многоквартирной и загородной), сопровождает весь цикл строительства здания, от начального проектирования до его эксплуатации. USGBC выдает сертификаты LEED при соблюдении более 100 базовых аспектов (34 основных и 69 дополнительных баллов).

«ГУД понимает невозможность прямого применения системы LEED, разрабатываемой почти 15 лет, – говорит Сергей Бурцев, управляющий партнер ЗАО «Бюро Техники». – Из общего объема критериев в Положения конкурса войдет только 25 концептуальных рекомендаций, учет и реализация которых в российских проектах возможна без существенных инвестиционных затрат». 

Итоги будут подведены в рамках IV Международного инвестиционного форума по недвижимости PROEstate в сентябре 2010 г. Решение о победе в конкурсе и вручении соответствующего сертификата LEED будет принимать экспертный совет, в составе которого войдет не менее 15 специалистов.

«Представители власти начинают осознавать, что рост экономических, социальных и экологических проблем в России во многом вызван неэффективным использованием существующих ресурсов, устаревших решений, строительных материалов и технологий. Все больше экспертов отрасли приходит к выводу, что именно технологии «зеленого строительства» являются наиболее перспективным путем разрешения этих проблем», – считает Вячеслав Семененко, президент ГУД, председатель Комитета по строительству Петербурга.

Радио СИТИ FM от 12.11.2009 // В столице идет подготовка к "Business Show Room"

Предприниматели разработают концепцию конкурса по экологическому девелопменту к февралю 2010 года.
Гильдия управляющих и девелоперов разрабатывает концепцию конкурса по экологическому девелопменту, презентацию которого планируется провести в феврале будущего года в Москве в рамках "Business Show Room". Предполагается, что конкурс позволит оценить объекты, которые были спроектированы, реализованы или активно застраиваются на основе концепций энергетически эффективных и экологически чистых технологий. Конкурс будет проходить в трех номинациях: "Проекты зданий", "Построенные здания" и "Здания в эксплуатации".

Коммерческая недвижимость от 12.11.2009 // ГУД объявляет о Конкурсе по экологическому девелопменту

Гильдия управляющих и девелоперов продолжает содействовать внедрению энергоэффективных и экологических принципов создания и эксплуатации недвижимости участниками российского рынка. ГУД начала работу над концепцией Конкурса по экологическому девелопменту, условия и положения которого будут разработаны до конца текущего года.
Цель конкурса – внедрение энергоэффективных и экологичных принципов в российское строительство и девелопмент. Презентация конкурса состоится в феврале 2010 года в Москве в рамках BUSINESS SHOW ROOM «Экоэволюция – новый этап в развитии недвижимости России. Революционные инновации экотехнологий для бизнеса, общества и государства». Конкурс позволит оценить объекты, которые были запроектированы, реализованы или активно застраиваются на основе концепций энергетически эффективных и экологически чистых технологий, а также с применением других различных решений по гармонизации архитектурной среды. Он будет проходить в трех номинациях: «Проекты зданий», «Построенные здания» и «Здания в эксплуатации».

В методологическую и инженерную основу Конкурса будет заложена международная система LEED, признанная и применяемая в 112 странах мира. Система LEED – «Лидерство в энергетическом и экологическом проектировании» – была разработана United States Green Building Council (USGBC) в 1998 году и является рейтинговой системой для так называемых «зеленых» зданий (green building). С момента ее создания в США сертификата LEED были удостоены 14 тыс. проектов, в 30 странах мира 99 кв. км территорий, которые застраиваются согласно данной системе оценки качества.

Данная рейтинговая система применима к коммерческой и жилой недвижимости (многоквартирной и загородной), сопровождает весь цикл строительства здания, от начального проектирования до его эксплуатации.

USGBC выдает сертификаты LEED при соблюдении более 100 базовых аспектов (34 основных и 69 дополнительных баллов). «ГУД понимает невозможность прямого применения системы LEED, разрабатываемой почти 15 лет, – говорит Сергей Бурцев, управляющий партнер ЗАО «БЮРО ТЕХНИКИ». – Из общего объема критериев в Положения конкурса войдет только 25 концептуальных рекомендаций, учет и реализация которых в российских проектах возможна без существенных инвестиционных затрат».

Итоги будут подведены в рамках IV Международного инвестиционного форума по недвижимости PROEstate в сентябре 2010 года. Решение о победе в конкурсе и вручении соответствующего сертификата LEED будет принимать экспертный совет, в составе которого войдет не менее 15 специалистов.

На уровне Правительства Санкт-Петербурга внедрение энергоэффективных и экологичных принципов в российское строительство и девелопмент планируется реализовать в пилотной «Программе повышения энергоэффективности и экологичности объектов капитального строительства в Санкт-Петербурге на 2010-2011 годы».

«Представители власти начинают осознавать, что рост экономических, социальных и экологических проблем в России во многом вызван неэффективным использованием существующих ресурсов, устаревших решений, строительных материалов и технологий. Все больше экспертов отрасли приходит к выводу, что именно технологии «зеленого строительства» являются наиболее перспективным путем разрешения этих проблем», – считает Вячеслав Семененко, президент ГУД, председатель Комитета по строительству Санкт-Петербурга. 

Кроме того, последнее время стоимость подключения к сетям составляет значительную часть бюджета компаний. «Зеленое строительство» позволяет снизить потребление ресурсов, и как следствие, проект становится даже дешевле при внедрении современных технологий.

Irn.ru, Bsn.ru от 12.11.209 // ГУД объявляет о конкурсе по экологическому девелопменту

Гильдия управляющих и девелоперов (ГУД) продолжает содействовать внедрению энергоэффективных и экологических принципов создания и эксплуатации недвижимости участниками российского рынка. ГУД начала работу над концепцией конкурса по экологическому девелопменту, условия и положения которого будут разработаны до конца текущего года.

Цель конкурса – внедрение энергоэффективных и экологичных принципов в российское строительство и девелопмент.  Презентация конкурса состоится в феврале 2010 года в Москве в рамках BUSINESS SHOW ROOM «Экоэволюция – новый этап в развитии недвижимости России. Революционные инновации экотехнологий для бизнеса, общества и государства». Конкурс позволит оценить объекты, которые были запроектированы, реализованы или активно застраиваются на основе концепций энергетически эффективных и экологически чистых технологий, а также с применением других различных решений по гармонизации архитектурной среды. Он будет проходить в трех номинациях: «Проекты зданий», «Построенные здания» и «Здания в эксплуатации».

В методологическую и инженерную основу конкурса будет заложена международная система LEED, признанная и применяемая в 112 странах мира. Данная рейтинговая система применима к коммерческой и жилой недвижимости (многоквартирной и загородной), сопровождает весь цикл строительства здания, от начального проектирования до его эксплуатации.

USGBC выдает сертификаты LEED при соблюдении более 100 базовых аспектов (34 основных и 69 дополнительных баллов). «ГУД понимает невозможность прямого применения системы LEED, разрабатываемой почти 15 лет, – говорит управляющий партнер компании «БЮРО ТЕХНИКИ» Сергей Бурцев. – Из общего объема критериев в Положения конкурса войдет только 25 концептуальных рекомендаций, учет и реализация которых в российских проектах возможна без существенных инвестиционных затрат». 

Итоги будут подведены в рамках IV Международного инвестиционного форума по недвижимости PROEstate в сентябре 2010 года. Решение о победе в конкурсе и вручении соответствующего сертификата LEED будет принимать экспертный совет, в составе которого войдет не менее 15 специалистов.

На уровне правительства Санкт-Петербурга внедрение энергоэффективных и экологичных принципов в российское строительство и девелопмент планируется реализовать в пилотной «Программе повышения энергоэффективности и экологичности объектов капитального строительства в Санкт-Петербурге на 2010-2011 годы», сообщает пресс-служба ГУД. 

TelecomDaily от 13.11.2009 // Где искать абонента 

Стоимость аренды офиса в Петербурге в октябре-ноябре повысилась в среднем на 2-3% в рублевом эквиваленте, а число свободных площадей в БЦ города продолжает увеличиваться, к такому выводу пришли эксперты Гильдии управляющих и девелоперов. Сегодня перед выходом в новый бизнес-центр операторы связи предпочитают удостовериться в том, что его управляющая компания проводит достаточно гибкую ценовую политику, и наполняемость объекта не падает. 

По данным ГУД, рублевое падение рублевых арендных ставок продолжалось с октября 2008-го и до августа этого. В сентябре падение остановилось, а в октябре и ноябре в ГУД зафиксировали небольшой рост в рублях (в пределах 3%) и довольно существенный в долларовом выражении - в октябре средняя арендная ставка выросла на 5,2% до 23,1 долл за кв. м. Укрепление рубля привело к тому, что цена аренды в долларах вернулась к показателям января прошлого года. Однако в рублях стоимость аренды и в ноябре, по информации ГУД, почти на 40% ниже, чем до кризиса. 

Кроме того, эксперты констатируют, что рынок коммерческой недвижимости становится все более закрытым и менее прозрачным. Действительные условия аренды большинство БЦ не разглашает, так что реальная цена оказывается ниже декларируемой. Управляющие компании предпочитают договариваться с клиентами в частном порядке. Ведь спрос со стороны арендаторов не растет, а объемы офисных площадей увеличиваются. БЦ класса «А» в Петербурге заполнены на 60-70%, объект класса «В» из-за более дешевой стоимости демонстрируют лучшие показатели заполняемости – 70-80%. Ситуация с бизнес-центрами, запущенными в течение года, неутешительна для владельцев и представленных там операторов связи. Заполняемость таких объектов составляет всего 15-30%. 

«По своему опыту можем сказать, что количество арендаторов в недавно введенном бизнес-центре напрямую зависит от политики управляющей компании. Если компания готова предложить приемлемую цену, то бизнес-клиенты охотно переезжают в новый БЦ. Так, нас очень устраивает то, как заполняется «ПулковоСкай»», - рассказал гендиректор оператора «Смарт Телеком» Андрей Суходольский. 

В компании "Метроком" при оценке результатов первого полугодия 2009 ранее отмечали, что негативных последствий проседания рынка офисной недвижимости частично удалось избежать благодаря тому, что оператор активизировался в сегментах SOHO и SMB. 

По данным Becar Realty Group, в Петербурге за I полугодие этого года в эксплуатацию введено 30 бизнес-центров, из которых 13 относятся к классу «А» и 15 – к классу «В». 

Наталья Рыжкова

Lenta.ru Недвижимость от 12.11.2009 // Аренда московских офисов подешевела еще на 15 процентов

В третьем квартале средние арендные ставки на коммерческую недвижимость в Москве продолжали снижаться. Как говорится в обзоре корпорации "ИНКОМ", наибольшее падение (15 процентов) зафиксировано в сегменте рублевой аренды офисов класса А И В. 

Аренда торговых помещений в рублях подешевела на 9 процентов. Долларовые ставки на столичные офисы снизились на 13 процентов, на торговые площади - на 7,8 процента. Цены продаж показали схожую динамику. Эксперты корпорации прогнозируют дальнейшую коррекцию арендных ставок и цен продаж в сторону понижения, хотя и не такими высокими темпами. 

Согласно обзору, в третьем квартале в Москве было введено 286 тысяч квадратных метров офисных помещений (169 тысяч "квадратов" — класса А). Торговых площадей введено в строй не было. Такая ситуация сложилась впервые с 2006 года. 

Таким образом, совокупный объем предложения офисных площадей составил порядка 9,6 миллиона квадратных метров, что на 4,5 процента ниже аналогичного показателя второго квартала. Предложение торговых площадей составило 4,5 миллиона "квадратов" (падение составило 1,5 процента). 

По данным аналитиков, уровень вакантных офисных и торговых площадей в третьем квартале практически не изменился и составил 18,5 процента и 4,3 процента соответственно. При этом уровень реального спроса со стороны арендаторов остается крайне низким. 

Ранее Гильдия управляющих и девелоперов сообщала, что продажная стоимость квадратного метра офисных помещений в Москве за год упала на 43 процента, цена "квадрата" торговых помещений снизилась на 39 процентов. По данным ГУД, по итогам октября средняя цена офисных площадей не изменилась, составив 4800 долларов за квадратный метр, стоимость "квадрата" торговых помещений снизилась на два процента до 6420 долларов. 

Средняя стоимость аренды квадратного метра торговых помещений за октябрь сократилась на один процент до 110 долларов в месяц, аренды офисов – до 57 долларов в месяц. С начала кризиса аренда торговых и офисных помещений подешевела на 28 процентов и 35 процентов соответственно. 
ИА «Альянс-Медиа» от 12.11.2009 // Екатеринбург: офисы разобьют на классы
НП "Гильдия управляющих и девелоперов" (ГУД) запускает единую систему классификации и оценки офисных помещений в Екатеринбурге. Предполагается, что сертификация поможет девелоперам точнее позиционировать свой объект, а арендаторам ориентироваться в ценах.
Как рассказал президент свердловского областного отделения ГУД, председатель совета директоров "Корин-Холдинга" Андрей Бриль, в настоящее время подготовлена вся документация для проведения независимой сертификации объектов офисной недвижимости Екатеринбурга. "Определен состав наблюдательного совета (в него вошли представители ГУД, администрации Екатеринбурга, консалтинговых компаний), который будет принимать решение, составлен перечень критериев, утвержден регламент проведения оценки. Сейчас у нас уже есть около восьми объектов, которые мы будет классифицировать", - сообщил господин Бриль. Предполагается, что участие в сертификации будет добровольным.
Согласно разработанной программе, предлагается выделить четыре основных категории офисных зданий: "А", "В+", "B-", "С". Для каждой категории свой набор обязательных составляющих, распределенных по группам. Например, для офисов класса "А" обязательно наличие автоматизированной системы управления зданием, обеспечивающей централизованный мониторинг, диспетчеризацию и управление оборудованием инженерных систем, тогда как для класса "В+" это уже факультативное требование. Учитывается даже время ожидания лифта. Но, оговаривается господин Бриль, несмотря на жесткость критериев это не означает, что отсутствие одного из параметров может автоматически означать, что объект переходит на класс ниже. "В составе наблюдательного совета сидят люди, поэтому фактор субъективизма при оценке все равно будет присутствовать", - отмечает он.
Необходимость проводить независимую оценку бизнес-центров, по словам авторов проекта, продиктована конъюнктурой рынка. "Сейчас фактически идет демпинг, собственники самостоятельно объявляют свои объекты классом «А» и пытаются продавать его. Но нет четкого понимания, что такое класс «А», какая в нем должна быть инженерия, материалы отделки и т. д. Это не дает возможности сориентироваться по цене ни арендатору, ни собственнику объекта. Поэтому мы и решили разработать единый стандарт, который бы позволил классифицировать объекты", - пояснил Андрей Бриль. В частности, по его словам, минимальная себестоимость аренды офиса класса "А" не может быть ниже 1,2-1,4 тыс. рублей в месяц за 1 кв. метр, тогда как сейчас ряд девелоперов предлагает площади за 500-700 рублей за 1 кв. метр.
НП "Гильдия управляющих и девелоперов" создана в 2002 году в Санкт-Петербурге, объединяет около 220 девелоперских центров в 30 городах России. Разрабатывает кодекс этики отрасли, внутренние нормативы и критерии работы предприятий. В уральское представительство гильдии входят "Корин-Холдинг", Forum group, ГК RED, "Атомстройкомплекс", "Стражи Урала", "Ренова-Стройгруп". В управлении членов гильдии находится около 17 млн кв. метров коммерческой недвижимости, из них около 6 млн кв. метров находятся в собственности.
Ведомости. Стены бизнеса № 216 (2486) от 16.11.2009 // Громкие имена: Стимул для аукционов

В конце лета на базе фонда имущества Петербурга была образована всероссийская аукционная площадка.

Ее создание одобрил лично премьер-министр Владимир Путин, разрешивший использовать в названии нового аукционного дома слово «российский». Среди учредителей акционерного общества — Сбербанк РФ. Основной товар, который пойдет на торги, — проблемные залоги. Однако предприятие намерено продавать и необремененное частное имущество — от разнообразной недвижимости до предметов искусства и антиквариата. О том, каким будет наш антикризисный ответ Sotheby's и Christie's, рассказывает Андрей Степаненко, генеральный директор Российского аукционного дома (РАД), и одновременно руководитель петербургского фонда имущества.

— Идея аукционного дома возникла на злобу дня?

— Нет, уже довольно давно. Но в нашем случае экономический кризис, который вообще-то вредит развитию бизнеса, стал неким катализатором. Стали множиться проблемные залоги, и банкам пришлось задуматься, что с ними делать.

Создавать собственные департаменты для продажи имущества, набирать персонал и обучать его, на мой взгляд, слишком хлопотно. Входить в сложные взаимоотношения со службой судебных приставов — тоже не вариант. Сотрудничать с коллекторскими агентствами, которые берут за свои услуги 30%, дорого, да и репутация у таких структур не лучшая.

Мы предложили создать совместное предприятие нескольким крупнейшим банкам России. Сбербанк согласился. Правда, на реализацию идеи ушел примерно год. Пришлось написать несколько десятков бизнес-планов. Это специфика работы с крупной структурой.

Надеюсь, наша связка со Сбербанком будет эффективной. Петербургский фонд имущества лидирует в стране по объемам продажи госсобственности на аукционах. Тем самым мы доказали свою состоятельность крупнейшему российскому кредитору. Сбербанк между тем уже сформировал электронную торговую площадку, создав для этого дочернюю структуру — «Сбербанк-АСТ». (Она тоже вошла в состав учредителей РАД.)

В июне по распоряжению правительства РФ эта компания стала оператором открытых электронных торгов для государственных закупок, которые проводятся по методу голландского аукциона. У «Сбербанк-АСТ» есть и крупные коммерческие заказчики. На этой площадке зарегистрировано более 8000 поставщиков.

Мы можем удачно дополнять друг друга, проводя аукционы в любой форме.

У Сбербанка также есть подразделение, которое специализируется на управлении активами, доставшимися ему от заемщиков, — компания «Сбербанк-Капитал». Поэтому мы рассчитываем на взаимодействие как с самим банком, так и с его УК.

В середине октября мы подписали соглашение о сотрудничестве по продаже заложенного имущества с банком «Санкт-Петербург». Ведем переговоры еще с одним банком. Однако эти кредиторы уже не войдут в состав акционеров РАД.

— Доли основных учредителей РАД — Сбербанка вместе с его «дочкой», Фонда имущества Петербурга и компании «Русский ювелир» — равные. У всех по 33%. Такой паритет соблюден сознательно?

— Да. Изначально никто не хотел доминировать и владеть контрольным пакетом. Это нормальная западная модель управления бизнесом. Нам нужна конструкция, которая бы работала и которой бы верили. Так в состав акционеров вошла Гильдия управляющих и девелоперов (1%. — «Ведомости»). Мы хотели пригласить в учредители и иностранных консультантов — для усиления имиджа в глазах инвесторов. Вели соответствующие переговоры, но кризис помешал.

— Распоряжение о создании РАД подписано Владимиром Путиным. Это значит, что проект одобрен на самом верху?

— (Смеется.) Следующий вопрос, пожалуйста.

— Какими залогами будете заниматься в первую очередь?

— Мы готовы продавать любое имущество: недвижимость, автотранспорт, предметы искусства, антиквариат, драгоценности. Сейчас изучаем ситуацию: разослали подробные запросы по территориальным банкам «Сбера», чтобы выяснить структуру их залогов.

Первый выставленный от Сбербанка лот — небольшое производственное здание с участком земли 0,38 га, расположенное под Петербургом, на территории Ижорского завода, и заложенное в обеспечение кредита. (Это частная собственность, не имеющая отношения к градообразующему предприятию.) Мы оценили объект в 15,5 млн руб. Аукцион пройдет в ноябре.

Ограничения есть только по реализации заложенного жилья, которое по закону «Об ипотеке» нельзя продавать в досудебном порядке. Это означает, что работать с квартирами мы можем лишь на той стадии, когда они, будучи не реализованными на торгах в рамках банкротства заемщика, перешли в собственность банка как отступное. В этот момент ипотека по ним прекращается и кредитор волен выбирать любую схему продажи. Но это скорее исключение. В основном нам предстоит заниматься коммерческой недвижимостью и земельными участками.

На наш взгляд, одна из наиболее эффективных форм реализации залогов — это голландские аукционы с торгами на понижение. Однако в законе «Об ипотеке» о них не сказано ни слова, поэтому проводить их опять-таки можно только после банкротства должника и окончательного перехода имущества к банку.

По действующим правилам объект можно выставить на торги за 80% от его рыночной стоимости, которая, вполне вероятно, уже не покрывает долг перед банком. Если аукцион не состоялся, лот можно уценить на 15%. Если он снова не вызвал интереса, банк вправе забрать имущество как отступное по цене на 25% ниже стартовой. Нужно ли это банку? Вряд ли.

Мы предложили внести в закон «Об ипотеке» изменения, чтобы легализовать голландские аукционы и подробно прописать порядок их проведения на этом рынке. Поправки уже рассматривают в Минэкономразвития и Госдуме.

— Залоги ведь не единственный товар, которым вы хотите торговать?

— Безусловно. У петербургского фонда имущества уже есть опыт сотрудничества с ОАО «РЖД» по реализации непрофильных активов. Мы продавали их объекты в Петербурге (завод «Спорт»), Нижнем Новгороде, Ленинградской и Тверской областях. Уже под маркой РАД выставлены на реализацию Дом культуры в Твери и коттеджный поселок в Краснодарском крае. Мы рассчитываем поработать и с другими госкорпорациями.

Другая категория потенциальных клиентов — собственники, которые хотят продать не обремененные залогами активы. Кстати, первый объект, который мы реализуем по поручению частных владельцев, выставлен именно на голландский аукцион.

Это здание в самом центре Петербурга — дворец XVIII в. на берегу Невы, недалеко от Летнего сада (наб. Кутузова, 24), принадлежавший графу Кушелеву-Безбородко. Дворцовый комплекс состоит из лицевого и дворового флигеля (в общей сложности 6250 кв. м). По мнению консультантов, его площадь можно увеличить до 12000 кв. м за счет освоения внутреннего пространства. Стартовая цена, назначенная собственниками, — 918 млн руб. Цена отсечения, уступать ниже которой они не готовы, — в районе 600 млн руб. Торги намечены на 10 декабря.

Есть определенная категория наших соотечественников, которые живут за рубежом и время от времени доверяют продажу своего российского имущества неким посредникам. Если будет организация с именем и регулярные сезонные аукционы, договоры поручения станут заключать с нами. Вот к чему мы стремимся. Сейчас это не очень актуально, а лет через пять — вполне.

— И деятельность фонда, да и вся ваша карьера связана с недвижимостью. Откуда возникла тема антиквариата? Зачем было образовывать столь многопрофильную структуру?

— Во-первых, честно скажу, амбиции. А во-вторых, называться аукционным домом и не иметь дела с предметами искусства нехорошо. Те же Sotheby's и Christie's на 95% занимаются антиквариатом и только на 5% — всем остальным имуществом. Есть у них и каталоги по продаже вилл и прочей недвижимости категории luxury. Этот велосипед изобретен. И нет смысла в очередной раз избирать особый российский путь.

— У нас до сих пор не было общероссийской площадки по продаже предметов искусства?

— Совершенно верно. Есть пара десятков частных аукционных домов. А у нас в учредителях Фонд имущества Петербурга — 100%-ная «дочка» города. То есть фактически 33% акций РАД принадлежат российской культурной столице. Это серьезно.

Потенциальный объем этого рынка огромен. Другое дело, что вывозить культурные ценности из страны нельзя, а россиянам еще надо прививать культуру таких аукционов. Есть масса предметов стоимостью, условно говоря, от 1000 до 10000 у.е., которые могут выставляться на продажу. Во Франции или Италии семьи с доходом 2000-3000 евро регулярно приобретают на аукционах картины, старинную мебель и проч. Для нас это хлам, а для них — история. В номерах респектабельных европейских отелей старые, даже обшарпанные, на наш взгляд, столы и стулья. У нас это не принято — другой менталитет. Но, я думаю, мы нащупаем свою жилку и с 2010 г. РАД начнет проводить такие торги.

Правда, традиционные аукционы могут и не сработать. Рынок предметов искусства закрытый. Люди не будут публично торговаться даже за картину стоимостью 50000 у.е., не говоря уже о более крупных суммах. Поэтому скорее всего мы опять же воспользуемся европейским опытом, когда претендент может участвовать в аукционе через дилера или заочно — через операциониста на телефоне. Нужно только, чтобы на банковской карте была заблокирована соответствующая сумма в качестве задатка.

— Сколько будете брать за услуги?

— В зависимости от стоимости объекта, формы продажи и т.п. комиссионные составят примерно 0,5-5% от стартовой цены плюс 10% — с суммы ее превышения. При реализации предметов искусства процент будет выше. Дивиденды от деятельности РАД, приходящиеся на долю фонда имущества, будут поступать в бюджет Петербурга.

— На какой оборот, по вашим расчетам, выйдет РАД в 2010 г.?

— Не готов называть конкретные цифры. Чрезвычайно трудно оценить масштаб процесса, связанного с обращением взыскания на заложенное имущество. Я считаю большой удачей, если в следующем году нам удастся продавать 10 лотов в месяц. Пока условились брать на реализацию объекты стоимостью от 10 млн руб. Естественно, будут варианты существенно дороже, хотя все они, как правило, сложные, и я не уверен, что сейчас нам удастся эффективно продать их.

В 2010 г. рассчитываем открыть аукционную площадку в Москве, а в 2011 г. — в Краснодарском крае.

— Аукционный дом начинает работать не в самый удачный период. Рынок недвижимости фактически стоит…

— Не буду говорить, что кризис заканчивается, но определенное оживление началось. Первое полугодие фонд имущества отработал чуть не в убыток, а сейчас ситуация улучшается. Есть стабильный спрос на небольшие нежилые объекты и на компактные участки под жилую и промышленную застройку.

А вот лотами дороже 100 млн руб. мало кто интересуется — за исключением эксклюзивных вариантов в центре города. Это свидетельство того, что с рынка ушли инвестфонды и не известно, когда вернутся. Сейчас мы имеем дело с частными инвесторами, занятыми в малом или среднем бизнесе или формирующими банк доходных объектов стрит-ритейла. Один из самых популярных вариантов — купить у города помещение с действующим договором аренды, желательно долгосрочным.

Анастасия Ясинская
CRE.ru от 16.11.2009 // Главные события рынка коммерческой недвижимости 9-13 ноября  

Областной суд обязал ООО «Металлимпресс-Недвижимость» снести верхние шесть этажей строящегося 16-этажного бизнес-центра. 

Офисная недвижимость:
· Компания «Фемида» отказывается от проекта офисного комплекса Sokol City стоимостью $230 млн.

· НП «Гильдия управляющих и девелоперов» запускает единую систему классификации и оценки офисных помещений в Екатеринбурге. 

· Новым арендатором бизнес-центра «

 HYPERLINK "http://www.cre.ru/rus/top/id_tags/449/" Двинцев» стал филиал компании Halliburton International Inc., одной из крупнейших в мире сервисных компаний нефтяной и газовой отрасли, в России.

Торговая недвижимость:
· Место «Арбат Престижа» на первом этаже «Атриума» займет «Л’Этуаль». 

· Самый крупный на Дальнем Востоке торгово-развлекательный комплекс «Сити-Молл» открылся в Южно-Сахалинске.

· Японская сеть одежды Uniqlo весной 2010 года откроет в торгово-развлекательном комплексе «Атриум» свой первый флагманский магазин в России. 

· ООО «Реал-Гипермаркет» открыло в Ростове-на-Дону торговый центр стоимостью 44 млн евро.

Складская недвижимость:
· «Bonduelle Кубань» зарезервировала 9 000 паллетомест в складском комплексе класса «А» «Бецема Логистик» в Подмосковье.

Другое:
· Группа ЛСР и ОАО «Россельхозбанк» подписали кредитные  договоры  об открытии кредитных  линий на общую сумму 100 млн. долларов.

· Кипрская Reachcom Ltd., структура «Ренессанс Капитала», подала в Высокий суд Лондона иск к предпринимателю Шалве Чигиринскому.

· Арбитражный суд Москвы принял решение взыскать с компании бизнесмена Шалвы Чигиринского «СТ Девелопмент», выступавшей ранее инвестором реконструкции гостиницы «Россия» в Москве, в пользу подрядчика демонтажа отеля - ФПК «Сатори» - более 33 миллионов рублей.

· Американская сеть фастфуда Burger King передала франшизу на открытие своих ресторанов в Москве владельцам сети кофеен «Шоколадница». 

· Фонд имущества Петербурга на торгах в среду продал права аренды двух участков под жилищное строительство, одного участка - под спортивный комплекс, одного - для строительства объекта торговли и пяти участков - под строительство автосервисов.
·  «Сбербанк капитал», 100%-ная «дочка» Сбербанка, планирует в течение пяти лет завершить проект «Царев сад» на Болотном острове, достроив комплекс с ресторанами, офисами, подземной автостоянкой и гостиницей общей площадью около 80 000 кв. м.

· КУГИ подал в Арбитражный суд Санкт-Петербурга и Ленинградской области два иска к ООО «Лента» с требованием освободить два земельных участка общей площадью 586 квадратных метров.

CRE

Татар-Информ  от 17.11.2009 // В Казани обсудили новые тенденции на рынке индустриальной недвижимости 

 (Казань, 17 ноября, «Татар-информ», Наталья Рыбакова). Новые тенденции на рынке индустриальной недвижимости Татарстана обсудили сегодня участники круглого стола в Казани в технополисе «Химград».

Участников круглого стола поприветствовал генеральный директор ОАО «УК «Идея капитал», управляющий технополисом «Химград» Альберт Каримов. «Сейчас на рынке проводится немало мероприятий в области офисной и коммерческой недвижимости. При этом ощущается нехватка информации в области индустриальной и промышленной недвижимости. Поэтому мы сегодня собрались, чтобы обменяться мнениями по дальнейшим тенденциям развития этого рынка», - сказал он.

Вице-президент НП «Гильдия управляющих и девелоперов», гендиректор УК ЗАО «ВМБ-Траст» Александр Гришин (Санкт Петербург) отметил, что сейчас мы переживаем непростое экономическое время, когда проекты во всех областях и, особенно в области запуска новых производств, реализуются достаточно тяжело. Поэтому в настоящее время достаточно остро стоит данная проблема.

Общий обзор рынка промышленной недвижимости Татарстана сделал первый заместитель генерального директора ОАО «УК «Идея капитал» Айрат Гиззатуллин. По его словам, на казанском рынке информации действительно не хватает, и это типовая проблема региональных рынков. Проекты в сфере индустриальной недвижимости в Татарстане активно развиваются. В целом на рынке большую долю занимают государственные проекты. В их числе ОЭЗ «Алабуга», КИП «Мастер», ИП «Камские поляны», Свияжский ММЛЦ, IT-парк, технополис «Химград» и другие.

«Коммерческие проекты тоже известны, они концентрируются в сфере логистики. Это складские комплексы, кроме того, ряд крупных компаний развивает свои индустриальные проекты по размещению производств. Государственные проекты, так или иначе, работают на рынке коммерческой и индустриальной недвижимости. В этом отношении с одной стороны существует конкуренция, а с другой стороны - кооперация и дополнение одних проектов другими», - рассказал он. Айрат Гиззатуллин отметил, что изначально государственные проекты нацелены на решение таких задач, которые в чистом виде коммерческими структурами решены быть не могут. Это развитие производства и депрессивных территорий, инфраструктурных объектов в области производства, транспорта и логистики.

«Деятельность государства в этой области серьезно влияет на возможности развития бизнеса и на рынок в целом. Поскольку государственные проекты, как правило, напрямую не связаны с идеей окупаемости и в большей степени ориентированы на достижение показателей социально-экономического развития отдельных регионов или республики в целом, либо на решение социальных задач, которые в том числе оцениваются показателями бюджетной эффективности. То есть речь идет не об окупаемости проектов напрямую, а через косвенные показатели», - сказал Айрат Гиззатуллин. Он также проинформировал, что основная масса проектов в республике географически концентрируется вокруг Казани и Зеленодольска. Вторым крупным центром притяжения стал регион Елабуги, Набережных Челнов и Нижнекамска. «Проекты развиваются там, где есть крупные рынки сбыта и крупные промышленные предприятия. Немаловажную роль при размещении проектов в сфере промышленной недвижимости играет наличие в той или в иной степени готовой инфраструктуры или неиспользованных площадей. Что касается рынка Казани, то здесь основные проекты реализуются в сфере коммерческой недвижимости», - отметил Айрат Гиззатуллин.

Он также отметил, что по технополисам в последнее время количество сделок в республике серьезно не сократилось. Однако было организовано не так много новых производств. В республике есть ряд проектов, ориентированных на импортозамещение, которые активно развиваются, и есть ряд производств, которые расширяются.

Александр Гришин отметил, что сейчас проекты из-за низкого спроса являются в некоторой степени конкурентами. И в этой непростой ситуации необходимо развиваться. «Сейчас нужно заботиться не о конкуренции друг между другом, а о том, чтобы развивать идею открытия новых производств», - подчеркнул он.

Председатель ТПП РТ Шамиль Агеев отметил, что сейчас необходимо идти по пути совместных производств, современных технологий и оборудования. «Чтобы индустриальная система успешно функционировала, необходимо всех работников обеспечить жильем. Татарстан занимает 3-4 место среди регионов по объему ввода жилья. В наших планах, несмотря на кризис, объемы ввода жилья не сокращать», - сказал заместитель министра строительства, архитектуры и ЖКХ РТ Рафик Загрутдинов.

Гендиректор ОАО «Инновационно-производственный технопарк «Идея» Сергей Юшко в своем выступлении рассказал об инфраструктурной поддержке малого и среднего инновационного бизнеса на примере технопарка «Идея».  


Lenta.ru Недвижимость от 17.11.2009 // Спрос финансового сектора на офисы в Москве упал в 10 раз

Спрос банковского сектора и финансовых организаций на аренду офисных площадей в Москве с октября 2008 года по октябрь 2009 года сократился в 10 раз. Об этом говорится в аналитическом обзоре компании Cushman & Wakefield Stiles & Riabokobylko (C&W/S&R). 

По данным аналитиков, за тот же период общее количество сделок по аренде офисных помещений в столице снизилось в три раза. Сейчас арендой офисов, в основном, интересуются небольшие инвестиционные компании и фонды. 

Вместе с тем, эксперты C&W/S&R отмечают оживление рынка аренды, связанное с тем, что арендные ставки приближаются к своему минимальному значению. Если в начале 2009 года арендаторы в основном фокусировались на пересмотре условий договоров аренды, то теперь они стараются найти качественные и недорогие площади. 

Согласно другому исследованию компании, в октябре на московский рынок вышло четыре качественных офисных здания класса Б+ общей площадью около 52 тысяч квадратных метров. При этом объем купленных и арендованных офисов оказался выше - 58 тысяч "квадратов". Уровень вакантных площадей для офисов классов А и Б+ составил по итогам прошлого месяца увеличился на 1,5 процента до 24,1 процента. 

Средняя ставка аренды для офисов класса А упала на 30 долларов и составила 620 за квадратный метр в год. Квадратный метр в офисных центрах класса зафиксироваласт на отметке 360 долларов. 

По данным Гильдия управляющих и девелоперов, что с октября 2008 года по октябрь 2009 года средняя стоимость аренды квадратного метра офисных помещений за октябрь сократилась до 57 долларов в месяц. С начала кризиса аренда офисов подешевела на 35 процентов. 

Продажная стоимость квадратного метра офисных помещений в Москве за год упала на 43 процента. По итогам октября стоимость офисов составила 4800 долларов за квадратный метр. 
БН.ру от 17.11.2009 // Кто что услышал в послании президента

В послании к Федеральному собранию президент Дмитрий Медведев обещал обеспечить жильем ветеранов и военных, сократить сроки согласования инвестпроектов, выяснить, почему в России стоимость строительства дорог «завышена в разы». Вопросы, так или иначе связанные с недвижимостью и строительством, заняли заметную часть послания. А самым употребляемым словом стала «модернизация». «БН.ру» спросил участников рынка, что они думают по этому поводу.

«Одноразовый подрядчик»
 

Дмитрий Медведев:
Много предлагается идей по увеличению инвестиций в инфраструктуру. И, в общем, это понятно. Инфраструктура у нас недофинансирована. Но пока здесь не наведён элементарный порядок, а строительство ведётся по завышенным в разы расценкам – в разы, – тратить на эти цели больше я считаю непозволительной роскошью. Поручаю Правительству в следующем году внедрить новые, в том числе электронные технологии торгов в этой сфере, а также привести технологии и стоимость строительства дорог и других инфраструктурных объектов в соответствие с общепринятыми международными стандартами. Нужно, кстати, рассмотреть и возможность использования соответствующих норм Евросоюза для более быстрой разработки наших регламентов строительства. Очень долго мы это делаем.
 

Глава Ассоциации предприятий дорожно-мостового комплекса Санкт-Петербурга «Дормост» Кирилл Иванов:
Уменьшить стоимость строительства в разы, как предлагает президент, - возможно. Но только в том случае, если на долю подрядчика останутся лишь собственно строительно-монтажные работы. Ведь что у нас происходит сейчас? Подрядчик должен выполнять перенос инженерных сетей, переселять людей из жилых домов и решать вопросы с владельцами гаражей, которые находятся в зоне строительства, выкупать землю и т.д. Вот, к примеру, в прошлом году из бюджета Петербурга были выделены средства на перенос сетей в зоне строительства западного скоростного диаметра. Но сети так и остались на своем месте, теперь ими занимается подрядчик. Когда стоимость наших контрактов сравнивают с аналогичными контрактами в Германии или Швеции, то никто не учитывает, что там подрядчик получает освобожденный, подготовленный для строительства участок.

Отдельно стоит сказать о стройматериалах. Часто мы слышим, что их стоимость завышается. Но почему бы государству не навести порядок в этой сфере? Сейчас этот рынок монополизирован и не регулируется государством. В результате цены выставляются по принципу «за сколько возьмут». Город имеет адресную программу строительства, представляет, какой объем стройматериалов для ее реализации потребуется. Ну и пусть бы закупал , например, на бирже необходимые материалы. Тогда, во-первых, удалось бы существенно сэкономить на стоимости стройматериалов, а во-вторых, подрядчики не имели бы возможности завышать свои затраты на их приобретение. Кроме того, в проектах часто не учитываются сезонные колебания цен на стройматериалы. А у нас только на один битум за летний период пять раз меняются цены.

Еще один нюанс. Как в принципе построена система госзаказа в строительстве инфраструктурных объектов? Сначала выдается техзадание на проектирование, проходит конкурс проектировщиков. При этом проекты отбираются таким образом, чтобы они уложились в установленную государством смету. Потом – конкурс на строительный подряд. В итоге с момента установления стоимости реализации проекта до начала строительных работ проходит 6-10 кварталов. За это время, разумеется, цены меняются, и приходится корректировать необходимый объем инвестиций. Такую систему я бы назвал «политикой одноразового подрядчика». Общепринятая на Западе схема устроена иначе. Государство ставит задачу: обеспечить переправу через реку. Компании выходят с предложениями, как это можно сделать: кто предлагает понтоны, кто мост, кто тоннель, кто тарзанку. Государство выбирает оптимальный вариант, и уже под него составляется проект. Причем в таком случае возможно поэтапное проектирование.

В этой системе есть один плюс – довольно специфический: она защищает нас от заключения госконтрактов с иностранными компаниями, сохраняя рынок отечественным предприятиям. Иностранцы предпочитают просто не связываться с подрядами при таких условиях и таких рисках, которые существуют в этой системе. Однако перспективы у этого механизма нет.

 

Директор департамента консалтинга, аналитики и исследований компании Blackwood Ольга Широкова:
С точки зрения развития рынка недвижимости наиболее актуальной в послании президента является акцент на развитие инфраструктуры. Расходы здесь необходимы значительные, поэтому наведение порядка и увеличение объемов ввода новой инфраструктуры -   задача первостепенная. Без этого не увеличишь объемов строительства, не снизишь цен на жилье, не освоишь новые территории. Главное, чтобы такое благое начинание как борьба за «чистоту» в этой сфере не привело к снижению объемов инвестиций. Чтобы пока новые схемы и правила не заработали, не отменялись старые, действующие. Иначе к тому дефициту, который уже неизбежно возникнет в результате кризиса, добавиться еще и дефицит, связанный с дефицитом инфраструктуры.

 
Управляющий по маркетингу петербургским филиалом РЕСО-Гарантия Сергей Бровко:
Для оперативного выполнения указания президента по поддержке жилищного строительства и дорожного строительства правительству РФ, возможно, стоило бы обратить внимание на страхование строительных рисков (СМР и ответственности строителей), для чего самый быстрый канал – это обратиться в ВСС (Всероссийский союз страховщиков) за методическим рекомендациями по такому страхованию и включению этих рекомендаций (типовых правил) в качестве обязательных компонентов в стандарты тендеров и процедур выделения госфинансирования на жилищное и дорожное строительство.

У крупнейших страховщиков России уже давно имеются лицензии на эти виды страхования и залицензированные ФССН собственные правила. Главное чтоб чиновники не манкировали (не пренебрегали и не обходили законы) теми условиями, которые будут предъявляться к процедурам определения победителей или списков страховщиков, допущенных к страхованию строителей жилья и дорог. Тогда и инвестированные государством в строительство деньги не пропадут (ответственность ведь застрахована будет), и процесс развития инфраструктуры страны – жилищной и дорожной – может стронуться с мертвой точки, так как выше шанс, что подрядчиками окажутся не проходимцы; с теми страховщики дела иметь не захотят.

То же самое в принципе касается и реализации инвестиционных проектов. Нет смысла государству инвестировать в любые проекты, если нет прозрачных для страховщиков и представителей госструктур процессов определения победителей тендеров по страхованию ответственности (качества выполнения этих проектов). Причем процессов, обеспечивающих выбор не самых дешевых, а самых надежных - по резервам, по истории выплат, опыту работы на рынке - страховщиков.

Без таких, существенно важных страховых компонентов, слабый шанс, что намерения модернизации реализуемы.

 

Руководитель Аналитического департамента Гильдии управляющих и девелоперов Андрей Соколов:
Как решить эти проблемы, правительство знает великолепно без чьих-либо посторонних советов. Почему оно не решает их тоже понятно. Вот две цитаты из газеты «Ведомости» - что называется «без комментариев». «Сегодня 1 км четырехполосной автострады обходится в Китае в $2,9 млн, в Бразилии — в $3,6 млн, в России — в $12,9 млн (для участка автодороги Москва — Санкт-Петербург с 15-го по 58-й км цифра составляет $134 млн за 1 км; для Западного скоростного диаметра Санкт-Петербурга — $142 млн за 1 км, для четвертого кольца Москвы — около $400 млн за 1 км)». «Самые дорогие часы из числа тех, что удалось сфотографировать «Ведомостям», — у руководителя столичного стройкомплекса, заместителя мэра Москвы Владимира Ресина, их стоимость — 1 044 800 швейцарских франков» (газета «Ведомости»).

 

С электронной скоростью
 

Дмитрий Медведев:
Поручаю Правительству в двухмесячный срок подготовить предложения по введению нового порядка согласования разрешительной документации для начала инвестиционных проектов. Результатом этой работы должно стать кратное сокращение сроков начала их реализации. Если это сделать, то по объектам, которые не относятся к категории так называемых опасных, этот срок должен быть просто 3–4 месяца. Сегодня эти сроки составляют полтора-два года, а в крупных городах процессы согласований зачастую тянутся годами.
Полномочия и ответственность за координацию этой работы целесообразно возложить на руководителей регионов. При этом должностные лица, виновные в систематических задержках в согласовании документов и взимании платежей по основаниям, которые прямо в законе не предусмотрены, должны подвергаться административным и иным взысканиям, а в необходимых случаях и увольнению с должности.
 

Первый заместитель генерального директора ЗАО «ПТК» Леонид Чурилов:
Я бы связал две задачи, поставленные президентом, в одну: сокращение сроков согласования инвестиционных проектов и создание системы электронного документооборота. Причем эта система нужна не только для инвестпроектов, но и должна быть внедрена в других отраслях. Сейчас инвестору приходится собирать огромное количество документов, каждый из них согласовывать лично у того или иного чиновника. Вот он собрал полный пакет документов – отправляет его на окончательное утверждение в одну инстанцию, там чиновники пускают этот пакет уже дальше по кругу. Это все «ноги»: то есть время уходит и на непосредственное получение резолюций, на печать документации, на транспортировку бумаг и т.д.

Если появится система цифровой подписи и электронного документооборота, то сократится не только срок прохождения согласований, но и существенно уменьшатся финансовые затраты на подготовку документов.

 

Генеральный директор СРО НП «Объединение строителей Санкт-Петербурга» Алексей Белоусов:
Задача, которую поставил президент, сложная. Сегодня у нас чрезвычайно разросся бюрократический аппарат, для начала реализации инвестпроекта требуется получить несколько сот резолюций. Бизнес, конечно, приветствует сокращение этой инстанции. Главное – не допустить ошибок при прохождении согласований по новой упрощенной системе. Ведь они случаются даже при нынешнем длинном пути.

Я думаю, что существенно упростить эту систему можно было бы, запараллелив многие процессы. Сегодня она построена так, что ты не можешь получить резолюцию в инстанции Х, пока свою подпись не поставит инстанция У. Если инвестор сможет параллельно направить свой проект в несколько инстанций, от которых требуется получить согласование, то процесс можно будет ускорить.

  

Заместитель генерального директора ИСК «Сфера» Тарас Кручинин:

Полностью поддерживаю это поручение президента – необходимо не только уменьшить сроки согласований, но уменьшить их количество. К примеру, когда мы запрашиваем власти о возможности построить в конкретном месте дом, от нас требуют проектную документацию уровня уже готового рабочего проекта.

 

Директор по управлению проектами Группы компаний «Единые решения» Мария Голубева
Разговоры о создании более современной, логичной и эффективной системы согласования разрешительной документации идут уже давно и сейчас, когда они приобрели статус официального поручения Правительству, надеемся будет начата реальная работа по этому вопросу и весной следующего года уже можно будет оценить первые результаты.
Привлечение внимания к проблемам не строительства в общем как отрасли, а самих строителей, смена акцента - это ключевой позитивный момент, именно такой подход и отношение на самом высоком государственном уровне способно в условиях по-прежнему сложной ситуации на рынке мотивировать профессиональные компании к дальнейшей работе.
Однако это только начало, для реального подъема необходимы систематические мероприятия поддержки и модернизации взаимодействия в этом секторе. 

 

Корпорации не прозрачны
 

Дмитрий Медведев:
Что касается государственных корпораций. Я считаю эту форму в современных условиях в целом бесперспективной. Корпорации, которые имеют определённые законом временные рамки работы, должны по завершении их деятельности быть ликвидированы, а те, которые работают в коммерческой, в конкурентной среде, должны быть со временем преобразованы в акционерные общества, контролируемые государством. В дальнейшем они или сохранятся в государственном секторе, там, где нам это необходимо, или будут реализованы частным инвесторам.
Кроме того, надо провести независимый аудит корпораций, а также крупных компаний с госучастием, внедрить в каждый из них современные модели управления, а оплату труда руководства этих компаний прямо увязать с показателями снижения издержек, повышения энергоэффективности и, естественно, повышения производительности труда, результатами внедрения технологий и инноваций.
  

Дмитрий Баранов, ведущий эксперт УК «Финам Менеджмент»:
Возможно, что в далекой перспективе госкорпорации как форма действительно бесперспективны, однако пока прошло слишком мало времени с начала их работы, чтобы сейчас делать выводы об их эффективности. Думаю, что необходимо три-пять лет, чтобы увидеть реальный результат от их деятельности.

Что касается претензий к ним, то их все можно отнести за счет «болезней роста», многое ещё пока не устоялось в их деятельности, некоторые вещи нуждаются в толковании. Нужно, чтобы и другие участники экономической деятельности научились с ними работать, и возможно, что ситуация исправится.

Есть госкорпорации, которые работают вполне успешно и к ним нет никаких претензий – например, Росатом. Отрасль, в которой он работает, не является конкурентной, и существование здесь госкорпорации оправдано. В результате деятельности Росатома весь ядерный комплекс страны находится под надежным контролем, эффективно управляется и успешно развивается.

Что касается других госкорпораций, то возможно, что сама их юридическая форма нуждается в изменении, например, в ОАО. Но так как многие из стоящих перед госкорпорациями задач способно решить только государство, то эти ОАО должны находиться в 100% государственном владении. Возможно потом, их можно будет частично приватизировать.

Если задачи, которые ставились перед корпорацией будут решены и цели достигнуты, то после ее расформирования не нужно создавать никаких новых структур. Если же задачи не выполнены, то их можно передать либо специально созданным акционерным обществам, либо соответствующим органам исполнительной власти.

Резкое и внезапное расформирование госкорпораций и передача их функций к другим структурам может привести к тому, что решение многих насущных задач, стоящих перед всей страной, окажется под угрозой из-за очередной реформы и время будет упущено.

 

Руководитель Аналитического департамента Гильдии управляющих и девелоперов Андрей Соколов:
Собственность госкорпорации не является государственной (этим ГК отличается от ФГУПов). В то же время на госкорпорации не распространяются положения о раскрытии информации, обязательные для публичных ОАО. Контроль за деятельностью ГК осуществляется правительством РФ на основе годового отчета, аудиторского заключения, а также заключения ревизионной комиссии по результатам проверки финансовой отчетности корпорации. Любые другие федеральные органы государственной власти не вправе вмешиваться в деятельность корпораций.

В госкорпорации были вложены огромные деньги из госбюджета, видимого результата от этого не последовало. Особенно наглядно деятельность госкорпораций проявилась на «Автовазе», для спасения которого понадобилось выделять дополнительно громадные деньги из госбюджета. Многие крупные правительственные чиновники занимают посты членов совета директоров в крупных госкорпорациях, получая там солидные вознаграждения.

Принципиальный недостаток сегодняшних госкорпораций заключен в механизме их создания. Значит, необходимо реформировать этот механизм, делая работу корпораций прозрачной и ставя их на одну доску с прочими предприятиями и организациями.

 

Энергоэффективность.  Дмитрий Медведев
Повышение энергоэффективности, переход к рациональной модели потребления ресурсов является ещё одним приоритетом в модернизации нашей экономики. Задачу эту можно решить только в том случае, если каждый из нас задумается, насколько ответственно он подходит к энергосбережению, так, как, кстати, это делают во всём мире. Там об этом думают абсолютно все.
Что нужно сделать? Во-первых, будут запущены программы по производству и установке приборов учёта. Сегодня жители наших городов фактически оплачивают ветхую и оттого дорогостоящую коммунальную инфраструктуру. Граждане должны платить только за реально потребляемые ими услуги.
Во-вторых, мы начали переход к использованию энергосберегающих ламп. Люди получат существенную экономию затрат за счёт замены устаревшего оборудования.
В-третьих, в следующем году мы приступим к реализации проектов повышения энергоэффективности во многих городских кварталах. Будут модернизированы коммунальные сети, введены системы оплаты услуг, в большей мере учитывающие режим их потребления и уровень доходов семьи. Будут введены энергосервисные контракты, позволяющие добиться значительной экономии. В первую очередь программы энергоэффективности будут реализованы в государственном секторе, там есть где поработать. Я призываю все российские регионы принять участие в таких проектах.
В-четвёртых, нам нужно не только наращивать добычу полезных ископаемых, но и добиваться лидерства во внедрении инноваций – как в традиционной, так и в альтернативной энергетике.
Вопиющим фактом, примером неэффективного использования энергоресурсов остаётся сжигание попутного газа. Загрязняется окружающая среда, и десятки миллиардов рублей превращаются в дым. Правительство ещё раз недавно обратилось к этой теме и обещало покончить с этим безобразием. Действовать нужно решительно и быстро и никаких отговорок от добывающих компаний не принимать. Эта тема, кстати, весьма популярна. На проблему «разбазаривания» попутного газа меня просил обратить внимание во время встречи, которую я проводил с Советом Федерации, Николай Иванович Рыжков. Николай Иванович, не знаю, в зале или нет? В зале. Вот мы с Вами вместе, надеюсь, и проконтролируем выполнение этой задачи.
Одно из наиболее перспективных направлений – это применение широко распространённых у нас биоресурсов, прежде всего древесины, торфа, отходов производства для получения энергоносителей.
Наши научно-исследовательские и производственные организации будут нацелены на внедрение инновационных технологий, таких как разработки с применением эффекта сверхпроводимости, особо актуального для наших протяжённых территорий. Мы продолжаем терять гигантские объёмы энергии при передаче её по территории страны, гигантские объёмы. В будущем именно технология сверхпроводимости кардинально изменит всю сферу производства, передачи и использования электроэнергии.
В отдельное направление в рамках модернизационного проекта выделены программы развития ядерной энергетики. До 2014 года у нас появятся реакторы нового поколения и ядерное топливо, востребованное не только отечественными, но и зарубежными производителями. Ядерные разработки будут активно применяться и в других сферах (прежде всего, конечно, в медицине), для производства водородного топлива, а также для создания двигательной установки, способной обеспечить космические полёты даже на другие планеты.
 

 

Директор Центра по эффективному использованию энергии Игорь Башмаков:
Энергосбережение невозможно без применения новых технологий. Альтернативная энергия - та, которую можно получить без применения углеводородов в нашей стране, - сейчас даже не на втором плане.

Если не считать крупных гидроэлектростанций, то вклад остальных новых возобновляемых источников электроэнергии в производство у нас меньше 1%. В то время как в других странах это 10%, а где-то и больше. Они, правда, дорогие, но опыт показывает, что при удвоении масштабов применения этих технологий удельные затраты на их применение сокращаются в диапазоне 35-15% на каждое удвоение.

Биотопливо и биогаз, использование отходов целлюлозного производства, термоядерный синтез, разработка технологий сверхпроводимости - это только несколько вариантов. Кроме того, те энергоресурсы, которые буквально выбрасываются на ветер, наконец, должны начать эффективно работать. Так называемый «попутный» газ, получаемый в процессе добычи нефти, сейчас чаще всего просто сжигается. В дым превращается до 10 млрд кубометров голубого топлива и миллиарды рублей. Правительство уже дало указания нефтедобывающим компаниям к 2011 году довести коэффициент его утилизации до 95%. Между тем, самые простые способы энергосбережения могут оказаться ничуть не менее эффективны.

Если вместо лампы накаливания, которые 90% энергии расходуют на производство тепловой энергии, поставить энергоэффективную лампу, мы сэкономим 11 млрд КВт/ч. Если мы поменяем все наши холодильники на самые эффективные модели, которые сейчас на рынке существуют, мы еще 10 млрд КВт/ч сэкономим. По нашим оценкам, если бы Россия сегодня ночью заменила все энергопотребляющее оборудование, мы могли бы снизить все энергопотребление на 45%.

 

Жилья всем не хватит
 

Дмитрий Медведев:
Ключевая задача, которую мы обязаны решить, – это обеспечение ветеранов жильём. В федеральном бюджете этого года на такие цели выделено около 46 миллиардов рублей, что позволит улучшить жилищные условия более чем 34 тысячам ветеранов. Мною дано дополнительное поручение – предусмотреть средства на обеспечение квартирами всех ветеранов, независимо от того, когда они подали заявление на улучшение жилищных условий.
Обеспечение военнослужащих постоянным и служебным жильём по-прежнему остаётся нашим приоритетом. Правительство России изыскало возможность увеличить объём средств, направляемых в текущем году на эти цели, более чем в полтора раза. Министерство обороны России, другие силовые ведомства должны выдержать взятые на себя обязательства по строительству и приобретению квартир. Поставленная задача по обеспечению постоянным жильём в 2010-м, а служебным – в 2012 году должна быть неукоснительно выполнена.
 

Генеральный директор VMB TRUST Александр Гришин:
Приятно, что в своем послании президент выделил тему жилья и строительства. Еще более приятно, что впервые за последние годы тема поднималась не в негативном ключе, а с позитивной точки зрения. 
Безусловно, государственная поддержка кредитования и строительства жилья вызывает только положительные эмоции. Другой вопрос - как будет проводится реализация поставленной президентом задачи. К примеру, ранее при обсуждении ценовой политики в строительстве не раз звучала цифра в 30 000 рублей за квадратный метр. Без привязки к конкретным городам и дифференцирования по регионам она, на наш взгляд, весьма условна и только вносит смуту в умы неподготовленных потребителей, что, без сомнения, сказывается на спросе. Потребитель занял выжидательную позицию как раз в тот момент, когда большинство застройщиков переживают не лучшие времена. Кроме того, затронута и весьма острая проблема длительного согласования разрешительной документации. Озвучивание проблемы - путь к ее решению. А как она будет решаться на местах - покажет жизнь.

 
Руководитель Аналитического департамента Гильдии управляющих и девелоперов Андрей Соколов:
На первый взгляд, задача выглядит весьма реалистичной. Строители сейчас простаивают. Объявляй конкурсы на покупку квартир у строителей с оплатой из госбюджета и обеспечивай ветеранов квартирами. Однако если подсчитать, то получается не все так радужно. Строители не горят желанием продавать бюджету квартиры по низким ценам. Так, в Санкт-Петербурге цена приобретения по ставке МЭРТ составляет 44,3 тыс. руб./кв. м.

Если разделить 46 млрд. руб. на 44,3 тыс. руб./кв. м и на 35 кв. м (площадь самой маленькой однокомнатной квартиры), то получается, что этих денег хватит только на 29,7 тыс. ветеранов, а не на 34 тысячи. Если же учесть, что обычно к конкурсу допускаются квартиры площадью от 35 до 45 кв. м, то этих денег хватит только на 26 тыс. ветеранов. И это только в том случае, если найдется столько квартир в недостроенных домах.

 

Стимулов нет
 

Дмитрий Медведев:
Лучшей антикризисной политикой, естественно, является стимулирование частного спроса. Отдельные шаги в этом направлении предпринимались, однако сейчас этого мало. Поручаю Правительству подготовить дополнительные меры по поддержке потребительского кредитования и расширению жилищного строительства.
  

Директор аналитического департамента ЗАО «Управляющая компания «Адекта» Андрей Кабанов:
Стимулированием частного потребления занимаются сейчас везде, главным образом за счет государственных средств, т.к. у банков обнаружились серьезные потери по невозвратам, росту размера резервов. С одной стороны банки ужесточают требования к заемщикам, повысили ставки по кредитам. С другой, потребитель не желает на текущих условиях брать кредит. Положение осложняется экономическим спадом, ростом безработицы. Поэтому основой увеличения потребительской активности в настоящее время могут быть только государственные субсидии. И, соответственно, надо быть готовыми к тому, что целевые программы (кредиты на автотранспорт, жилье) приведут к росту цен на них.

  

Генеральный директор компании «РЕЛАЙТ-Недвижимость» Олег Самойлов:
Отрадно было получить подтверждение, что президент, несмотря на кризисный период в экономике, рассматривает задачу обеспечения жильем военнослужащих как приоритетную. Тем более, вышесказанное уместно и в отношении ветеранов. Единственное, что стоило бы сделать в рамках этой же программы – дать возможность тем, кто не по своей воле годами ожидал новых квартир, эти квартиры после получения приватизировать. В противном случае возникнет неоднозначная ситуация: те, кто не был обеспечен жильем в период, когда приватизация была возможна, окажутся «пораженными в правах» в сравнении с другими гражданами России, воспользовавшимися возможностью приватизации.

Совершенно согласен с президентом в отношении его оценки действий, направленных на стимулирование спроса, в том числе – на жилье. Действительно, реальных шагов, предпринимаемых властями в этом отношении, пока недостаточно. Однако было бы не вполне справедливым уповать только на государство. У нас ведь в России как обычно происходит? «Вот приедет барин», разберется во всем, даст необходимые указания, и уж тогда… Иными словами, собственная активность, как граждан-потребителей, так и делового сообщества, мягко говоря, не слишком высока. Конечно, в этом вопросе в одночасье изменений быть не может, должно пройти время, прежде чем идеология «самопомощи» получит распространение, заступив на место пассивного ожидания «чуда», которое должно произойти «по щучьему веленью». И здесь очень важно объединение усилий всех сторон: и государства, и общества, и бизнеса. В противном случае «воз», сколько бы абсолютно правильных слов ни прозвучало с высоких трибун, всегда будет «и ныне там», так как сдвинуть его с мертвой точки никому не окажется под силу.

 

Аналитик ГК Broco Дмитрий Степанов:
Поддержка потребительского кредитования, вероятно, пройдет через дальнейшее снижение ставки рефинансирования вплоть до 7%-8%, а также установления максимально возможной цены кредита. Однако это не совсем рыночные механизмы..

 
Руководитель аналитической службы ОАО "ИК "Доходъ" Всеволод Лобов:
Для стимулирования конечного спроса необходимо, прежде всего, бороться с инфляцией и способствовать снижению стоимости кредита. Банк России в этом отношении ограничен, так как структура нашего платежного баланса и курс рубля жестко зависят от цен на нефть, газ и металлы, что является практически неконтролируемым фактором инфляции. Но так как этот фактор сейчас действует позитивно для нас, есть возможность снижать стаку рефинансирования, что ЦБ активно, но постепенно и делает. Ближайший год, скорее всего, будет характеризоваться низкой инфляцией и благоприятными условиями для поддержки конечных потребителей. Этой ситуацией необходимо воспользоваться.

Второй инструмент - это бюджетное стимулирование. Возможно, будут осуществлены очередные налоговые послабления, хотя это ресурс практически исчерпан на фоне роста бюджетного дефицита. Актуальным в последнее время является повышение транспортного налога. Вероятно, что после послания президента этот процесс приостановиться . Повышение этого налога противоречит программам поддержки автопрома в главном компоненте - стимулировании автокредитования.

Вероятно, также расширение поддержки ипотечного кредитования путем активного субсидирования процента.

 

Начальник аналитического отдела ИК "БФА" Роман Дзугаев:
Поручение президента относительно разработки мер стимулирования потребительского кредитования, достаточно интересно. Безусловно, есть очевидное понимание ситуации, что монетарные власти через доступность кредита стремятся стимулировать потребительские расходы, что должно выступить импульсом к росту промпроизводства, а в конечном итоге – к росту ВВП. В настоящее время мы наблюдаем тенденцию к снижению ставки рефинансирования и ставок по операциям ЦБ в целом – в конечном итоге такая ситуация приведет к удешевлению кредита для конечных заемщиков. В то же время размещение данных средств в экономике обусловит рост инфляции, что, вместе с тем, является спутником экономического роста.

Меры по стимулированию кредитования иные, чем, через снижение ставки предложения заемных средств, как правило, предполагают формы в виде дотаций на осуществление первоначального взноса (автокредиты, жилищное кредитование) и компенсации (как правило, частичные) ежемесячных платежей в погашение кредита – другими словами, это расходы государства, предполагающее дополнительные расходы из бюджета, который уже сейчас характеризуется высоким уровнем дефицита.

Расширение жилищного строительства неслучайно обозначен параллельно с задачей поддержки потребительского кредитования: несмотря на снижение цен на недвижимость, произошедшее в кризис, при их текущем уровне достаточного платежеспособного спроса (чтобы «завести» строительную индустрию) нет и сейчас. Единственный инструмент здесь – расширение кредитования на покупку жилья.

 

Заместитель председателя правления Городского ипотечного банка Игорь Жигунов:
Мер требующих, реализации в рамках работы правительства - безусловно масса. Жилищная и сфера строительства одна из важнейших, поскольку реализация потребности в жилье и его качество напрямую влияет на социальную составляющую в стране, на мотивацию в работе и демографическую ситуацию.

Если обратить внимание, то реализованные последние 3-4 года меры по развитию жилищного кредитования и поддержки молодых семей, позволили не только в какой то степени улучшить и демографическую ситуацию, но и в целом повысить уровень занятости населения. Ведь когда у человека есть свой дом, семья, возрастает ответственность и мотивация к стабильности и регулярности занятости.

Другой аспект комплексного подхода - систематизация и развитие собственного "домашнего" российского рынка. Это коснется и мотивации инвесторов, и развития стройиндустрии и улучшения качества в ЖКХ. Таким образом, такие поручения Правительству как подготовка дополнительных мер по стимулированию потребительского и жилищного кредитования, стимулированию оптимизации процедур инвестторгов должны реализовываться на фоне (при непосредственном) стабилизации платежеспособности населения и ее росте (последние полтора года пока, к сожалению, констатировать не приходится), правовой доработки нормативной базы как в части первичного, так и вторичного рынков жилья и рынка ипотеки. Кроме того, комплекс мер должен включать в себя и блок вопросов по решению текущей ситуации с незавершенными и замороженными объектами в целях стабилизации ситуации в ряде регионов.

В целом комплекс озвученных предложений и поручений, позволит (при наличии и грамотного использования соответствующего ресурса) реализовать целый ряд актуальных инициатив и вполне возможно действительно улучшить ситуацию в целом ряде секторов российской экономики, ЖКХ, занятости, социальной сфере.

  

Руководитель Аналитического департамента Гильдии управляющих и девелоперов Андрей Соколов:
Если идти по пути поддержки кредитования населения как средства стимулирования частного спроса, то это безусловно приведет на первом этапе к расширению жилищного строительства. Но если ограничиться только этим, то это неминуемо приведет к новому витку роста цен на жилье, подобно тому, какой уже наблюдался в последние годы. Стоимость строительства жилья определяется стоимостью строительных материалов, рабочей силы, проектирования, земли, стоимостью подведения инженерных коммуникаций, а также стоимостью дополнительных не строительных затрат застройщиков. К сожалению, несмотря на кризис, политика властей не декларативно, а на практике не направлена на снижение стоимости этих всех этих затрат. В результате, новый виток роста цен неминуемо приведет к надуванию нового пузыря на рынке недвижимости и неминуемому схлопыванию его в будущем.

  

Юрий Кочетков, независимый аналитик рынка недвижимости:
В послании президента прозвучали две нотки, которые вызывают откровенную тревогу.

Первая, это обеспечение ветеранов жильем. Ни квартиры, ни деньги не берутся из пустого воздуха. То, что ветераны обзаведутся новыми квартирами, само по себе неплохо, но произойдет это за счет других социальных групп, остро нуждающихся в жилье – молодых семей, бюджетных работников среднего возраста. У нас и так есть угроза того, что армию пенсионеров скоро некому будет кормить, так как рождаемость низкая и население стареет. Если еще подрубать жилищные условия молодых семей, то рассчитывать на простейшее воспроизводство населения не приходится.

Вторая нотка – это уже навязшая в зубах идея стимулирования спроса путем поддержки кредитования. События последних лет показали (и у нас, и за рубежом), что ипотека стимулирует лишь разбухание пузырей на рынках, которые несут угрозу экономике в целом. Людям не нужна долговая петля, людям нужно современное доступное жилье, построенное по новым технологиям и стандартам. И если уж говорить о кредитовании, то однозначно следует идти по пути ссудно-сберегательных касс, деньги которые должны быть направлены на строительство такого жилья.

Бизнес журнал Online от 18.11.2009 // Спрос на офисы в Москве снизился в 10 раз С октября 2008 года по октябрь 2009-го спрос на аренду офисных площадей в Москве снизился в 10 раз, констатируют аналитики Cushman & Wakefield Stiles & Riabokobylko в своем обзоре. 
Общее количество сделок по аренде офисов в Москве за этот период сократилось втрое. Наибольший спрос на офисные площади предъявляют сейчас небольшие инвестиционные компании и фонды. 
Арендные ставки существенно снизились: на офисы класса А — на 30 долл., до 620 долл за кв. метр в год, класса Б+ — до 360 долл. за кв. м. 
По данным Гильдии управляющих и девелоперов, с начала кризиса аренда офисов подешевела на 35%, их продажная стоимость упала на 43%.
Росбалт Москва, Новый регион от 18.11.2009 // Спрос на офисы в Москве упал в 10 раз 

Спрос банковского сектора и финансовых организаций на аренду офисных площадей в Москве с октября 2008 года по октябрь 2009 года сократился в 10 раз, пишет Лента.ру, приводя данные аналитического обзора компании Cushman & Wakefield Stiles & Riabokobylko (C&W/S&R).

По данным аналитиков, за тот же период общее количество сделок по аренде офисных помещений в столице снизилось в три раза. Сейчас арендой офисов, в основном, интересуются небольшие инвестиционные компании и фонды.

Вместе с тем, эксперты C&W/S&R отмечают оживление рынка аренды, связанное с тем, что арендные ставки приближаются к своему минимальному значению. Если в начале 2009 года арендаторы в основном фокусировались на пересмотре условий договоров аренды, то теперь они стараются найти качественные и недорогие площади.

Согласно другому исследованию компании, в октябре на московский рынок вышло 4 качественных офисных здания класса Б+ общей площадью около 52 тыс. кв. м. При этом объем купленных и арендованных офисов оказался выше – 58 тыс. «квадратов». Уровень вакантных площадей для офисов классов А и Б+ по итогам прошлого месяца увеличился на 1,5% до 24,1%.

Средняя ставка аренды для офисов класса А упала на 30 долларов и составила 620 за квадратный метр в год. Квадратный метр в офисных центрах класса Б+ зафиксировалась на отметке 360 долларов.

По данным Гильдии управляющих и девелоперов, с октября 2008 года по октябрь 2009 года средняя стоимость аренды квадратного метра офисных помещений за октябрь сократилась до 57 долларов в месяц. С начала кризиса аренда офисов подешевела на 35%. Продажная стоимость квадратного метра офисных помещений в Москве за год упала на 43%. По итогам октября стоимость офисов составила 4800 долларов за квадратный метр.
TatCenter.ru от 18.11.2009 // Индустриальная недвижимость в поисках перспектив
В настоящее время новые проекты на рынке индустриальной недвижимости реализуются непросто. Об этом было сообщено 17 ноября на круглом столе "Новые тенденции на рынке индустриальной недвижимости".
О современном состоянии рынка индустриальной недвижимости рассказал первый заместитель генерального директора управляющей компании "Идея-Капитал" Айрат Гиззатуллин. Как он отметил в своем выступлении, для этого сегмента рынка характерна закрытость компаний-участников и отсутствие общедоступной информации для анализа: 

- Проекты в области индустриальной недвижимости активно развиваются, большую долю среди них занимают проекты с государственным участием, такие как Особая экономическая зона "Алабуга", Технополис "Химград", Технопарк "Идея". Госпроекты рассчитаны в первую очередь не на окупаемость, а на решение социальных проблем: дать возможность бизнесу развиваться, вывести из состояния застоя депрессивные районы, обеспечить население рабочими местами. Наличие инфраструктуры, неиспользованных территорий и помещений вблизи Казани, Набережных Челнов и Елабуги привели к тому, что основная масса таких проектов реализуется именно в этих районах.
Интересно сложилась ситуация со складскими помещениями класса А и В. Если в 2008 году общий объем складских помещений был менее 50 тыс.кв.м. и в целом представлен в районах промышленной зоны Казани и улицы Журналистов, то в этом году объем складов увеличился в пять раз. В марте 2009 года был введен в эксплуатацию "Q-Park"(83 тыс.кв.м.), в июне - комплекс "Константиновский"(115,7 тыс. кв.м.), а в октябре - комплекс "Биек Тау"(159 тыс.кв.м.). Таким образом, в 2009 году обеспеченность складскими помещениями оказалась на уровне 250 тыс.кв.м. 

Такая активность в кризисный год оправдывается тем, что все перечисленные проекты были заложены еще в 2006 году, когда о кризисе никто не знал. Однако когда объекты ввелись в эксплуатацию, выяснилось, что такой потребности в складах в республике просто нет... 

Айрат Гиззатуллин:

- Спрос на складские помещения оказался не таким существенным, как прогнозировался. Поэтому мы наблюдаем существенное падение по арендным ставкам складских помещений. 

Однако каких-либо точных цифр Айрат Гиззатуллин не назвал – информация на рынке закрытая и серьезных исследований нет. 

Без ответа остался и вопрос генерального директора УК "Идея-Капитал" Альберта Каримова о спросе на производственные помещения и количество вакантных площадей. Как объяснил Айрат Гиззатуллин, "в целом спрос сократился, это связано в первую очередь со снижением объема производства. Но, тем не менее, рынок активный, есть ряд проектов, которые будут вскоре реализованы". 

Рынок промышленной недвижимости, как следовало из доклада Айрата Гиззатуллина, находится в зачаточном состоянии – сейчас он располагает в активе полумиллионом кв.м. площадей, построенных в промышленных зонах еще в советское время, арендные ставки на которые составляют от 50 до 250 руб. за кв.м. Строительство новых объектов в этой сфере не ведется.

Вице-президент НП "Гильдия управляющих и девелоперов" Александр Гришин считает, что кризис на индустриальной недвижимости сказался серьезно. Например, в Санкт-Петербурге многие планы и проекты приостановлены. С одной стороны, управляющие такой недвижимостью компании должны объединяться для развития инфраструктуры, с другой – при большом объеме предложения и низком спросе на такого рода площади эти компании являются конкурентами.

С этим мнением согласился и председатель Правления Торгово-промышленной палаты РТ Шамиль Агеев: 

- Необходимо срочно что-то делать с производством. Если не пойти по пути совместного производства, то никакого развития не будет. Сейчас многие пытаются кого-то обмануть, как-то заработать… От этого надо уходить.

Подводя итоги работы участников круглого стола, Александр Гришин отметил, что в последнее время происходят изменения в сознании производственников: раньше, они и подумать не могли открыть свое производство в арендованном здании, сейчас управление зданием и ряд забот компании готовы отдать на аутсорсинг. Сегмент индустриальной недвижимости - самый молодой из всех сегментов недвижимости (если не брать в расчет некоторые здания, в которых она размещается, они часто имеют более полувековую историю), но "она должна развиваться, это дает возможность развитию всей экономии в целом".

Новый известия от  19.11.2009 // Черный квадрат
Почему резко снизилась цена аренды офисов в столице

За последний год снять офис в Москве стало дешевле в среднем на треть. Виной тому резко упавший спрос: у банков и финансовых организаций он сократился в десять раз, в целом по рынку – втрое. Эксперты полагают, что до уровня лета прошлого года цена офисной аренды может не дойти вообще никогда.
По опубликованным вчера данным аналитического обзора исследователей C&W/S&R, спрос банковского сектора и финансовых организаций на аренду офисных площадей в Москве с октября 2008 по октябрь 2009 года сократился в 10 раз. За это же время общее количество сделок по аренде офисов в столице снизилось в три раза. Худо-бедно к данному виду недвижимости сейчас проявляют интерес лишь небольшие инвестиционные компании и фонды.
«Этот рынок был дефицитным практически всегда, особенно с 2000 года и до лета 2008-го спрос на офисы значительно превышал предложение, – рассказал «НИ» вице-президент Российской гильдии риелторов (РГР) Константин Апрелев. – Он никогда не был избыточным, но то, что делается с этой сферой сейчас, происходит впервые. Мало того, состояния лета 2008-го она уже вряд ли когда-нибудь достигнет». 
Гильдия управляющих и девелоперов подсчитала: с октября 2008 по октябрь 2009 года средняя стоимость аренды квадратного метра офисных зданий сократилась до 57 долларов в месяц. С начала кризиса удешевление составило 35%. В свою очередь, продажная цена одного квадратного метра офиса в Москве за то же самое время упала на 43%. По данным за октябрь, стоимость «квадрата» за последние 12 месяцев составила в среднем 4,8 тыс. долларов. «Если говорить о вновь выходящих на столичный рынок площадях, то их стоимость по сравнению с летом 2008 года сократилась еще больше – примерно на 60%, – добавил Константин Апрелев. – Если до кризиса 1 квадратный метр в офисе класса «А» стоил 900–1200 долларов за год, то сейчас можно найти предложение за 450 долларов». По словам специалиста, очень многое зависит «от того, что это за объект».
«Здания очень разные, как и поведение инвесторов, – продолжает он. – То, какую стратегию выбрал для себя владелец в кризис, определяет практически все. Но в любом случае тот, кто сейчас ищет себе офис и готов заплатить за него, обязательно его найдет». Аналитик утверждает: рынок коммерческой недвижимости поменялся полностью, теперь основное слово на нем – за арендатором, и «пока будут вакантные помещения, этот тренд сохранится». А они пока есть. Данные исследования C&W/S&R свидетельствуют: доля незанятых площадей для офисов классов «А» и «Б+» по итогам прошлого месяца снова выросла и достигла 24,1%. По оценкам аналитиков, средняя арендная ставка для офисов класса «А» упала на 30 долларов и составила 620 «зеленых» за «квадрат» в год. Для зданий класса «Б+» она зафиксирована на отметке 360 долларов.
По мнению г-на Апрелева, самым тяжелым с точки зрения владельцев площадей временем для рынка коммерческой недвижимости был прошлый год. Это, кстати говоря, мировая тенденция. Так, специалисты Королевского института оценщиков Великобритании выяснили, что в 24 европейских странах в 2008-м наблюдалось снижение спроса на торговую и промышленную недвижимость на 40 и 20% соответственно. «Весь спрос ушел на рынки Африки, Ближнего Востока и Латинской Америки, где он увеличился во всех трех секторах коммерческой недвижимости», – говорится в исследовании. 
Аналитики отмечают постепенное оживление на рынке коммерческой недвижимости с начала текущего года. Это явление они связывают с тем, что арендные ставки приближаются к минимальному значению. Вице-президент РГР в своих оценкам более осторожен. «Скажем так, спрос в принципе появился – в прошлом году его не было вообще, – уточняет он. – Конечно, помещения искали, но другой вопрос – заключали ли сделки?! Хотя для размещения розничных представительств банки все же выбирали офисы и снимали помещения. Эта тенденция продолжается и постепенно развивается. И все же пока предложение значительно превышает спрос. Изменится ли эта ситуация в ближайшие годы, сказать сложно».

ЖАННА ПРИСЯЖНАЯ

Rambler Недвижимость, Subscribe.ru Недвижимость, Коммерческая недвижимость от 19.11.2009 // Рождественский Investors Club пройдет в Лондоне

1-5 декабря 2009 года Гильдия управляющих и девелоперов организует бизнес-тур в Лондон, старейший мировой центр финансов и бизнеса, в последние годы ставший неофициальной «столицей недвижимости мира». Сегодня именно Лондон - город-барометр, годами верно указывающий «рост», «спад», «стабилизацию» на глобальном рынке - может дать знания и контакты, необходимые для будущего успеха. В рамках бизнес-тура планируется посетить 15 лучших объектов недвижимости города.
Великобритания - лидер европейской торговли и крупный финансовый центр. Здесь накоплен наиболее показательный опыт реализации проектов государствнно-частного партнерства, нацеленный на привлечение частных инвестиций для строительства крупных государственных объектов. В России тема  ГЧП является одной из наиболее актуальных сегодня. В условиях ослабления ведущими игроками рынка недвижимости инвестиционного  потенциала инициатива и заинтересованность в развитии ГЧП перешла к государству. При этом у сильных компаний возросла потребность в сотрудничестве с государством. Однако механизм все еще не достаточно проработан. В этом связи международный опыт может способствовать качественному совершенствованию взаимодействия в рамках ГЧП. 
Каждый день лондонского бизнес-тура посвящен определенной теме. Первый день - «Олимпийское строительство: объекты, инфраструктура, коммерческие функции» и «Кризисоустойчивые девелоперские проекты». Участники поездки посетят район вокзалов King's Cross - St.Pancras, который станет центральными олимпийскими воротами Лондона в 2012 г. Благодаря эффектиным схемам финансирования и продуманному ГЧП проект не приостанавливался во время кризиса. Его реализация не только решает транспортные проблемы центра  города, но и создает новую коммерческую недвижимость, востребованную рынком и арендаторами. Темы антикризисного девелопмента,  транспортной доступности и инфраструктурных решений, придающих «добавочную стоимость» новым проектам, будут обсуждаться во время круглого стола, организуемого  EC Harris - лондонской консалтинговой компании, недавно пришедшей в Россию. В дискуссии примут участие David Simmonds consultancy,  Кристофер Миллз (Christopher Mills) - разработчик транспортной стратегии Лондона и Рой МакГоэн (Roy McGowan), автор интегрированных  транспортные стратегии многих городов мира. 
Следующим объектом, который посетят участники бизнес-тура, станет Олимпийская деревня в Стрэтфорнде (Olympic Park и Stratford). Олимпийская деревня - новый комплекс, объединяющий торгово-коммерческие функции с  новаторской транспортной инфраструктурой  (пешеходные, железнодорожные и водные маршруты). В рамках посещения состоятся встречи  представителями власти, девелоперами и консультантами, отвечающими за реализацию проекта. 
 «Лондон всегда был и остается для меня одним из центров притяжения, не только, как одна из мировых финансовых столиц, но и как сердце страны, богатой своими разнообразными культурными, литературными, музыкальными и историческими традициями, - говорит участник бизнес-тура, председатель Совета директоров холдинга «МИЭЛЬ» Григорий Куликов. - Мне, безусловно, хочется взглянуть на подготовку города к Олимпиаде 2012 года, которая уже не за горами. Интересно взглянуть на строительство олимпийских объектов, на объекты инфраструктуры. Особый интерес представляет строительство новых отелей и адаптация старых, так как «МИЭЛЬ» развивает два отельных проекта в районе Сочи, и любой практический опыт, или идея может оказаться для нас полезной». 
Второй день бизнес-тура не менее насыщен. Тема дня: Финансирование и инвестиции в недвижимость. В первой половине дня группа посетит знаменитый Сити исторический центр Лондона, являющийся сегодня мировым деловым центром. На встрече в Лондонском офисе Deutsche Postbank представители банка, специализирующегося в финансировании прлектов в сфере недвижимости расскажут о стратегических приоритетах и политике сегодняшнего и зпавтрашенго дня. Во встрече также будет участвовать  Саймон Робинсон (Simon Robinsohn), Старший экономист RICS. Он расскажет о прогноах RICS для России и о стратегии в период мирового кризиса
«Canary Wharf» - крупнейший деловой квартал Лондона, расположенный в трех милях от центра города в районе доков. Именно в проекте Canary Wharf  появились первые небоскребы Великобритании. Проект включает три высотки: 50-этажную офисную башню («Канада Сквер Один»), Торговый центр, Дом собраний, а также железнодорожную станцию. В рамках бизнес-тура состоится встреча с управляющим директором объекта.
«Эта поездка заинтересовала меня в связи с тем, что я давно хотел поближе изучить подход к  бизнесу в сфере инвестиций, девелопмента и менеджмента недвижимости в столице Мира - Лондоне. К тому же, я уже был на бизнес-туре в Германии, организованном  ГУД, и смею надеяться, что все пройдет также хорошо и даже лучше. - прокомментировал свое участие в бизнес-туре генеральный директор управляющей компании индустриальной зоны RusLandGroup (г.Воронеж) Максим Лычагин. - От поездки я ожидаю посещения интересных объектов, новых деловых контактов на высоком и среднем уровне, понимания сути и механизма работы рынка недвижимости Лондона (в сравнении с Москвой)».
Деловая программа третьего дня откроется конференцией «Революционный девелопмент: синтез новой архитектуры и «зеленого» строительства», организованной British Expertise  и UK Trade and Investment. C российской группой встретятся представители таких мировых знаменитостей, ведущих и планирующих проекты в России, как Foster + Partners, тема: «Устойчивость и регенерация городов», IDA Consulting Engineers: «Сокращение выбросов СО2 благодаря системе «умного проектирования», PRP Architects: «Устойчивая архитектура жилья и разработка генплана» Cole Thompson Anders: «Здравый смысл, устойчивость и архитектура», девелоперы с мировым именем Arup, Halcrow и другие.
На вторую половину дня запланировано посещение Aberdeen Property Investors - одной и ведущих структур, занимающихся инвестициями в недвижимость и владеющая листингом на Лондонской Фондовой Бирже, управляющая недвижимыми активами на общую сумму 25 млрд. евро в странах Европы, Азии и Северной Америки.
Достойным завершением большой программы станет посещение места, которое приобретает статус достопримечательности мирового масштаба - BRE Global Innovation park - комплекс,  где представлены последние инновационные разработки в строительстве, высокотехнологичные и одновременно практичные и недорогие подходы к устойчивости и экологичности (низко-углеродные дома, 200 различных инновационных и передовых технологий). Среди объектов комплекса Barratt Green House («зеленый дом» - обладатель премии дизайна «Дом будущего» 2007, модель приспсоблена к массовому производству), Organics House от ecoTech («органический дом» для массового производства с учетом индивидуальных потребностей заказчика), Hanson EcoHouse (Экодом, сочетающий традиционные строительные материалы и передовые технологии), Kingspan Lighthouse (обладатель высшего 6-го балла в системе британских экологических стандартов «Code for Sustainable Homes»), Willmott Dixon Healthcare Campus (медицинский центр, демонстрирующий технологии будущего для ухода за пожилыми людьми) и др.
Также в ходе бизнес-тура состоится Седьмое Рождественское заседание Investors Club. Эксперты обсудят российский рынок недвижимости и проекты, которые Россия может предложить мировому сообществу и в частности лондонским инвесторам. Традиционно в заседании примут участие эксперты, аналитики, девелоперы и ведущие инвестиционные структуры, базирующиеся в Лондоне. Запланированы встречи с представителями ведущих консультантов и оценщиков, диктующих моду на мировом рынке недвижимости, с теми, кто готовит решения инвестиционных структур, кто оценивает риски и формирует инвестиционный имидж. 
«Для меня лично важны новые контакты. Расширение круга лиц и компаний, с которыми можно не просто строить объекты, а творить историю города и страны, - говорит один из участников бизнес-тура, генеральный директор Строительной консалтинговой компании «ПЕТЕРБУРГ» Олег Чубар. - Строителей много, а личностей, которые умеют мечтать, а затем свою мечту претворить в реализованный объект, мало. Еще меньше тех, кто сможет поверить в чужую мечту и профинансировать ее. Мне интересен опыт других строителей и девелоперов. Но еще больше мне интересны люди которые управляют процессами созидания, в любых его проявлениях».

БН.ру от 19.11.2009 // Рождественское заседание Investors Club Гильдии управляющих и девелоперов состоится в Лондоне

Седьмое Рождественское заседание Investors Club состоится в Лондоне, в рамках бизнес-тура 1-5 декабря. Как сообщили в пресс-службе Гильдии управляющих и девелоперов (ГУД), эксперты обсудят российский рынок недвижимости и проекты, которые Россия может предложить мировому сообществу и в частности лондонским инвесторам. Традиционно в заседании примут участие эксперты, аналитики, девелоперы и ведущие инвестиционные структуры, базирующиеся в Лондоне. В целом, в рамках бизнес-тура планируется посетить 15 лучших объектов недвижимости Лондона. В том числе район вокзалов King's Cross – St.Pancras, который станет центральными олимпийскими воротами Лондона в 2012 году, Олимпийскую деревню в Стрэтфорнде (Olympic Park и Stratford), крупнейший деловой квартал Лондона «Canary Wharf» и других.
Бизнес online (Татарстан) от 19.11.2009 // Бизнес складской недвижимости: от модернизации развалюх до новейших логопарков 

НОВЫЕ СКЛАДСКИЕ ПОМЕЩЕНИЯ В РТ В УСЛОВИЯХ КРИЗИСА ОКАЗАЛИСЬ НЕ ВОСТРЕБОВАНЫ ЛОГИСТИЧЕСКИМИ КОМПАНИЯМИ. ДЕВЕЛОПЕРЫ СПАСАЮТ ПОЛОЖЕНИЕ, ПРЕВРАЩАЯ ИХ В ЗАВОДСКИЕ ЦЕХА 
Девелоперы складской недвижимости в Татарстане оказались заложниками бизнес-модели, основанной на постоянном росте потребления и бурном развитии ритэйла. 
В Татарстане за последние годы было запущено несколько  логопарков общей площадью около 400 тыс. кв. метров, но, как признаются сами девелоперы, их выручают производственные компании, которые готовы использовать эти площади под различные производства. Речь об этом шла на "круглом столе" по проблемам индустриальной недвижимости, прошедшем в технополисе "Химград".  

ПОЛМИЛЛИОНА СКЛАДСКИХ КВАДРАТОВ
В  технополисе "Химград" прошел "круглый стол", посвященный теме "Новые тенденции на рынке индустриальной недвижимости". В мероприятии приняли участие представители большинства логистических операторов, представленных в Татарстане, и специалисты по коммерческой недвижимости.  

Первый замгендиректора управляющей компании "Идея - Капитал" (она управляет Химградом) Айрат Гиззатуллин рассказал, какова сегодня в целом картина на этом рынке. 

Благодаря бурному экономическому росту последних лет (как известно, тогда быстрее всего развивались жилищное строительство и ритэйл), в Татарстане был запущен целый ряд частных и государственных проектов в области индустриальной недвижимости. Подавляющее большинство - это логопарки. Гиззатуллин упомянул складские комплексы Q-Park (83 тыс. кв.метров), "Биек Тау" (159 тыс.кв.метров), "Константиновский" (15,7 тыс. кв.метров), склады Поволжской логистической компании (15,4 тыс. кв.метров), Прогресса, Ринго-терминала и технопарк "Инвэнт". Несмотря на кажущуюся конкуренцию, по оценкам выступавшего, открывшиеся в 2009 году два крупнейших логопарка - Q-Park и "Биек Тау" будут контролировать 90% рынка складских помещений класса А в Татарстане.  

В то же время  до сих пор среди складских помещений Казани преобладают неквалицифицированные склады (C, D), расположенные в Московском и Авиастроительном районах, в районе улиц Журналистов, Техническая, Тихорецкая - то есть традиционных промзонах.  

Общий объем предложения в Казани по промышленной недвижимости, по оценке Гиззитауллина, составляет 500 тыс.кв.метров.  

В качестве государственных проектов выступающий назвал ОЭЗ "Алабуга", Свияжский межрегиональный мультимодальный логистический центр, технопарки "Химград", КИП-Мастер, IT-парк, "Идея Юго-Восток", индустриальный парк "Камские Поляны". Что интересно, в отличие от логопарков, которые строились с нуля, эти технопарки родились в результате редевелопмента советской индустриальной недвижимости. Как метко заметил председатель Торгово-промышленной палаты РТ Шамиль Агеев, это была "модернизация развалюх".  

БЕЗ СПРОСА И ЛОГИСТОВ
Кризис не только приостановил реализацию ряда логистических проектов (так, на мероприятии прозвучала информация о том, что от планов выхода на этот рынок в РТ отказались национальная интендантская компания и ООО "Драйв"), но и заставил заниматься перепрофилированием складских помещений в условиях падения спроса.   

Пока татарстанские логистические операторы похвастаться могут немногим. Так, среди крупных сделок 2009 года были названы контракты Q-Park с компаниями Schneider Electric, Michelin и MacDonald, а "С-Лоджистик" удалось привлечь на площади логопарк "Константиновский" двух федеральных сетевиков "Центробувь" и М.Видео. Биек Тау пока получил одного крупного резидента – сеть бытовой электроники DOMO.  

Среди последних  тенденций отметили, что сейчас операторы готовы на мелкую нарезку складов - по 500 кв.метров и снижение аренды. Правда, никто из участников "круглого стола" не смог конкретизировать, насколько упали арендные ставки в комплексах. Лишь гендиректор ОАО УК "Идея Капитал" Альберт Каримов заметил, что рынок индустриальной недвижимости очень инерционный: "Принятие решений о размещении - это долгий процесс, который занимает месяцы, а иногда и годы". 

ИЗ  СКЛАДА В ЦЕХ
Пока же в условиях экономического кризиса для огромных логопарков спасительным стал тренд импортозамещения, ведущий к созданию локальных производств. Так, вице-президент Гильдии управляющих и девелоперов промышленной и коммерческой недвижимости Александр Гришин заметил, что сейчас к нововведенным складским площадям отсутствует интерес логистических компаний, поэтому происходит их приспособление под нужды отверточных производств.  

Гиззатуллин  также согласился с коллегой, заметив, что мощные склады становятся менее актуальным, зато у предпринимателей растет интерес к организации производств.  

Гендиректор УК IQ-Property Management Евгений Гриханов заметил, что в новых логопарках существует технические возможности для открытия малого производства, но их недостаточно для организации серьезных производств. Например, не хватает энергетических мощностей.  

"У нас есть опыт перепрофилирования двух логистических комплексов в Подмосковье в производственные. Это очень сложно, затратно, но возможно", - заявил Гриханов. 

Гришин считает, что перепрофилирование не всегда оправдано. Ведь, проект создается под нужды логиста, а в итоге перепрофилирования многие заложенные проектные решения оказываются невостребованными или излишними. Например, зачем производственникам нужны высокие потолки логопарков?    

Арслан Минвалеев

RccNews.ru от 19.11.2009 // В технополисе «Химград» обсудили проблемы рынка индустриальной недвижимости

17 ноября 2009 года в технополисе «Химград» состоялся Круглый стол «Новые тенденции на рынке индустриальной недвижимости», организуемый технополисом совместно с некоммерческим партнерством «Гильдия управляющих и девелоперов». 

Основная цель проводимого мероприятия – обзор и анализ рынка индустриальной недвижимости региона, выявление фактического состояния дел, оценка происходящих изменений и перспектив развития рынка. В работе Круглого стола приняли участие руководители российских и республиканских девелоперских компаний; особых экономических зон, индустриальных парков, технополисов, управляющих компаний; консультанты по девелопменту индустриальной недвижимости; специалисты сферы недвижимости. 

Первый заместитель генерального директора ОАО «УК «Идея капитал» Айрат Гиззатуллин обозначил тенденции рынка промышленной недвижимости Республики Татарстан. По его словам, на казанском рынке информации действительно не хватает, и это типовая проблема региональных рынков. Проекты в сфере индустриальной недвижимости в Татарстане активно развиваются. В целом на рынке большую долю занимают государственные проекты. В их числе Технополис «Химград», ОЭЗ «Алабуга», КИП «Мастер», ИП «Камские поляны», Свияжский ММЛЦ и другие. 

По словам А. Гиззатуллина, подавляющее большинство проектов в республике географически концентрируется вокруг Казани и Зеленодольска. Вторым крупным центром притяжения стал регион Елабуги, Набережных Челнов и Нижнекамска: «Проекты развиваются там, где есть крупные рынки сбыта и крупные промышленные предприятия. Немаловажную роль при размещении проектов в сфере промышленной недвижимости играет наличие в той или в иной степени готовой инфраструктуры или неиспользованных площадей. Что касается рынка Казани, то здесь основные проекты реализуются в сфере коммерческой недвижимости» - подчеркнул А. Гиззатуллин. 

Advis.ru от 20.11.2009 // В Технополисе "Химград" прошел Круглый стол "Новые тенденции на рынке индустриальной недвижимости"
17 ноября 2009 года в Технополисе "Химград" состоялся Круглый стол "Новые тенденции на рынке индустриальной недвижимости", организуемый Технополисом совместно с Некоммерческим партнерством "Гильдия управляющих и девелоперов". 
Основная цель проводимого мероприятия – обзор и анализ рынка индустриальной недвижимости региона, выявление фактического состояния дел, оценка происходящих изменений и перспектив развития рынка. 
В работе Круглого стола приняли участие руководители российских и республиканских девелоперских компаний; особых экономических зон, индустриальных парков, технополисов, управляющих компаний; консультанты по девелопменту индустриальной недвижимости; специалисты сферы недвижимости.
Работа Круглого стола началась с приветственного слова Генерального директора ОАО "УК "Идея капитал" - Управляющего Технополисом "Химград" Альберта Каримова: "Сейчас на рынке проводится немало мероприятий в области офисной и коммерческой недвижимости. При этом ощущается нехватка информации в области индустриальной и промышленной недвижимости. Поэтому мы сегодня собрались, чтобы обменяться мнениями по дальнейшим тенденциям развития этого рынка". 
Вице-президент НП "ГУД" Александр Гришин отметил, что сейчас мы находимся в сложной экономической ситуации, когда проекты во всех областях и, особенно в области запуска новых производств, реализуются достаточно тяжело. 
Первый заместитель генерального директора ОАО "УК "Идея капитал" Айрат Гиззатуллин обозначил тенденции рынка промышленной недвижимости Республики Татарстан. По его словам, на казанском рынке информации действительно не хватает, и это типовая проблема региональных рынков. Проекты в сфере индустриальной недвижимости в Татарстане активно развиваются. В целом на рынке большую долю занимают государственные проекты. В их числе Технополис "Химград", ОЭЗ "Алабуга", КИП "Мастер", ИП "Камские поляны", Свияжский ММЛЦ и другие. 
По словам Айрата Гиззатуллина, подавляющее большинство проектов в республике географически концентрируется вокруг Казани и Зеленодольска. Вторым крупным центром притяжения стал регион Елабуги, Набережных Челнов и Нижнекамска: "Проекты развиваются там, где есть крупные рынки сбыта и крупные промышленные предприятия. Немаловажную роль при размещении проектов в сфере промышленной недвижимости играет наличие в той или в иной степени готовой инфраструктуры или неиспользованных площадей. Что касается рынка Казани, то здесь основные проекты реализуются в сфере коммерческой недвижимости" - подчеркнул Айрат Гиззатуллин. 
Председатель ТПП РТ Шамиль Агеев отметил, что сейчас необходимо идти по пути совместных производств, современных технологий и оборудования, в свою очередь, Заместителем министра строительства, архитектуры и ЖКХ РТ Рафиком Загрутдиновым отмечено, что несмотря на кризис, сокращение объемов ввода жилья не предполагается. 
Завершая работу Круглого стола, Вице-президент "Гильдии управляющих и девелоперов" Александр Гришин подчеркнул, что индустриальная недвижимость самая молодая в отрасли. Разумеется, кризис несколько скорректировал ее дальнейшее развитие. Но тем не менее, она должна быть, и особое внимание в вопросах развития этого сегмента экономики необходимо уделять проблеме подготовки кадров". 
Соглашаясь с мнением предыдущего оратора, Председатель ТПП РТ Шамиль Агеев отметил: "Будущее у индустриальной недвижимости хорошее, и действительно нужно акцентировать внимание на вопросах подготовки кадров. Модернизация экономики в этом отношении в хороших руках". 
Управляющий Технополисом "Химград" Альберт Каримов подчеркнул, что такие встречи необходимы, и организовывать их нужно на регулярной основе. 
Таким образом, проведение Круглого стола предоставило возможность изучить опыт республиканских и российских компаний в сфере девелопмента и управления объектами индустриальной недвижимости, рассмотреть особенности республиканских проектов, а также дало новый импульс к дальнейшему развитию диалога между представителями федеральных и региональных органов власти с руководителями компаний по вопросам. Касающихся развития рынка недвижимости. 
Совместно с заседанием Круглого стола в Инновационно-производственном Технопарке "Идея" при поддержке Некоммерческого партнерства "Гильдия управляющих и девелоперов" прошел мастер-класс "Тенденции рынка управления недвижимостью в современных условиях". В рамках мероприятия обсуждались тенденции рынка управления недвижимостью в текущих условиях, тактические действия управляющих компаний в условиях кризиса, способы и методы поддержания доходности объектов, взаимоотношения "арендатор-арендодатель", "собственник-управляющая компания" в период кризиса и др. 
Мероприятие проводилось при поддержке Республиканского агентства по печати и массовым коммуникациям "Татмедиа", Комитета по развитию малого и среднего предпринимательства Республики Татарстан и Торгово-промышленной палаты Республики Татарстан. Генеральный медиаспонсор Круглого стола - Журнал "Деловой квартал - Казань"; информационные партнеры: Деловой центр РТ - интернет-портал "Татцентр", Журнал "Казанский Бизнес-Журнал", "Казанский портал", Издательский Дом "Губернский" (г. Москва). 
Арендатор.ру от 20.11.2009 // ГУД приглашает на Рождественский Investors Club

С 1 по 5 декабря 2009 года в Лондоне, ставшем в последние годы неофициальной «столицей недвижимости мира», пройдет бизнес-тур, организованный Гильдией управляющих и девелоперов. 
В рамках бизнес-тура планируется посетить 15 лучших объектов недвижимости города. На нем будут подняты темы антикризисного девелопмента, транспортной доступности и инфраструктурных решений, придающих «добавочную стоимость» новым проектам. В первый день также пройдет круглый стол, организуемый  EC Harris. Также они посетят Олимпийскую деревню в Стратфорде. Участников поездки пригласят в район вокзалов King's Cross – St.Pancras, который станет центральными олимпийскими воротами Лондона в 2012 г. Например, в первый день рассмотрят темы «Олимпийское строительство: объекты, инфраструктура, коммерческие функции» и «Кризисоустойчивые девелоперские проекты». Каждый день будет посвящен определенной теме. 
Тема второго дня бизнес-тура: финансирование и инвестиции в недвижимость. Также в планах бизнес-тура - посещение крупнейшего делового квартала Лондона Canary Wharf и встреча с управляющим директором объекта. На встрече в Лондонском офисе Deutsche Postbank представители банка, специализирующегося в финансировании проектов в сфере недвижимости расскажут о стратегических приоритетах и политике сегодняшнего и завтрашнего дня. В первой половине дня группа посетит исторический центр Лондона - Сити, являющийся сегодня мировым деловым центром. 
Деловая программа третьего дня откроется конференцией «Революционный девелопмент: синтез новой архитектуры и «зеленого» строительства», организованной British Expertise и UK Trade and Investment. Завершиться программа должна посещением BRE Global Innovation park – комплекса, где представлены последние инновационные разработки в строительстве, высокотехнологичные и одновременно практичные и недорогие подходы к устойчивости и экологичности. Во второй половине дня участники бизнес-тура посетят офис Aberdeen Property Investors – одной и ведущих структур, занимающихся инвестициями в недвижимость и владеющая листингом на Лондонской Фондовой Бирже, управляющая недвижимыми активами на общую сумму 25 млрд евро в странах Европы, Азии и Северной Америки. 
Кроме того, запланировано VII Рождественское заседание Investors Club, в рамках которого эксперты обсудят российский рынок недвижимости и проекты, которые Россия может предложить мировому сообществу и в частности лондонским инвесторам. В заседании примут участие эксперты, аналитики, девелоперы и ведущие инвестиционные структуры, базирующиеся в Лондоне.

Коммерческая недвижимость, Domex.ru, Restate.ru от 24.11.2009 // Залоговые активы банков – что с ними делать?

В Москве прошло закрытое Совещание по управлению недвижимыми активами с участием лидеров рынка: крупнейших банков – владельцев активов, юридических и оценочных фирм, девелоперов и управляющих компаний. Организатором мероприятия выступила Гильдия управляющих и девелоперов.
Залоговые активы, до последнего времени надежно обеспечивавшие строительные и девелоперские проекты, сегодня стали активами проблемными – и для девелоперов и для банков.

Проблемы, которые решает девелопер, связаны, прежде всего, с правильной оценкой залогового актива. На сегодняшний день реструктуризация является оптимальным и чуть ли не единственным вариантом выхода, поскольку продажа актива на рынке, в случае, если банк отказывается реструктурировать задолженность, обречена на провал.

«Девелоперы не имеют средств на завершение проекта и пытаются договориться с банками о реструктурировании задолженности или отсрочках платежей. Если качество заемщика и условия реструктуризации долга приемлемы для банка, он идет на соглашение. Но чаще встречается ситуация, когда актив переходит в руки банка и становится проблемным. Проблемным в силу того, что из-за сложившихся рыночных условий цена актива стала ниже его залоговой стоимости. Продажа такого актива сегодня либо невыгодна банку, либо вообще невозможна», – говорит Вера Сецкая, президент компании GVA Sawyer.

Задачи у банка другие. Основная цель – возврат денежных средств, в том числе и через предоставление дисконта в отношении реализации предмета залога.

«Вопрос продажи недвижимых активов – это вопрос мотивации участников рынка, – говорит Александр Ольховский, вице-президент ВТБ, вице-президент ГУД. – Для банков оптимальным вариантом становится ситуация, когда продаваемые объекты могут покрыть сумму задолженности по кредиту и проценты по нему. Определение наиболее эффективного использования залогового актива для банка вторично, поскольку владение залоговым активом существенно снижает ликвидность финансовой организации, ухудшая балансовые показатели и требуя формирования дополнительных резервов. В случае восстановления ликвидности на финансовых рынках банкам целесообразно иметь подразделение, осуществляющее анализ залоговых активов на предмет удержания, развития или продажи. Для девелоперов такого вопроса не существует. Для них продажа активов – вопрос жизни и смерти».

Помимо продажи у банка есть возможность управлять полученным активом. Однако управление в области недвижимости не является профильной деятельностью банка. Стратегии банков по работе с залоговыми активами могут быть достаточно разноплановыми. Часть этих решения впрямую связаны с отсутствием технических групп, опыта работы с залоговыми активами. Однако, учитывая возможность массового характера невозврата кредитов и поступления залоговых активов, банки сейчас создают собственные управляющие компании, приглашая в штат квалифицированных и опытных специалистов с рынка недвижимости. Но формирование полноценных девелоперских компаний, либо компаний, управляющих экспозицией объектов, требует временного промежутка для организации внутренних процессов, поэтому эффективность таких компаний не очевидна.

Президент Becar Realty Group Александр Шарапов подтверждает, что, в первую очередь, проблемы связаны с отсутствие у банков профессиональной команды, которая может управлять и развивать такой актив, предлагая, впрочем, альтернативное решение: «Недвижимые активы требуют дальнейшего финансирования и развития. Необходимо привлекать на аутсорсинг профессиональных управляющих. Некоторые банки создают собственные команды по управлению активами, но этот процесс не быстрый и довольно затратный», – говорит Александр Шарапов.

В рамках совещания участники обсудили также вопрос необходимости участия государства в решении подобных «споров».

«Если говорить о рынке коммерческой недвижимости, участие государства нецелесообразно, – комментирует Александр Ольховский, – В сегменте жилищного строительства такое вмешательство является необходимым, когда речь идет о социальной значимости объекта, либо о социальной напряженности. Мне представляется, что участие государства должно быть заметным не на уровне позиции по отношению к отдельным объектам, а в системной организации функционирования рынка. И эти системные меры должны учитывать мультипликационные возможности используемых государством денежных средств». Примером такого участия могут стать дотации по ипотечной ставке, которые позволят эффективно увеличить спрос на объекты жилищного строительства.

«Лучшая помощь государства – меры по стимулированию экономики с целью ее восстановления и повышения спроса, который постепенно приведет и к стабилизации на рынке недвижимости, – продолжает Дмитрий Чубик, директор по привлечению проектов, Aberdeen Property Investors St. Petersburg. – При этом есть частные проблемы: решение вопроса с уплатой НДС при продаже залогового имущества».

Юрий Пугач, старший юрист Hannes Snellman, считает, что основная проблема сейчас состоит в том, что банки по ряду причин не заинтересованы в активном сотрудничестве с девелоперами по вопросам работы с залоговыми активами. «Банки заинтересованы в скорейшей реализации актива с целью получения денежных средств и погашения ранее выданного кредита. При реализации данной задачи банки не видят необходимости привлечения сторонних специалистов, кроме оценщиков и аукционистов. Активная позиция ГУД в пропаганде профессиональных услуг ее участников и преимущества работы с профессионалами рынка недвижимости, в том числе и среди банковского сообщества, может указать пути устранения такого непонимания», – считает эксперт.

На совещании также был рассмотрен целый ряд вопросов – ценообразования актива, оптимизации затрат на управление и эксплуатации, варианты рефинансирования проектов, пути возврата денежных средств.

Участники встречи пришли к выводу, что единого «рецепта» для всех ситуаций, связанных с непрофильными активами, нет – проблемы крайне индивидуальны и сложны. Банки совместно с консультантами и управляющими компаниями будут работать с каждым случаем в отдельности. «Безусловно, простых путей решения проблемы не существует, – говорит Дмитрий Чубик. – Нами предложено рассмотреть варианты реструктуризации, при которых банк, с одной стороны, не получал бы проблему на своем балансе, а с другой, минимизировал возможные риски по потере залогов. То, из-за чего в основном предметы залогов, видимо, и забираются».

В закрытом Совещании по управлению недвижимыми активами участвовало около двадцати экспертов рынка недвижимости Москвы и Петербурга. В том числе представители Абердин Проперти Инвесторс Санкт-Петербург, Национальная Сервисная Компания, ВТБ Долговой центр, Петрополь, Ирбис, Абсолют Банк, ЮниКредит Банк, Банк «Петрокоммерц», ROSS Group и другие.

Справка:
НП «Гильдия управляющих и девелоперов» (ГУД) основана в апреле 2002 года. Сегодня численный состав объединения – свыше 250 компаний в области управления, строительства и инвестиций в коммерческую недвижимость.

Бюллетень недвижимости от 24.11.2009 // Рынок ждет самоналадки

Лицензирование в строительной сфере прекращается с 1 января 2010 года. Переход рынка на саморегулирование уже дал толчок к объединению его участников и «смежников» в разнообразные СРО. Получить статус саморегулируемой организации стремятся даже те, кого закон не обязывает объединяться.

Точку в спорах о продлении лицензирования в строительстве поставили 13 ноября депутаты Госдумы, приняв в третьем чтении законопроект «О внесении изменений в ст. 32 Федерального закона «О введении в действие Градостроительного кодекса РФ». Согласно этому документу с 1 января 2010 года на всей территории России прекращают действовать лицензии на осуществление инженерных изысканий, архитектурно-строительное проектирование и строительство, в том числе лицензии, действительные до 2012–2013 годов. Документ призван убедить строительное сообщество, что вступать в СРО необходимо, если компании хотят работать на строительном рынке и после новогодних праздников. Однако до сих пор переход к новым правилам игры идет крайне неровно и болезненно.

В первых рядах
В целом по стране к середине ноября в саморегулируемые организации строителей, проектировщиков и изыскателей вступило около 10% компаний из числа тех, кому дорога туда предписана законом. Однако эксперты не отчаиваются, напоминая, в каких астрономических количествах выдавались лицензии по строительным видам деятельности в предыдущие годы. «Только в декабре 2008 года Федеральный лицензионный центр выдал 120 тысяч лицензий – больше, чем за целый год. Но многие фирмы получали эти бумажки про запас, как делали и раньше. Так что реально на строительном рынке России работает около 50 тысяч компаний. А они уже почти все вступили в ту или иную СРО. Все остальные – просто «мертвые души», – заявил руководитель аппарата Национального объединения СРО строителей Михаил Викторов.
Петербург, в отличие от большинства регионов страны, вступает в новый год относительно спокойно. Переход на саморегулирование идет активно и не вызывает тревоги у властей и общественности. «Петербург сегодня является лидером по количеству строительных компаний, вступивших в СРО, – сообщил генеральный директор СРО НП «Объединение строителей СПб» Алексей Белоусов. – Членами той или иной саморегулируемой организации уже стали более 60% петербургских фирм, работающих в строительной сфере. До конца года, по оценке экспертов, эта цифра достигнет 95%».
Проблема нехватки саморегулируемых организаций в городе и стране в целом также решена: к середине ноября в России зарегистрировано 58 СРО в сфере строительства, из них 8 партнерств находятся в Петербурге. Проектные объединения тоже довольно активно получают саморегулируемый статус. На сегодняшний день Ростехнадзор зарегистрировал уже 39 СРО проектировщиков, из которых три базируются в Петербурге. А вот у изыскателей, самой малочисленной категории строительных специалистов, процесс перехода на саморегулирование идет гораздо медленнее. На сегодняшний день регулятор занес в федеральный реестр всего пять специализированных СРО. Из них четыре находятся в Москве и одна – в Новосибирской области. Но, возможно, уже в ближайшем будущем Петербург получит собственную СРО изыскателей: Ростехнадзор завершает проверку документов Объединения изыскателей Северо-Запада.
Помимо этого, на стадии рассмотрения документов в федеральной службе состоят около десяти строительных и проектных НП Северо-Запада. Таким образом, полагает господин Белоусов, в регионе будет вполне достаточное количество саморегулируемых организаций.

Своим путем
Однако саморегулируемые организации создаются не только по профессиональному принципу. Участников рынка не устраивает весьма широкое деление на строительные, проектные и изыскательские компании. Многие профессиональные союзы, имеющие давнюю историю и ограниченный перечень членов, подошли к созданию СРО по другому принципу – отраслевому. Участникам таких объединений (также в соответствии с ФЗ № 148 «О внесении изменений в Градостроительный кодекс РФ») необходимо вступать в саморегулируемые организации, чтобы продолжать работу в будущем году. Но вступать «лишь бы куда» компании не намерены. Яркими представителями отраслевых СРО являются два наиболее влиятельных и финансовоемких российских объединения: железнодорожных строителей и атомщиков.
Последние еще весной этого года зарегистрировали на базе госкорпорации «Росатом» три саморегулируемые организации: СРО НП «Союзатомстрой», СРО НП «Союзатомпроект», СРО НП «Союзатомгео». Как отметил президент «Союзатомстрой» Виктор Опекунов, строители-атомщики ввиду сложности и высокой ответственности работы не могут получать свидетельства о допуске к работам от общестроительных СРО, куда порой их пытаются «загнать» региональные власти. «С 1 января 2010 года единственным легитимным документом, подтверждающим право организации участвовать в работах на объектах использования атомной энергии, станут свидетельства о допуске к работам на особо опасных, технически сложных и уникальных объектах, выданные СРО с уровнем требований не ниже принятых ГК «Росатом». На сегодняшний день им отвечает только три саморегулируемые организации – «Союзатомстрой», «Союзатомпроект», «Союзатомгео», – подчеркнул господин Опекунов.
Саморегулируемая организация железнодорожных строителей создавалась по такому
 же принципу – не допустить в свою сферу деятельности посторонние либо низкоквалифицированные компании. НП «Межрегиональное объединение организаций железнодорожного строительства» получило статус СРО относительно недавно – в конце октября. Штаб-квартира партнерства, в которое входят организации из 21 региона России, находится в Петербурге, по месту расположения крупнейшего строительно-монтажного треста ОАО «РЖДстрой». «С одной стороны, железнодорожные строители получили больше свободы, с другой – повысилась и их ответственность, – считает председатель правления НП СРО «МООЖС» Геннадий Талашкин. – Мы будем осуществлять контроль безопасности не только конечного продукта, но и всего технологического процесса, что приведет к вымыванию с рынка технически отсталых, необязательных, финансово непрозрачных компаний».
Еще одной отраслевой саморегулируемой организацией, регистрация которой в начале ноября привлекла внимание широкой общественности, стала СРО НП «Инжспецстрой», куда вошли крупнейшие петербургские компании в области теплоэнергетики. В городе таких узкопрофильных объединений раньше не было, поэтому многие подходящие по профилю организации были вынуждены вступать в смежные партнерства. Так, «Ленэнерго» и «Водоканал» уже несколько месяцев являются членами «Объединения строителей Санкт-Петербурга». Но менять СРО после ее регистрации в Ростехнадзоре компаниям крайне невыгодно – взносы в компенсационный фонд (300 тыс. руб. при условии страхования) им уже не вернут.
Несмотря на отсутствие двух титанов петербургской энергетики, в «Инжспецстрой» вошли практически все городские монополисты, такие как ОАО «Санкт-Петербургские электрические сети», ГУП «ТЭК Санкт-Петербурга», ГУП «Ленсвет», ООО «ПетербургГаз» и ЗАО «Петербургская энергосбытовая компания». По словам генерального директора НП «Инжспецстрой» Александра Боброва (бывшего председателя Комитета по энергетике правительства СПб), формат СРО позволяет не только координировать работу компаний, занятых прокладкой и обслуживанием инженерных коммуникаций, но и оптимизировать для девелоперов процесс согласования при подключении новых объектов.
Жажда объединить в своих рядах коллег по цеху коснулась даже такой отрасли, как жилищно-коммунальное хозяйство. В начале ноября регулятор включил в федеральный реестр СРО НП «Жилищный комплекс», объединяющее петербургские жилкомсервисы. Как неоднократно подчеркивал исполнительный директор «Жилищного комплекса» Алексей Степаненко, предприятия коммунального хозяйства также занимаются строительной деятельностью, и, ввиду специфики сегмента, собственная СРО им была просто необходима. Так что партнерство создано в рамках ФЗ № 148 и будет работать под контролем Ростехнадзора.
Ожидается, что до конца декабря в Петербурге должна появиться еще одна специализированная СРО – НП «Национальное Инжиниринговое Партнерство». На сегодняшний день партнерство объединяет более сотни компаний, занимающихся проектированием и строительством инженерных систем. Член правления НП «Национальное инжиниринговое партнерство» Евгений Вишневский считает, что саморегулирование дает прекрасную возможность объединить всех участников рынка в рамках одной структуры. «Мы пошли по пути отраслевого объединения, так как прекрасно знаем наших коллег и за многих из них можем ручаться. Это крайне важно, ведь один из основных принципов СРО – «круговая порука» (субсидиарная ответственность). Поэтому большое значение имеют авторитет компании-учредителя и, конечно, качество работы каждой из фирм – членов СРО», – утверждает господин Вишневский.

По щучьему велению
Помимо создаваемых декларативно – по требованию федеральных законов – саморегулируемых организаций, в стране как грибы стали появляться СРО, созданные на добровольной основе. Основной мотив бизнес-сообщества при организации таких партнерств – упорядочить свою рыночную нишу, создав единые правила работы и «убрав» недобросовестных конкурентов. Вопросы улучшения качества продукции также играют в этом случае не последнюю роль. В итоге за нынешний год сразу несколько российских профобъединений заявили о намерении сформировать на своей базе добровольные саморегулируемые организации.
Одно из них – Гильдия управляющих и девелоперов (ГУД). Организация планирует в ближайшее время создать несколько добровольных СРО в соответствии с Федеральным законом № 315 «О саморегулируемых организациях». Документ содержит рамочные требования и общие принципы, на основе которых саморегулируемые организации по инициативе бизнеса могут быть сформированы в любой сфере рынка. Поскольку закон носит общий характер, требования к количеству членов и компенсационному фонду в нем в два-три раза ниже, чем в отраслевых законодательных актах.
В настоящий момент, руководствуясь требованиями закона о СРО, Гильдия готовит создание профобъединений. Как сообщили в пресс-службе ГУД, процесс займет не менее полугода. Первой саморегулируемой организацией в рамках ГУД должна стать Ассоциация профессиональных управляющих инвестиционно-строительными проектами (АПУИСП). О планах перерегистрации в формате СРО руководство ассоциации заявило еще в декабре прошлого года. В соответствии с требованиями ФЗ № 315 партнерство в настоящий момент объединяет свыше 25 компаний, предоставляющих инжиниринговые услуги, а также исполняющих функции технического заказчика, генерального подрядчика, технического надзора и оказывающих консультационные услуги, связанные с реализацией инвестиционно-строительных проектов. Согласно планам, озвученным ранее, ассоциация должна получить статус СРО весной будущего года.
Однако возможен и другой вариант. В конце октября Минрегион выпустил приказ № 480, согласно которому заказчики строительства, генподрядчики и генпроектировщики, наряду с большинством строителей, должны вступать в обязательные СРО, созданные в рамках ФЗ № 148. Если до конца года Министерство юстиции одобрит это решение, то на создание собственной СРО в рамках Градостроительного кодекса у ассоциации просто не будет времени. По словам исполнительного директора АПУИСП Александра Горелова, если с 1 января 2010 года члены ассоциации подпадут под обязательное саморегулирование, им не останется ничего другого, как вступить в уже существующие СРО, чтобы продолжить свою деятельность в будущем году. «Для регистрации СРО в Ростехнадзоре требуется от двух месяцев до полугода. Если приказ Минрегиона вступит в силу, у нас этого времени не будет (в отличие от строителей, которые готовились почти полтора года). Поэтому чтобы компании, входящие в нашу ассоциацию, смогли продолжать работать на рынке, им придется вступать в уже зарегистрированные строительные и проектные СРО. Но если приказ принят не будет, мы продолжим работу по регистрации СРО на базе АПУИСП в добровольном порядке. В таком случае уже к весне мы сможем попасть в федеральный реестр», – отметил господин Горелов.

Марш добровольцев
После управляющих строительными проектами ГУД планирует создать саморегулируемые организации эксплуатирующих компаний, управляющих недвижимостью, а также консалтинговых и девелоперских структур. В том, что СРО им необходима, представители данных профессий не сомневаются. «У нас в стране сейчас нет единого понимания, что такое девелопмент. Этот сложнейший интеллектуальный этап нигде не описан, все понимают его по-разному, – сокрушается генеральный директор компании «Петрополь» Марк Лернер. – Поэтому когда появилась возможность стандартизировать нашу деятельность, поучаствовать в создании СРО для девелоперов, мы не могли не принять в этом участия. Это поможет сделать рынок более цивилизованным, а наши проекты – успешнее».
«Саморегулирование для девелоперских компаний особенно актуально, учитывая, что в современной российской классификации, оставшейся еще с советских времен, такого понятия нет, – отмечал еще в начале года президент Гильдии управляющих и девелоперов Вячеслав Семененко. – В отечественных технических и нормативных регламентах девелопер квалифицируется как застройщик. Представители этого вида деятельности вынуждены вырабатывать свои внутренние стандарты работы, поскольку государство пока не в состоянии полноценно регулировать данную отрасль».
Еще одно СРО на добровольной основе готовятся создать предприятия системы водоснабжения. В частности, в конце сентября появилась информация о том, что шесть крупнейших предприятий водоснабжения-водоотведения страны приняли решение о консолидации в «Национальный союз водоканалов» (НСВ). В состав новой организации уже вошли крупнейшие российские муниципальные и частные компании – операторы водоснабжения: ОАО «Российские коммунальные системы», ОАО «Евразийский», ООО «УК «Росводоканал», ГУП «Водоканал Санкт-Петербург», а также МУП «Екатеринбургский водоканал» и МУП «Уфаводоканал».
По словам вице-президента союза Андрея Чибиса, консолидация позволит компаниям водоснабжения-водоотведения решить сразу несколько задач. «Во-первых, мы сможем разрабатывать и продвигать долгосрочную стратегию развития отрасли. Во-вторых, получим шанс совместно выработать лучшие практики, которые обеспечат высокое качество наших услуг. Кроме того, сможем формировать предложения по изменению законодательства, чтобы обеспечить благоприятную бизнес-среду в сфере водоснабжения-водоотведения», – отметил эксперт.
Он также сообщил, что одна из главных задач новой организации – подготовка условий для введения в отрасли механизма саморегулирования. «СРО сможет принимать в свой состав водоканалы, только если они будут соответствовать определенным критериям качества оказания услуг. Тогда в дальнейшем мы распространим эти четкие критерии по всей стране», – уточнил господин Чибис. Члены союза водоканалов надеются, что таким образом удастся улучшить качество питьевой воды в России и снизить экологическую нагрузку от городских стоков на водные бассейны страны.

Инициативно обязанные
Благодаря громким заявлениями и планам по созданию новых СРО переход отдельных отраслей российской экономики на саморегулирование стал одним из главных трендов уходящего года. Но единодушия среди участников рынка по этому вопросу нет: кто-то видит в СРО будущих монополистов, кто-то, наоборот, жаждет отобрать у государства больше функций, чтобы оздоровить рынок.
До последнего года саморегулирование, введенное отдельными законодательными актами, действовало лишь в сфере нотариата, адвокатуры, оценочной и аудиторской деятельности, а также для участников рынка ценных бумаг и антикризисных управляющих. Но невиданная активность законодателей и предприимчивость бизнесменов уже привели к образованию в последний год множества новых СРО. Один только Федеральный закон № 148 «О внесении изменений в Градостроительный кодекс РФ» обязал десятки российских профессиональных союзов перерегистрироваться или войти в уже созданные саморегулируемые организации. Перевод на новые рельсы обширного строительного рынка вызвал волну структурных перестроек и в смежных с ним отраслях, например, консалтинге и сфере инжиниринговых услуг. Однако это далеко не предел, уверен идеолог саморегулирования, председатель Комитета по собственности Госдумы РФ Виктор Плескачевский. В планах депутата – обязательное саморегулирование в медицинской, транспортной сферах и даже объединение в СРО товариществ собственников жилья и компаний, управляющих многоквартирными домами.
Возможно, этот процесс и увенчается успехом, размышляет президент Санкт-Петербургской Торгово-Промышленной Палаты Владимир Катенев, поскольку саморегулирование дает бизнесу возможность уйти из-под прямого государственного контроля: «В каких-то отраслях саморегулирование – это действительно панацея. Например, переход к СРО в строительной сфере объективно оправдан. То же относится к аудиту и оценочной деятельности. Но в каких-то областях, скажем, туристической, будет достаточно создать эффективные корпоративные объединения, а не громоздить избыточные СРО, загоняя туда всех без разбора».
В то же время создатели добровольных СРО во многих случаях следуют моде, а не жизненной необходимости, полагает господин Катенев: «Добровольно создаваемые СРО сейчас больше напоминают отраслевые ассоциации, которых у нас в городе и так достаточно, например, ассоциация производителей автокомпонентов или ассоциация радиоэлектронной промышленности. Кстати, такие структуры со временем очень легко могут перерасти в саморегулируемые организации. Поэтому если задача подобных объединений – создать корпоративные правила этики, улучшить коммуникацию на рынке, повысить квалификацию его участников, обмениваться передовыми технологиями, то неважно, как их назвать: СРО, ассоциация или союз. Суть будет одна».
Однако некоторые аналитики сомневаются не только в необходимости саморегулирования в отдельных отраслях рынка, но и в самом существовании этого понятия в России: «Наш квазирынок не мог породить ничего, кроме квазирегулирования, – уверен заместитель руководителя департамента оценки Института проблем предпринимательства Алексей Шаскольский. – Сможет ли саморегулирование стать одновременно фильтром для очистки, проводником передовых технологий, гарантом высокого качества услуг – за это предстоит долгая и упорная борьба, которая и на Западе еще не окончена. Беда в том, что подобные функции СРО в России лишь декларируются, дальше имитации дело пока не идет. Однако это движение самоорганизации перспективно и может стать важным кирпичиком гражданского общества, способного саморегулироваться без посредничества госчиновников. Поэтому остается надеяться, что саморегулирование в его позитивной версии возобладает».
В целом, полагают эксперты, процесс образования СРО в ближайшие годы будет инициироваться как государством, так бизнесом. Тем более что потенциал для развития отношений есть: во время административной реформы 2004 года было выявлено более 3 тысяч избыточных госфункций, которые власть может передать бизнесу. Таким образом, в стране остается еще множество областей, контроль над которыми государство может доверить рынку.
АПИ от 25.11.2009 // Эксперты расскажут всю правду о рынке недвижимости Екатеринбурга

Авторитетные эксперты рынка недвижимости, первые лица крупнейших компаний и ключевые лица администрации города встретятся на конференции, чтобы подвести итоги года на рынке недвижимости Екатеринбурга
ЕКАТЕРИНБУРГ. 25 ноября. Конференция «Итоги года на рынке недвижимости Екатеринбурга. Совершенно НЕ секретно!» состоится 15 декабря в уральской столице в отеле «HYATT Regency Ekaterinburg». Организаторами конференции выступили региональное представительство Гильдии Управляющих и Девелоперов, консалтинговый центр «Стражи Урала» при поддержке администрации города Екатеринбурга.

Как сообщили АПИ в оргкомитете, конференция ориентирована на руководителей крупнейших компаний - операторов рынка коммерческой и жилой недвижимости в различных сегментах, представителей администрации, банковского сообщества, риэлторов, экспертов в области коммерческой недвижимости, консультантов, представителей СМИ; они обменяются информацией, поставят общие цели и задачи. 

Свое участие в конференции в качестве партнеров подтвердили Корин-Холдинг, Атомстройкомплекс, ГК RED, компания Кастом, AVS Group, РЕНОВА-СтройГруп-Академическое, Форум.

В ходе мероприятия организаторы обещают раскрытие уникальной информации, которая раньше считалась игроками рынка строго конфиденциальной. Будут названы основные участники рынка, себестоимость строительства квадратного метра в каждом сегменте, справедливая цена аренды и продажи, данные по основным объектам рынка недвижимости, проблемы каждого сегмента. Также участники и эксперты поделятся секретами мастерства и определят стратегические задачи на 2010 год. Тем самым, организаторы конференции декларируют цивилизованный подход к раскрытию информации и преобладание партнерских отношений на рынке.
Advis.ru от 25.11.2009 // Подведены итоги голосования Совета НП "Гильдия управляющих и девелоперов" по вступлению новых компаний в ГУД
20 декабря подведены итоги голосования Совета НП "Гильдия управляющих и девелоперов" по вступлению новых компаний в ГУД. Единогласным решением Совета в ГУД принято 6 компаний.Это управляющие компании "Виста Сервис" (Москва) и "Недвижимость и услуги" (Москва), специализирующиеся на Facility Management и предлагающие полный цикл услуг по управлению и эксплуатации недвижимости. 
Корпорация Матрикс (Санкт-Петербург), реализующая проект многофункционального комплекса Sky Sity площадью 80 000 кв.м. в Санкт-Петербурге, а также проект нового городка Noteburg в Кировском районе Ленинградской области.
Компания "KR Properties" (Москва), предоставляющая полный цикл услуг управления: от предпроектных и проектных, строительно-ремонтных работ и эксплуатации до успешной реализации проектов.
Девелоперская компания "БЕСТЪ. Коммерческая недвижимость" (Санкт-Петербург), направления деятельности которой включают в себя участие в инвестиционных проектах, брокеридж, консалтинг.
А также компания "РМС-ОЦЕНКА" (Санкт-Петербург), оказывающая оценочные услуги на рынке недвижимости.
ИГ «Индустрия» от  26.11.2009 // ГУД открывает представительство в Казани
Решение об открытии представительства Гильдии управляющих и девелоперов в Казани было принято на прошедшем в конце ноября круглом столе, участниками которого стали крупнейшие игроки рынка Республики Татарстан и России. Мероприятие было посвящено обсуждению современного состояния рынка индустриальной недвижимости. 
С инициативой открытия филиала ГУД в Татарстане выступил целый ряд компаний Республики на форуме PROEstate 2009 в сентябре этого года. Основной целью представительства станет объединение участников рынка недвижимости. Решение об открытии представительства, рассмотрение кандидатуры и назначение Полномочного представителя ГУД в Татарстане, утверждение плана работ на 2 года будет принято на ближайшем Совете ГУД. 

Напомним, что представительства ГУД уже открыты в Москве, Новосибирске, Челябинске, Омске, Екатеринбурге и Самаре. Экспансию в регионы планируется завершить к 2013 году, когда в каждом регионе России будет создан филиал Гильдии. 

Как подчеркнул на круглом столе Председатель Комитета по экономическому развитию Исполкома г.Казани Азат Шарапов, несмотря на то, что имеющиеся на территории города крупные производственные площадки значительно уменьшили объемы выпускаемой продукции и соответственно сократили число сотрудников, регион намерен в дальнейшем расширять данный сегмент экономики. 

Генеральный директор ОАО "УК "Идея капитал" Айрат Гиззатуллин отметил, что индустриальные проекты развиваются именно там, где есть крупные промышленные предприятия и широкий рынок сбыта. Еще одна особенность их размещения, особенно в сфере промышленной недвижимости, является наличие готовой инфраструктуры и производственных площадей. 

Он также подчеркнул, что среди квалифицированного предложения на рынке промышленной недвижимости соответствующего крупного строительства объектов с целью последующей сдачи в аренду на сегодняшний день не ведется. Практически нет проектов, реализуемых по схеме "built-to-suit". Кроме того, на рынке нет серьезных лизинговых схем строительства. Поэтому пока рынок индустриальной недвижимости в республике находится в зачаточном состоянии". 

Вице-президент ГУД, генеральный директор УК ЗАО "ВМБ-Траст" Александр Гришин согласился, что бизнес переживает непростое экономическое время, когда проекты во всех областях, особенно в области запуска новых производств, реализуются достаточно тяжело. Тем не менее, нужно развивать, прежде всего, саму идею запуска новых производств. 

В тот же день тенденции развития казанского рынка коммерческой недвижимости в современных условиях обсуждали в рамках проводимого в столице Татарстана Александром Гришиным мастер-класса. Как было отмечено участниками мероприятия, в сегменте коммерческой недвижимости произошла перестановка сил. Офисный сектор, который в докризисный период развивался бурными темпами, утерял свои позиции: ставки здесь снижаются, предложение гораздо превышает спрос, много площадок пустует. Теперь больший акцент девелоперы стали делать на сегмент индустриальной недвижимости, гостиничный сектор, являющийся перспективным, в том числе, в связи с проведением в столице Универсиады 2013 года. 

Справка: 
НП "Гильдия управляющих и девелоперов" (ГУД) основана в апреле 2002 года. Сегодня численный состав объединения – свыше 250 компаний в области управления, строительства и инвестиций в коммерческую недвижимость. 

Rambler Недвижимость, Subscribe.ru Недвижимость, АСН-инфо, Коммерческая недвижимость, IRN.ru от 26.11.2009 // Гильдия управляющих и девелоперов идет в Казань
Решение об открытии представительства Гильдии управляющих и девелоперов в Казани было принято на прошедшем в конце ноября круглом столе, участниками которого стали крупнейшие игроки рынка Республики Татарстан и России. Мероприятие было посвящено обсуждению современного состояния рынка индустриальной недвижимости. 
С инициативой открытия филиала ГУД в Татарстане выступил целый ряд компаний Республики на форуме PROEstate 2009 в сентябре этого года. Основной целью представительства станет объединение участников рынка недвижимости. Решение об открытии представительства, рассмотрение кандидатуры и назначение Полномочного представителя ГУД в Татарстане, утверждение плана работ на 2 года будет принято на ближайшем Совете ГУД. 

Напомним, что представительства ГУД уже открыты в Москве, Новосибирске, Челябинске, Омске, Екатеринбурге и Самаре. Экспансию в регионы планируется завершить к 2013 году, когда в каждом регионе России будет создан филиал Гильдии. 

Как подчеркнул на круглом столе Председатель Комитета по экономическому развитию Исполкома  г.Казани Азат Шарапов, несмотря на то, что имеющиеся на территории города крупные производственные площадки значительно уменьшили объемы выпускаемой продукции и соответственно сократили число сотрудников, регион намерен в дальнейшем расширять данный сегмент экономики. 

Генеральный директор ОАО «УК «Идея капитал» Айрат Гиззатуллин отметил, что индустриальные проекты развиваются именно там, где есть крупные промышленные предприятия и широкий рынок сбыта. Еще одна особенность их размещения, особенно в сфере промышленной недвижимости, является наличие готовой инфраструктуры и производственных площадей.

Он также подчеркнул, что среди квалифицированного предложения на рынке промышленной недвижимости соответствующего крупного строительства объектов с целью последующей сдачи в аренду на сегодняшний день не ведется. Практически нет проектов, реализуемых по схеме «built-to-suit». Кроме того, на рынке нет серьезных лизинговых схем строительства. Поэтому пока рынок индустриальной недвижимости в республике находится в зачаточном состоянии». 

Вице-президент  ГУД, генеральный директор УК ЗАО «ВМБ-Траст» Александр Гришин согласился, что бизнес переживает непростое экономическое время, когда проекты во всех областях, особенно в области запуска новых производств, реализуются достаточно тяжело. Тем не менее, нужно развивать, прежде всего, саму идею запуска новых производств. 

В тот же день тенденции развития казанского рынка коммерческой недвижимости в современных условиях обсуждали в рамках проводимого в столице Татарстана Александром Гришиным мастер-класса. Как было отмечено участниками мероприятия, в сегменте коммерческой недвижимости произошла перестановка сил. Офисный сектор, который в докризисный период развивался бурными темпами, утерял свои позиции:  ставки здесь снижаются, предложение гораздо превышает спрос, много площадок пустует. Теперь больший акцент девелоперы стали делать на сегмент индустриальной недвижимости, гостиничный сектор, являющийся перспективным, в том числе, в связи с проведением в столице Универсиады 2013 года. 
 

РБК Санкт-Петербург от 25.11.2009 // Российский аукционный дом 25 декабря проведет аукционы по продаже объектов Фонда РЖС
Российский аукционный дом 25 декабря 2009г. проведет аукционы по продаже объектов Фонда содействия развитию жилищного строительства. Как сообщает пресс-служба Фонда имущества Санкт-Петербурга, который является одним из учредителей аукционного дома, первые два договора поручения о продаже объектов были подписаны 20 ноября 2009г.
В рамках аукциона на торги будут выставлены здание и земельный участок площадью 15 тыс. кв. м, расположенные на Пухтоловой горе в городе Зеленогорске под Петербургом. Также планируется продать надел площадью 24 тыс. 143 кв. м в городе Пушкине, на Старогатчинском шоссе, 8, лит.А, Б, В, Д, Е, Ж, З. Оба участка относятся к зоне объектов производственного, транспортно-логистического, складского назначения, инженерной инфраструктуры с включением объектов общественно-деловой застройки.
ОАО "Российский аукционный дом" основано 31 августа 2009г. в соответствии с распоряжением правительства РФ N1186-р от 19 августа этого года. Учреждение создано для продажи частного имущества и имущества, заложенного по кредитам Сбербанку России (и другим банковским структурам), на всей территории России. Акционерами Российского аукционного дома являются ОАО "Фонд имущества Санкт-Петербурга", ОАО "Сбербанк России", ЗАО "Сбербанк-АСТ", НП "Гильдия управляющих и девелоперов" и ООО "Российский ювелир".

Волжская коммуна от 25.11.2009 // Что год грядущий нам готовит?

В Самаре 14 декабря состоится II региональный Рождественский саммит по итогам развития рынка недвижимости 

Подходит к концу непростой для строительной отрасли год. Самое время подвести итоги и понять, чего ждать завтра. Именно с этой целью Гильдия управляющих и девелоперов России и издание «Rent&Sale. Аренда и продажа» во второй раз проводят в Самаре мероприятие, объединяющее на одной площадке профессиональных участников самарского и федерального рынков недвижимости. 
 Доказали открытость
Для всего строительного и девелоперского сообщества Москвы и Санкт-Петербурга Рождественский саммит, который пройдет в столицах в седьмой раз, стал уже традиционным предновогодним событием. Региональный статус это мероприятие обрело только в прошлом году, когда Гильдия управляющих и девелоперов (ГУД) выбрала Самару первым городом, который принял у себя региональный саммит. 
Сам по себе факт, что наш город уже во второй раз становится местом проведения столь ответственного и значимого мероприятия, говорит о многом. Главное - прошлогодний саммит в Самаре доказал, что региональному рынку недвижимости наконец удалось преодолеть «дурную славу» закрытости и нецивилизованности. Первый региональный Рождественский саммит-2008 собрал около 70 представителей местных компаний, работающих на рынке недвижимости, доказав тем самым, что профессиональное бизнес-сообщество Самары готово принимать участие в обсуждении и формировании трендов и стратегий развития отрасли. 
Добавили практики
В этом году ГУД, руководствуясь удачным опытом Самары, включила в географию проведения регионального Рождественского саммита-2009 еще два города — Екатеринбург и Омск. Традиционно пройдут саммиты и в Москве и Санкт-Петербурге. 
В Самаре мероприятие пройдет 14 декабря в парке-отеле «Дубрава». Формат дискуссионного клуба, предложенный самарскими организаторами саммита в прошлом году, был взят на вооружение и на этот раз. Помимо официальной пленарной части, где с докладами по ключевым тенденциям российского рынка недвижимости выступят приглашенные эксперты федеральных и местных компаний, в программу самарской встречи включены «Дискуссионный клуб» и «Деловая игра». «Дискуссионный клуб» - это своего рода «интеллектуальный поединок», в котором собеседники отстаивают свои позиции по наиболее острым проблемам отрасли. Вести  дискуссию будет представитель команды «федералов». А участниками «поединков» станут Денис Хадеев, старший вице-президент ОАО «Первый Объединенный Банк» (г. Самара), Никита Петухов, генеральный директор Royal Estate boutique (г. Самара), Давид Годшо, исполнительный директор NAI Becar (г. Москва), Денис Колокольников, генеральный директор консалтинговой компании RRG (г. Москва), Гайк Папоян, CB Richard Ellis (г. Москва), Марк Шабашевич, менеджер отдела «Корпоративные финансы» KPMG (г. Москва). 
«Деловая игра» в Самаре пройдет впервые и станет прикладной, практической частью мероприятия. Тема выбрана более чем актуальная — реконцепция действующего самарского торгового центра. Свои варианты «экстренной помощи» должны будут предложить две команды — представители федеральных и самарских компаний. 
Предупрежден — значит вооружен
Что касается тематики, то главным отличием регионального Рождественского саммита-2009 от прошлогоднего станет включение в его программу вопросов, посвященных сегменту жилой недвижимости и строительному комплексу в целом. Но, пожалуй, самое важное, чего ждут от саммита его самарские и федеральные участники, — это консолидированная оценка происходящих изменений в отрасли, их последствия для бизнеса и, конечно, определение стратегии выхода из кризиса и путей дальнейшего развития российского рынка недвижимости. Подобный обмен опытом с коллегами и парт-нерами полезен не только для сообщества в целом, но и для конкретного бизнеса в частности. И от правильного понимания будущего рынка недвижимости зависит тактика, по которой будет «выживать» каждая отдельная компания. 

Дмитрий БАРАНОВ, начальник отдела исследований рынка УК «Молл Менеджмент»:
- Говорить о важности подобного мероприятия, на мой взгляд, следует очень осторожно, поскольку здесь не идет речь о непосредственном принятии решений, которые могут как-то существенно повлиять на общую ситуацию на рынке. Тем не менее, Рождественский саммит — это интересное событие с точки зрения открытого общения и обмена опытом. Кроме того, на подобных мероприятиях есть возможность поближе познакомиться с участниками рынка: коллегами, партнерами, конкурентами.

Aвтор: Маринэ ЧИЛИНГАРЯН 
ИА «Европейско-Азиатские новости» от 26.11.2009 // В Екатеринбурге пройдет рождественский саммит по недвижимости

В Екатеринбурге 15 декабря пройдет рождественский саммит по недвижимости, сообщили агентству ЕАН в пресс-службе вице-мэра Виктора Контеева.
Организатором мероприятия выступило региональное подразделение Гильдии управляющих и девелоперов по Екатеринбургу и Свердловской области при поддержке администрации города Екатеринбурга.
На сегодняшний день рынок недвижимости Екатеринбурга совместными усилиями консультантов, девелоперов, профессиональных управляющих и городских властей становится все более цивилизованным и понятным. События 2009 года послужили поводом для формирования общей инфраструктуры рынка недвижимости.
Участники саммита обсудят общие цели и задачи, благодаря которым рынок станет более прозрачным и комфортным для работы. Кроме того, на саммите по недвижимости будут обсуждаться итоги прошедшего года и основные прогнозы развития событий (общероссийские тенденции VS местные тренды, рынок недвижимости Екатеринбурга в сравнении с другими рынками, итоги развития по сегментам) Также участники затронут вопросы актуальных возможностей роста вопреки сложившимся экономическим условиям. Еще одной темой обсуждения станут новые стратегические задачи на 2010 год: городские приоритеты, приоритеты компаний, возможности рынка.
Добавим, что к участию приглашены глава города Екатеринбурга Аркадий Чернецкий, заместитель главы по вопросам потребительского рынка и услугам Виктор Контеев, председатель комитета по организации бытового обслуживания Максим Афанасьев. Анна Яшкина, Европейско-Азиатские новости.
НЭП 08 от 26.11.2009 // Эксперты рынка недвижимости подведут итоги года на конференции в Екатеринбурге

26.11.2009 / 09:59 // 15 декабря в отеле HYATT Regency Ekaterinburg эксперты уральского рынка недвижимости обсудят проблемы и подведут итоги года на конференции «Итоги года на рынке недвижимости Екатеринбурга. Совершенно Не секретно». Организаторы конференции: региональное представительство Гильдии управляющих и девелоперов, консалтинговый центр «Стражи Урала» при поддержке администрации Екатеринбурга. Официалный медиапарнер мероприятия – агентство экономических новостей «НЭП 08».

В ходе мероприятия организаторы обещают раскрытие уникальной информации, которая раньше считалась игроками рынка строго конфиденциальной. Будут названы основные участники рынка, себестоимость строительства квадратного метра в каждом сегменте, справедливая цена аренды и продажи, данные по основным объектам рынка недвижимости, проблемы каждого сегмента. Участники и эксперты определят стратегические задачи на 2010 год. Тем самым, организаторы конференции декларируют цивилизованный подход к раскрытию информации и преобладание партнерских отношений на рынке. 

Несколько основных тем к обсуждению: итоги прошедшего года и основные прогнозы развития событий (общероссийские тенденции и местные тренды, рынок недвижимости Екатеринбурга в сравнении с другими рынками, итоги развития по сегментам). Кроме того, аналитики дадут прогнозы об актуальных возможностях роста вопреки сложившимся экономическим условиям (новых стратегиях развития компаний, поиске нишевых рынков) и обсудят прецеденты привлечения финансирования в проекты.
JustMedia от 26.11.2009 // Специалисты рынка недвижимости обменяются информацией и опытом в Екатеринбурге

Подводить итоги года будут руководители компаний и администрации города.
Авторитетные эксперты рынка недвижимости, первые лица крупнейших компаний и ключевые лица администрации города встретятся, чтобы подвести итоги года на рынке недвижимости Екатеринбурга. 
В середине декабря в Екатеринбурге состоится конференция «Итоги года на рынке недвижимости Екатеринбурга. Совершенно НЕ секретно!». Конференция ориентирована на руководителей крупнейших компаний — операторов рынка коммерческой и жилой недвижимости в различных сегментах, представителей администрации, банковского сообщества, риэлторов, экспертов в области коммерческой недвижимости, консультантов, представителей СМИ; они обменяются информацией, поставят общие цели и задачи. 
В ходе мероприятия организаторы обещают раскрытие уникальной информации, которая раньше считалась игроками рынка строго конфиденциальной. Будут названы основные участники рынка, себестоимость строительства квадратного метра в каждом сегменте, справедливая цена аренды и продажи, данные по основным объектам рынка недвижимости, проблемы каждого сегмента. Также участники и эксперты поделятся секретами мастерства и определят стратегические задачи на 2010 год. Тем самым, организаторы конференции декларируют цивилизованный подход к раскрытию информации и преобладание партнерских отношений на рынке. 
Как отмечают организаторы мероприятия, настало время обмениваться информацией, использовать ее в общих интересах, наращивать компетенцию и профессионализм. 
Темы для обсуждения:
—Итоги прошедшего года и основные прогнозы развития событий (общероссийские тенденции VS местные тренды, рынок недвижимости Екатеринбурга в сравнении с другими рынками, итоги развития по сегментам).
—Актуальные возможности для роста вопреки сложившимся экономическим условиям (новые стратегии развития компаний, поиск нишевых рынков, прецеденты привлечения финансирования в проекты).
—Новые стратегические задачи на 2010 год (городские приоритеты, приоритеты компаний, возможности рынка).

Дата и место проведения: 15 декабря 2009 года, отель HYATT Regency Ekaterinburg.

Организаторы конференции: Региональное представительство Гильдии Управляющих и Девелоперов, Консалтинговый центр «Стражи Урала» при поддержке администрации города Екатеринбурга.
Партнеры: Корин-Холдинг, Атомстройкомплекс, ГК RED, компания Кастом, AVS Group, 
ЕНОВА-СтройГруп-Академическое, Форум. 
Интернет-партнер: Портал о коммерческой недвижимости EkbRealty.
Медиа-поддержка: журнал Commercial Real Estate, журнал «Эксперт-Урал», журнал Residence, журнал «Екатеринбург», Информационный портал ДжастМедиа, Информационное агентство НЭП 08, информационное агентство «УралБизнесКонсалтинг», портал «66.ru», информационное агентство АПИ, портал «0-50.ru», портал «74.ru», портал администрации Екатеринбурга.
БН.ру от 26.11.2009 // Гильдия управляющих и девелоперов откроет представительство в Казани

Гильдия управляющих и девелоперов (ГУД) откроет представительство в Казани, передает пресс-служба ГУД. С инициативой создания филиала ГУД в Татарстане выступил целый ряд компаний Республики на форуме PROEstate 2009 в сентябре этого года. Основной целью создания представительства станет объединение участников рынка недвижимости. Решение об открытии представительства, рассмотрение кандидатуры и назначение Полномочного представителя ГУД в Татарстане, утверждение плана работ на 2 года будет принято на ближайшем Совете ГУД. Напомним, что представительства ГУД уже открыты в Москве, Новосибирске, Челябинске, Омске, Екатеринбурге и Самаре. Экспансию в регионы планируется завершить к 2013 году, когда в каждом регионе России будет создан филиал Гильдии.

Собственник от 27.11.2009 // Эксперт: «Дешевому жилью мешает преступная схема»

Москве состоялся круглый стол «Государственно-частное партнерство в недвижимости — новые возможности экономического развития», организованный Институтом экономики недвижимости ГУ-ВШЭ. Вопросы взаимодействия частного бизнеса и государства обсуждали с участием экспертов из Министерства экономического развития, Внешэкономбанка, крупных консалтинговых компаний и девелоперских объединений.
Преподаватель ГУ - Высшая школа экономики, профессор Владимир Варнавский отметил, что в России ГЧП отличается от подобного взаимодействия власти и бизнеса за рубежом: на Западе принято считать, что государственно-частное партнерство возможно только в отношении объектов государственной и муниципальной собственности. 
В России же одно из главных направлений ГЧП - создание доступного жилья совместными усилиями власти и бизнеса. Как рассказала президент некоммерческого партнерства НАМИКС Елена Николаева, в некоторых регионах уже удалось достичь приемлемой выкупной цены такого жилья: например, в проекте "Никифоровское", реализуемом в Тверской области, стоимость 1 кв. метра жилья составляет 24 тыс. рублей, а в башкирских Шамонино и Жуково - 12 тыс. рублей за 1 кв. метр. Правда, подчеркнула Елена Николаева, пока не будет пересмотрена "преступная схема подключения" к электросетям, когда застройщик должен заплатить до 75 тыс. рублей за 1 киловатт, достичь по-настоящему доступного жилья в России не удастся. 
Круглый стол "Государственно-частное партнерство в недвижимости" был организован Институтом экономики недвижимости Высшей школы экономики при участии Гильдии управляющих и девелоперов.

«Эксперт Северо-Запад» №46 (443)/30 ноября 2009 // Удержать, не приумножив

Рынок коммерческой недвижимости Петербурга продолжает падение по всем фронтам

Несмотря на то что аналитические отчеты городских консалтинговых компаний в целом указывают на некоторое улучшение макроэкономической ситуации, прогнозы развития рынка коммерческой недвижимости эксперты дают с большой осторожностью. Бизнес собственников и управляющих сегодня сводится в основном к тому, чтобы удержать существующих арендаторов. О старте крупных и амбициозных проектов, как это было еще полтора-два года назад, речи пока не идет.

На заявителя

Общий объем качественных офисных площадей в бизнес-центрах классов «А» и «В», а также в составе различных многофункциональных комплексов сегодня составляет порядка 1,5 млн кв. м. Как подсчитали в компании Knight Frank, с начала года в эксплуатацию введено 195,8 тыс. кв. м офисных площадей, из которых 84 тыс. относятся к классу «А», 112 тыс. – к «В». При этом около 70% высококлассных офисов по-прежнему сосредоточены в историческом центре города и зонах, непосредственно к нему примыкающих. 

За последние два с половиной года наибольшее увеличение офисных площадей произошло в Петроградском, Центральном и Московском районах. В 2009−м, по данным компании GVA Sawyer, структура предложения несколько сместилась – основной ввод офисов приходится на Василеостровский и Приморский районы. Связано это с тем, что на подъеме рынка началась его децентрализация – поглощались все вводимые площади, и местоположение в центре города формально перестало быть непременным условием для бизнес-центров класса «А».

Последствия кризиса в части ввода новых площадей, признают эксперты, офисный рынок ощутил не в полной мере, поскольку весь инвестиционный процесс создания бизнес-центра в среднем занимает два с половиной – три года (следовательно, все открывающиеся в настоящее время объекты заложены еще в докризисный период). Однако новые проекты практически не заявляются. Так, в третьем квартале этого года появилась информация всего о двух офисных объектах, которые должны быть возведены в ближайшие годы. Их совокупная офисная площадь составит всего около 25 тыс. кв. м, тогда как в докризисные времена заявлялось большое число проектов, включающих по 50 тыс. «квадратов» и более. 

В минусе

По данным аналитического департамента Гильдии управляющих и девелоперов, с сентября прошлого года средние арендные ставки на офисы в открытом предложении без учета скидок упали почти на 40% в долларах и сегодня составляют 23,1 доллара за 1 кв. м в месяц. В рублевом выражении, добавляют в Knight Frank, арендные ставки в бизнес-центрах класса «А» с начала этого года снизились на 31,2% – до 1,3 тыс. рублей, в классе «В» падение за тот же период достигло 30,7% – до 897 рублей за 1 кв. м в месяц. Несмотря на существенное снижение стоимости аренды, спрос на офисные помещения с начала кризиса остается низким. Средняя заполняемость бизнес-центров класса «А» сегодня составляет 60−70%, класса «В» – 70−80% (в докризисные времена эти показатели превышали 95%). Бизнес-центры, введенные в течение последнего года, остаются незаполненными на 50−80%. 

Потенциальные арендаторы, сообщает GVA Sawyer, в первую очередь интересуются помещениями площадью до 50 кв. м (50% обращений) и 50−100 «квадратов» (26%), спрос на помещения площадью свыше 500 кв. м минимален (около 6%). «Площади с перспективой дальнейшего расширения, как это было до кризиса, сегодня практически не арендуют. Новых компаний, выходящих на рынок Петербурга, почти нет – их доля составляет не более 3−5%. Остальной спрос предъявляется компаниями, переезжающими из одного бизнес-центра в другой», – констатирует руководитель отдела офисной недвижимости компании Knight Frank St.Petersburg Полина Макаренко. В этой ситуации, по словам участников рынка, некоторые собственники с большим запасом свободных площадей переходят от консервативной политики удержания ставок к агрессивной конкурентной борьбе за арендатора – демпингу и прямым продажам. 

Без границ

В таких условиях размываются границы между классами: часто арендная ставка в бизнес-центре класса «А» оказывается ниже, чем в бизнес-центре «В»-класса. Кроме того, ставки могут различаться не только среди офисных зданий, но иногда и внутри отдельно взятого объекта, где ставки для разных арендаторов разнятся на 20−30%. «Многие управляющие предлагают индивидуальные условия аренды для каждого офисного помещения в зависимости от его индивидуальных характеристик. Поэтому на рынке присутствует достаточное количество предложений отдельных помещений по цене существенно ниже среднерыночной. Однако часто такая цена объясняется худшим качеством самого помещения», – поясняет ведущий эксперт-аналитик компании GVA Sawyer Владислав Фадеев.

Эксперты отмечают, что во время кризиса возросла потребность в такой услуге, как пересмотр коммерческих условий аренды. Если собственник помещений не готов идти на уступки, арендаторы все чаще переезжают в новый офис. «В первую очередь интерес к пересмотру условий аренды проявляют компании, которые сняли офисы на пике рынка – в 2007−2008 годах», – рассказывает Полина Макаренко. Ее компания, в частности, сопровождала переезд юридической фирмы Mannheimer Swartling из Дома Зингера в Дом Швеции. «Основная ошибка некоторых участников рынка – запоздалая реакция на изменившуюся конъюнктуру. Многие бизнес-центры долго и упорно боролись за сохранение высоких ставок и в итоге потеряли арендаторов», – заметила Макаренко. По ее словам, зачастую для решения проблемы нужно было просто немного подвинуться в цене. «Взаимоотношения арендаторов и собственников или управляющих бизнес-центрами серьезно изменились. Выигрывают те, кто имеет явные конкурентные преимущества и более гибкую арендную политику», – согласен исполнительный директор компании Praktis CB Сергей Федоров. 

В целом, уверены специалисты, величина нового поглощения в 2010 году не будет значительной. Вероятнее всего, чувствительные компании, которые сейчас балансируют на грани безубыточности, просто будут замещены менее зависимыми от кризиса видами бизнеса. Если не произойдет существенных подвижек в экономике в ту или иную сторону, на восстановление спроса уйдет не менее двух лет.

Где подешевле

В секторе торговой недвижимости, по сообщениям экспертов, также продолжается ротация арендаторов, идущая с начала года. Часть магазинов закрывается в связи с банкротством, другие съезжают в поисках более выгодных коммерческих условий. Происходят изменения в структуре арендаторов основных торговых коридоров города. В частности, все больше магазинов премиум-класса уходит с центральных магистралей, уступая место недорогим точкам общепита и магазинам более низкого ценового сегмента.

Самое серьезное падение арендных ставок произошло на встроенные торговые помещения основных торговых коридоров – Невского и Большого проспектов Петроградской стороны. С начала года снижение стоимости аренды здесь составило 45−55%. В сегменте стрит-ритейла, по словам руководителя отдела торговой недвижимости компании Praktis CB Ирины Трофимовой, преимущественным спросом пользуются помещения под общепит площадью от 120 до 250 кв. м (причем клиенты предпочитают готовые помещения, где ранее располагались профильные заведения) и под медицинские учреждения – от 80 до 200 «квадратов». «Наибольший спрос – на объекты по цене от 75 до 120 тыс. рублей, расположенные у метро либо на оживленных перекрестках», – рассказывает Трофимова.

По-старому

Темпы выхода новых торговых площадей на рынок остаются на рекордно низком уровне. С начала года общая площадь профессиональных торговых центров города увеличилась на 61,3 тыс. «квадратов», что в четыре раза меньше, чем за аналогичный период прошлого года. До конца года ожидается выход на рынок трех-четырех торговых объектов общей площадью не более 150 тыс. кв. м. Таким образом, годовой прирост общей площади качественной торговой недвижимости не превысит 6%, что является минимальным показателем с 2001 года. 

На этот год, по данным GVA Sawyer, девелоперы заявляли ввод порядка 900 тыс. кв. м арендопригодных торговых площадей. Однако открытие наиболее крупных объектов откладывается на 2010−й. Среди них торгово-развлекательные комплексы «Лето», «Стокманн», Galeria и др. В будущем году с большой долей вероятности можно ожидать завершения их строительства, но новые проекты появляться практически не будут. 

По оценкам GVA Sawyer, объем ввода арендопригодных торговых площадей в 2010 году составит 220−250 тыс. кв. м. Именно поэтому, уверены эксперты, заполняемость успешных торговых центров остается близкой к 100%, в некоторых из них по-прежнему существует лист ожидания арендаторов. Так, по информации АРИН, полностью заполнены торговые центры «ПИК», «Сенная», «МЕГА Парнас», «МЕГА Дыбенко», «Южный полюс», «Атмосфера», «Гранд Каньон» и пр. У основной массы торговых центров уровень заполняемости – 70−95%: Miller Center заполнен на 70%, «Вояж» и «Торговый двор» – на 80%, «Гулливер» и «Капитолий» – на 90%. В менее удачных по концепции и местоположению комплексах заполняемость остается на низком уровне. Однако основной отток арендаторов уже закончился.     

Дмитрий Кирман, Санкт-Петербург
Время (Самара) от 30.11.2009 // Чтобы быть в тренде

14 декабря в парк-отеле «Дубрава» пройдет II Самарский региональный рождественский саммит 

Вот уже второй год подряд Самара станет площадкой проведения регионального Рождественского саммита по итогам развития рынка недвижимости. На этот раз самарские организаторы – журнал «Rent&Sale. Аренда и Продажа» и Гильдия управляющих и девелоперов – предложат участникам новый формат делового мероприятия.
Тема консолидации строительной отрасли в тяжелые кризисные времена стала крайне популярной среди представителей бизнес-сообщества. К пониманию необходимости объединения рынка, формирования общей стратегии его развития сегодня пришли фактически все. Каждой компании приходится «выходить из кризиса» и решать возникающие перед ней проблемы самостоятельно. Но при этом быть в общемировом «тренде» - значит избежать ошибок.  Именно с этой целью вот уже семь лет подряд Гильдия управляющих и девелоперов России проводит в Москве и Санкт-Петербурге Рождественский саммит по итогам развития рынка недвижимости. Только в прошлом году традиционное для столиц мероприятие обрело статус регионального. И местом проведения первого регионального Рождественского саммита была выбрана именно Самара. Удачный опыт организации, которую взяли на себя представительство ГУД в Самаре и журнал о недвижимости «Rent&Sale. Аренда и продажа», позволил собрать в рамках мероприятия более 70 участников местного рынка недвижимости. 
В этом году региональный Рождественский саммит состоится, кроме Самары, еще в двух городах: Екатеринбурге и Омске. У нас мероприятие пройдет 14 декабря в парк-отеле «Дубрава». Как и в прошлом году, руководители крупнейших федеральных девелоперских и консалтинговых компаний вместе с ведущими самарскими участниками рынка недвижимости подведут итоги года на рынке недвижимости России и Самарского региона, обсудят актуальные тренды и стратегии развития строительной отрасли. В программу самарского Рождественского саммита организаторы решили добавить практики. Помимо официальной пленарной части, где с докладами по ключевым тенденциям российского рынка недвижимости выступят приглашенные эксперты федеральных и местных компаний, в программу мероприятия включены «Дискуссионный клуб» и «Деловая игра». Новый формат дискуссионного клуба, предложенный самарскими организаторами мероприятия в прошлом году, был взят на вооружение и в этом. Участниками «интеллектуальных поединков» станут Денис Хадеев,  ОАО «Первый Объединенный Банк» (Самара), Никита Петухов, Royal Estate boutique (Самара), Давид Годшо,  NAI Becar (Москва), Денис Колокольников, компания RRG (Москва), Гайк Папоян, CB Richard Ellis (Москва), Марк Шабашевич, KPMG (Москва). Впервые в рамках Рождественского саммита в Самаре будет опробован новый для такого рода мероприятий формат «Деловой игры», участники которой могут попробовать свои силы в практике реконцепции и редевелопмента одного из действующих самарских торговых центров. 
Одним из главных отличий предстоящего саммита от прошлогоднего станет включение в программу обсуждений тем, посвященных не только коммерческой, но и жилой недвижимости. Рождественский саммит – это хорошая площадка для общения с коллегами и партнерами по отрасли и обмена опытом, возможность наладить ценные для бизнеса связи. 

Денис ХАДЕЕВ, старший вице-президент ОАО «Первый объединенный банк»:
-В Рождественском саммите я принимаю участие уже второй раз. Опыт прошлого года показал, что это хорошая площадка, позволяющая объединить девелоперов и банкиров, где они могут в непринужденной обстановке пообщаться, ответить на вопросы, выработать какие-то установки для дальнейшей работы на рынке. Кстати, в этом плане очень продуктивен оказался формат дискуссионного клуба – не зря говорят, что в споре рождается истина. Лично для меня как банкира саммит интересен возможностью узнать, чем живет рынок недвижимости, что происходит в строительной сфере. Ведь мы работаем и с застройщиками, и с объектами недвижимости, и понимание ситуации очень важно для принятия правильных решений.

Коммерсантъ-Деньги от 02.11.2009 // Агенты по залогам и сборам

АНАСТАСИЯ КАРИМОВА 
Заемщиков, не справившихся с ипотекой, не так много, как прогнозировалось в разгар кризиса. И все же банки чаще, чем раньше, сталкиваются с необходимостью продажи квартир и другого залогового имущества. Это для банков непрофильная деятельность, и в последнее время одна за другой открываются площадки для торговли залоговым имуществом. Их создатели планируют зарабатывать на проценте от сделок или хотя бы просто брать плату за распространение информации о лоте. 

Свой молоток 
Крупнейший кредитор страны, Сбербанк, с целью продажи имущества должников создал Российский аукционный дом (РАД) совместно с Фондом имущества Санкт-Петербурга, Гильдией управляющих и девелоперов и ООО "Русский ювелир". 
Первые торги состоялись 26 октября. Было продано три земельных участка с производственными зданиями в Санкт-Петербурге. Представители РАД считают это успехом, как и тот факт, что на торгах удалось добиться превышения первоначальной цены — пусть всего на 5%. "Начальная цена составляла 80% от рыночной стоимости, как это установлено законом в том случае, если заемщик и кредитор не договариваются об ином,— объясняет начальник пресс-центра РАД Алина Куберская. — На сегодняшнем кризисном рынке сделка на сумму 300 млн руб. — сама по себе событие. А то, что эта сделка была в отношении заложенного имущества и прошла с превышением начальной цены,— событие вдвойне, поскольку заложенное имущество традиционно считается проблемным активом".
Площадки для продажи имущества, которое кто-то уже пытался купить в кредит, открываются не только в доле с крупнейшими банками. 
Некоторые эксперты считают, что единственный недостаток залоговой квартиры — психологический: покупатель может опасаться такой сделки, хотя с правовой точки зрения продаваемые из-под залога квартиры не хуже любых других. Убедить покупателей в том, что приобретать имущество банковских должников — это нормально, призвана и система "КредиТорг". 
При помощи системы, которая начинает работать в последних числах октября—начале ноября, собираются организовывать аукционы и осуществлять прямые продажи имущества. 
Всего к реализации через ТИС "КредиТорг" в первый день работы представлено товаров примерно на $100 млн. Это 77 объектов недвижимости и более 200 транспортных средств. Ассортимент планируется расширить, в базе появится инвестиционный товар: незавершенное строительство, предприятия-банкроты, а также действующие компании. В будущем ТИС "КредиТорг" собирается заниматься и более узкими направлениями, например продажей яхт, частных самолетов, антиквариата. "У нас будет специальная товарная группа, включающая антиквариат,— делится планами управляющий партнер ТИС "КредиТорг" Александр Терехин.— Мы знаем, что такие группы залогового имущества существуют, хотя это редкие случаи, когда деньги получают под залог картин, это скорее профиль ломбардов. Но мы стремимся к тому, чтобы наш комплекс услуг был максимально широким". 
По словам Терехина, покупатель не оплачивает никаких комиссий и дополнительных сборов, а платит непосредственно за сам товар и установленные законодательством пошлины при регистрации. Система будет получать определенный процент именно с продавца (банка, лизинговой компании и проч.): "С каждым продавцом у нас отдельные договоренности, но в среднем 3-3,5% независимо от категории товара". 
РАД зарабатывает по такой же схеме: он получает 5% стоимости каждого проданного лота. 
Хотя кризис, вопреки прогнозам, и не привел к массовому выбросу на рынок залогового имущества, его реализация, похоже, становится отдельной сферой торговли со своими правилами игры.
Неплатежеспособная статистика
"Недавно судебный пристав наложил арест на имущество должника по кредиту, представлявшее собой предметы исторической и культурной ценности: собрание сочинений "История от консульства до империи" в двадцати томах, изданное в Париже в 1851 году, военные нагрудные знаки XVIII-XIX веков, картины, монеты, драгоценности",— рассказали "Деньгам" в управлении Федеральной службы судебных приставов (УФССП) по Москве. По данным столичных приставов, с начала 2009 года в Москве состоялось более 400 арестов только по заложенному имуществу. 
Количество неплательщиков по ипотечным кредитам в России растет, но медленнее, чем обещали пессимисты. Уровень просроченной задолженности в ипотечном портфеле, по данным Агентства по ипотечному жилищному кредитованию (АИЖК), за шесть месяцев (с 1 апреля по 1 октября 2009-го) вырос всего на 5%, с 87 842 закладных до 92 373. При этом во II квартале 2009 года было выдано чуть меньше 31 тыс. рублевых ипотечных кредитов, тогда как во втором квартале 2008-го — почти 190 тыс. 
Не все должники, конечно, расстанутся с купленными на ссуды квартирами: кто-то договорится с банком о реструктуризации долга, кто-то вернет платежеспособность — это, в частности, касается долларовых заемщиков, попавших под удар в период пиковой стоимости американской валюты. "Примерно 20% заемщиков, серьезно просрочивших выплаты по кредиту, добровольно погашают задолженность до вынесения судебного решения",— говорит Ирина Поддубная, заместитель генерального директора коллекторского агентства "Секвойя Кредит Консолидейшн". В АИЖК нет точных данных о тех, кто решил вообще отказаться от ипотеки. По разным оценкам, таких людей в этом году может быть несколько тысяч. 
Залоговая квартира, если заемщик не платит, может быть, строго говоря, реализована по двум схемам: или человек договаривается с банком о продаже залога в досудебном порядке, или по решению суда. Если должник не исполняет решение, судебный пристав вправе наложить арест на имущество. Такое имущество передается на реализацию в Федеральное агентство по управлению государственным имуществом (Росимущество). "От имени Росимущества назначается поверенный. После реализации имущества в течение десяти дней деньги перечисляются на счет взыскателя",— сообщили в столичном УФССП. 
"Если квартира является единственным жильем для должника и членов его семьи, изъять ее за долги нельзя — будет нарушено конституционное право должника на жилище,— напоминает Ирина Поддубная.— В остальных случаях взыскание на предмет ипотеки может быть обращено в судебном порядке". 
Имущество, арестованное судебными приставами, по закону должно быть выставлено на открытые торги с предварительном уведомлением о них в СМИ (в специализированном бюллетене "Московские торги"). Информация о таких торгах есть на сайтах Росимущества и ФССП. Скажем, на сайте ФССП на момент подготовки этой публикации в разделе "Сведения об арестованном имуществе, выставленном на торги" можно было узнать о шести квартирах в Москве. Самый дорогой вариант — трешка общей площадью 76,4 кв. м в начале Кутузовского проспекта со стартовой ценой 15,8 млн руб. Самый дешевый — двушка общей площадью 44,4 кв. м на Клинской улице, стартовая цена 4,8 млн. В обоих случаях для участия в торгах требуется обычный в таких случаях задаток 5%. Если цену перебивает другой покупатель, задаток заявителю возвращают. 
Отказ по собственному желанию 
"Конфискации подлежит только заложенное имущество и только в установленном законом порядке, однако при работе с должниками им настоятельно рекомендуется добровольно реализовать другое имущество, включая мебель, бытовую технику, ювелирные изделия и драгметаллы, а также недвижимость и автомобиль",— рассказывает Олег Коган, директор по взысканию просроченной задолженности Альфа-банка. В такой ситуации банк интересует не столько само имущество, сколько его стоимость и скорость реализации. Для реализации движимого имущества должник сопровождается в ломбард, где он может заложить имущество и получить средства для погашения долга. Также должникам предлагается разменять существующую жилую площадь на меньшую с доплатой, чтобы перенаправить вырученные средства в банк. Необходимые средства могут быть выручены и путем продажи дачи, земельного участка или гаража. "Банк не принимает какое-либо имущество в качестве компенсации, поскольку операции по постановке данного имущества на баланс, а также управление этим имуществом приводит к значительным затратам,— объясняет Коган.— Вместо этого банк помогает должникам перевести имущество должника в ликвидность, чтобы таким образом расплатиться по долгам". 
На сайтах крупнейших банков можно найти предложения о приобретении залоговых квартир, причем зачастую с переуступкой выгодной ипотеки: или сохраняется процент двух-трехлетней давности, под который брал кредит неисправный должник, или кредитное учреждение устанавливает новую ставку, но все равно несколько ниже рынка. "Таких продуктов "под ключ" нет, это частные случаи,— предупреждает генеральный директор ипотечного брокера "Легкокредит" Кирилл Суслов.— Все зависит от банка. Банку нужна не квартира, а деньги, поэтому он может и согласиться на переуступку ипотеки". 
Отчуждение квартиры по суду — это, конечно, крайняя черта, до которой большинство потерявших платежеспособность заемщиков стараются не доходить. Универсальной схемы досудебного выхода из-под кредита в обмен на залоговое имущество нет, общее одно: условия выхода из игры должник должен согласовывать с банком. "Если человек желает отказаться от ипотеки и продать залоговое имущество, ему необходимо получить разрешение кредитора на продажу и найти покупателя, после чего будет осуществлена трехсторонняя сделка,— рассказывает Ирина Поддубная.— Схема может быть такой: должник находит покупателя, покупатель согласуется с кредитором, сделка осуществляется на территории банка, и денежные средства сразу идут в банк. Отличие от обычной сделки в том, что все действия будут согласовываться с банком, и банк будет тщательно проверять нового покупателя. Коллекторское агентство, по согласованию с банком-кредитором, может содействовать должнику в процессе отчуждения квартиры". 
Если залоговые квартиры, по оценкам риэлтеров, и продаются с дисконтом, то его размер не превышает среднего уровня скидок в нынешней ситуации просадки рынка. А тут еще обременение — регистрация ипотеки в Федеральной регистрационной службе. При продаже залоговой квартиры регистрация прав новых собственников и погашение обременения происходит одновременно, но этот процесс может затянуться по сравнению с обычной сделкой. 
Продажа имущества должников является для банка непрофильной деятельностью. "Это требует большого штата людей зачастую при небольшой себестоимости имущества и длительных сроках реализации",— говорит юрисконсульт антиколлекторского агенствоа Onlyway Андрей Власс.
В принципе сделать привлекательным залоговое жилье на фоне обилия предложений квартир без обременения и могут специализированные торговые площадки. 
Залоги с наваром 
У залоговых квартир свои плюсы. Такая квартира уже прошла проверку правовой чистоты при выдаче кредита, и новый покупатель может быть абсолютно уверен в ее истории. Цены на такие квартиры в основном рыночные. Но возможен и дисконт, если кредиторам нужно быстрее получить деньги. 
Специализированная площадка, которая сможет аккумулировать залоговое имущество из всех регионов России, будет успешной, если станет готовить сделки и помогать в их проведении, то есть, попросту говоря, снимет эту головную боль с кредитных организаций. По словам Александр Терехина, возможны прямая продажа, офлайн- или онлайн-аукционы. 
"Мы делаем все, чтобы обезопасить участников сделки — для проведения расчетов, в частности, привлекаем независимые банки. Правила подготовки и проведения торговых операций нотариально удостоверены и не могут быть изменены до полного завершения сделки",— объясняет Александр Терехин. 
ТИС "КредиТорг" может брать на себя и организационные функции по проведению открытых торгов имуществом, переданным на реализацию Федеральному агентству по управлению государственным имуществом (ФАУГИ). 
Все участники аукциона вносят обеспечительный платеж — 5% стоимости товара. По итогам проведенного аукциона подписывается протокол, который имеет силу договора. После подписания договора купли-продажи, в соответствие с правилами, покупатель должен внести всю сумму сделки в течение трех-пяти дней. Возникающие права на недвижимость регистрируются в Федеральной регистрационной службе. 
Для продажи имущества, от которого кредиторы и должники избавляются в досудебном порядке, создаются и другие ресурсы, зарабатывающие не на проценте от сделок, а на публикации объявлений о продаже. 
Сайт sale-on.ru выступает посредником между юрлицами. Сайт vikupai.ru предлагает интересные варианты как для юридических, так и для физических лиц. Этот ресурс был запущен в июне 2009 года компанией ФИКС, которая занимается продвижением интернет-проектов. Штаб-квартира проекта находится в Казани, однако на сайте публикуется и информация о недвижимости по всей России (сейчас в базе данных — более 500 квартир, она ежедневно пополняется). "Мы работаем как информационный портал, а не как посредник при заключении сделок,— объясняет Майя Костоусова, директор по маркетингу компании ФИКС.— Публикуем информацию о залогах на сайте и прямые контакты продавца — потенциальный покупатель с ним связывается сам. Сотрудничаем более чем с сорока кредитными организациями". 
Пока проект существует за счет компании ФИКС, но с начала следующего года его планируется вывести на окупаемость за счет платы за размещение информации. "Ежедневно сайт посещает 100-350 человек, к 2010 году мы увеличим их число до 5 тыс. человек в день, так как интерес пользователей к залоговой недвижимости растет в геометрической прогрессии",— говорит Майя Костоусова.
РАД, учрежденный при участии Сбербанка, планирует открыть филиалы в Москве и Краснодарском крае. По словам Сергея Рачковского, начальника отдела по связям с общественностью управления общественных связей Сбербанка России, доля просроченных кредитов физических лиц в Сбербанке выросла с 1,7% на 1 января этого года до 3% по состоянию на 1 октября. Самая высокая доля просрочки — в сегменте жилищных кредитов. Похоже, будет чем торговать независимо от экономической ситуации.

Секрет фирмы от 02.11.2009 //  Движение недвижимости, Сергей Кашин 
За последний год банки неожиданно для себя стали владельцами огромного количества недвижимости, забрав ее у проштрафившихся должников. Что с ней делать, мало кто понимает. Сбербанк нашел выход — создал аукционный дом. 

Глава Сбербанка Герман Греф на сентябрьском форуме в Сочи заявил, что из кризиса крупнейший банк страны выйдет "громадной индустриальной группой". Он станет, например, третьим по размерам ритейлером страны. Для того чтобы занять место за "Магнитом" и X5, Сбербанк должен иметь от 600 до 1200 торговых точек. Ничего невозможного в этом нет. 
У крупнейшего российского банка есть дочерняя компания "Сбербанк капитал", которая управляет доставшимися ему залогами. Недавно ее сотрудники сообщили, что банк передал компании активы на $4 млрд по балансовой стоимости. Подавляющая часть из этих $4 млрд — недвижимость. Сумма весьма близка к нынешней рыночной ее стоимости, так как обычно банкиры берут актив в залог с дисконтом 25-50%. $4 млрд — это 5-7 тыс. объектов недвижимости, среди них легко могли оказаться 1000 магазинов. $4 млрд — сумма, близкая к докризисным цифрам годового объема сделок на рынке индустриальной и коммерческой недвижимости. 
Сбербанк, конечно, не одинок. Остальным российским банкам перешло приблизительно столько же залоговых активов. Неотложная задача — от всего этого добра избавиться, причем максимально быстро. Сбербанк рассчитывает, по словам Грефа, распродать ненужные активы в течение двух-трех лет. Ясно, что моментальная распродажа — задача абсолютно невыполнимая. Одновременный вывод на рынок этой недвижимости приведет к тому, что стоимость объектов начнет стремиться к нулю. 
Выход из безвыходной ситуации ищут все банки. Сбербанк, кажется, нашел наиболее приемлемый вариант. В начале сентября он совместно с Фондом имущества Санкт-Петербурга объявил о создании Российского аукционного дома (РАД). Первые торги пройдут в ноябре. Среди учредителей значатся также Гильдия управляющих и девелоперов, компания "Русский ювелир" и еще одна "дочка" банка — Сбербанк-АСТ, сертифицированная система электронных аукционов. РАД собирается на аукционах продавать "досудебку" — залоги, которые банк и должник решили сбыть для погашения проблемного кредита. 
18 лет с молотком 
ОАО "Фонд имущества Санкт-Петербурга" — крупнейший продавец госимущества на территории России. На пике продаж, в 2007 году, компания реализовала имущества на общую сумму 22 млрд руб., тогда как РФФИ в тот год продал по всей России имущества на 17 млрд руб. Ежегодно петербургский фонд продает приблизительно 1000-1200 лотов. Средний размер лота — 20 млн руб. Как говорит генеральный директор фонда, а теперь и гендиректор РАД Андрей Степаненко, фонд может продавать и 3 тыс. объектов без увеличения числа сотрудников. 
Степаненко рассказывает, что создание всероссийской торговой площадки — идея фонда. В Сбербанке в начале года как раз обсуждался вопрос создания специального департамента по реализации залогового имущества. Но такой вариант был признан слишком затратным. Обращение к коллекторам — тоже дорогое решение (20-30% стоимости проданного имущества), к тому же чреватое имиджевыми потерями — трудно контролировать партнеров, чьи методы работы никак не регулируются. 
Андрей Степаненко настаивает, что решение Сбербанка создать совместный проект с Фондом не было результатом личного знакомства с Германом Грефом. "В 1999-м он уже работал в Госимуществе, а я в тот год пришел в КУГИ (прежнее название Фонда имущества Санкт-Петербурга). Греф не был моим непосредственным начальником. Мы вместе в одних и тех же конференциях участвовали, но лично я с ним не был знаком",— уточняет Андрей Степаненко. Преимуществом своего фонда он считает 18-летний опыт продаж (то есть сложившуюся базу клиентов), репутацию самого крупного аукциона недвижимости в России и эффективность аукционов в достижении максимальной цены. 
Ценофобия 
Андрей Степаненко признает, что на локальной площадке — даже на такой крупной, как петербургская, сложно продавать объекты по всей России. Фонд по соглашению с РЖД уполномочен продавать непрофильные для монополии активы — пивные заводы, обувные фабрики и т. д. Но вот уже два года фонд продает поселок в Сочи и процесс идет сложно. Поэтому Российский аукционный дом планирует привлекать партнеров для работы в отдаленных регионах России. 
Например, в 2010 году планируется открыть с партнерами площадку в Москве, а потом — по настоятельной просьбе главы Сбербанка — в Сочи. У Сбербанка там много объектов, среди них ОАО "Красная поляна", строящее курортно-спортивный комплекс. 
Но самое главное препятствие — в головах банкиров. Рынок недвижимости выглядит непрозрачным даже на фоне других весьма закрытых российских отраслей. Здесь практически невозможно найти независимых экспертов, и нет общедоступной системы сбора информации о ценах сделок. Банкиры, неожиданно для себя ставшие крупнейшими игроками на рынке недвижимости, сейчас не заинтересованы в изменении ситуации. 
Дело в том, что банки всегда оценивают залоги с дисконтом. В годы роста он составлял 25-50%. Банки, стремившиеся к захвату максимальной доли рынка, давали кредиты под недвижимость с 25-процентным дисконтом. Недвижимость с осени 2008-го потеряла в цене как минимум четверть от своих прежних значений. Значит, самые агрессивные, даже забравшие залог, уже в убытке. 
По оценкам Андрея Степаненко, стоимость недвижимости на аукционе может составить около 50% пиковых цен 2007-2008 годов. Он признает, что пока банкиры не готовы к таким цифрам. "Мы часто не можем договориться о стартовой цене. У всех свое мнение. Мне один из банкиров предлагает: "Но я же за это здание дал 17 млн руб. Давай отсюда и начнем". Я соглашаюсь: "Давай. Но пойдем от стартовой цены вниз, устроим так называемый голландский аукцион. А точку отсечки, на которой торги при отсутствии покупателей будут остановлены, установим на уровне 10 млн руб.". Пока спорим",— рассказывает Андрей Степаненко. Банкиры не просто так упорствуют: стоимость продажи окажется ниже той суммы с дисконтом, и они будут вынуждены зафиксировать убыток на бумаге. Поэтому и склонны затягивать время в надежде на появление более щедрых инвесторов. С одной стороны, откладывать окончательное решение логично: дно кризиса, по общему мнению, пройдено. С другой — переварить без потери стоимости залоги по всем проблемным кредитам (а это не менее полумиллиарда рублей) рынок вряд ли сможет и через три года. Поэтому Степаненко утверждает, что продавать залог через РАД все равно будет выгоднее, чем держать его на балансе или искать покупателя самому. 
Голландец или англичанин? 
Кстати, голландский аукцион, удобный в применении как раз в кризисные времена, при продаже залоговых активов пока невозможен юридически. Но соответствующие поправки уже внесены в Думу, и Степаненко надеется, что в осеннюю сессию этот запрет уйдет в прошлое. При голландской форме аукциона, рассказывает Андрей Степаненко, движение вниз продолжается до первого предложения, когда у кого-нибудь из потенциальных покупателей не выдержат нервы. Но он не будет победителем. Дальше начнется по сути английский аукцион — другие игроки могут перебить эту цену. 
Существует много исследований, показывающих, что при соблюдении определенных условий аукцион дает лучшую цену, чем любые другие варианты продажи. А так как расходы при найме посредника — инвестбанка или аукционного дома — примерно одинаковы (3-5% цены лота — чем меньше стоимость, тем выше комиссионные), получается, что преимущество непубличных форм продажи (переговоров с каждым отдельным потенциальным покупателем) только одно. Реально заплаченная цена будут знать только участники сделки. Цена же аукциона прозрачна и станет известна игрокам на рынке. Проблема — неуверенность банкиров в том, что этот вариант, который станет ориентиром для других сделок, не утащит их на дно. 
Торги с пристрастием 

Андрей Степаненко с удовольствием проводит экскурсии по зданию фонда. Он считает, что ему есть чем похвастаться. В холле несколько стоек, очень похожих на те, с чьей помощью сейчас оплачивают счета сотовых операторов. В них содержится информация обо всех ближайших лотах, выставленных на аукцион. Для покупателей существует сигарная комната — с английскими антикварными креслами и гобеленами. Стиль аукционных залов не чиновничий, а ампир — кресла аукционной комиссии, кафедра аукциониста (естественно, с молотком). Проекционный экран для демонстрации лота. Аукционы проводятся традиционные — открытые, аукционист — Виктор Янишевский, известный в Петербурге профессионал. Степаненко настаивает, что все эти траты вовсе не расточительство — они создают необходимую атмосферу торгов. 
Российский аукционный дом готов проводить и онлайн-аукционы. Один из его учредителей — Сбербанк-АСТ недавно получил сертификат (их пока выдано только три) на право проведения государственных тендеров по закупкам в онлайн-режиме. Но, как говорит Степаненко, в отличие от США и Великобритании, где никого не удивить онлайном на $100 млн и даже появились специализированные компании вроде Williams & Williams, россияне к сетевым торгам не вполне готовы. По его мнению, максимальная стоимость лота, который без проблем уйдет с онлайн-аукциона в России, составляет не более 1 млн руб. В ближайшие пять-десять лет, когда онлайн станет попривычнее, сумма может дойти до 100 млн руб., но вряд ли будет больше. Гендиректор Российского аукционного дома считает, что на доказывание банкирам эффективности аукционного способа продажи недвижимости уйдет какое-то время, и в ближайшие месяцы потенциальные заказчики будут присматриваться. Впрочем, с двумя банками из первой двадцатки соглашения о продаже уже подписаны. 


Эксперт от 02.11.2009 // Залоги пошли с молотка
На прошлой неделе состоялись первые торги залоговым имуществом на площадке Российского аукционного дома (РАД). Имущество одного из своих должников про... 
На прошлой неделе состоялись первые торги залоговым имуществом на площадке Российского аукционного дома (РАД). Имущество одного из своих должников продал на торгах банк "Санкт-Петербург". 
На торги были выставлены три земельных участка, нежилое здание и два нежилых помещения страховой компании "Скандинавия", входящей в многопрофильную группу OMG, помимо страхового дела занимающуюся портовыми и шиппинговыми услугами, переработкой и реализацией леса, лизингом. Все проданные объекты выступали обеспечением по кредитам, выданным банком входящим в группу компаниям. 
При стартовой цене 299,831 млн руб-лей объекты были куплены за 313,961 млн рублей. Их покупателем стало ООО "Соло", владельцы которого неизвестны. "»Солој удалось приобрести земельные участки и недвижимость по ценам в среднем в полтора-два раза ниже рыночных. Не исключено, что это структура банка »Санкт-Петербургј, созданная для того, чтобы перевести активы с банка", -- полагает главный экономист УК "Финам Менеджмент" Александр Осин. 
О создании РАДа было объявлено в начале сентября. Акционерами компании с уставным капиталом 20 млн рублей помимо Сбербанка (25%) и ОАО "Фонд имущества Санкт-Петербурга" (33%) выступили издательский дом "Русский ювелир" (33%), ЗАО "Сбербанк АСТ" (8%) и НП "Гильдия управляющих и девелоперов" (1%). Основная задача аукционного дома -- продажа во внесудебном порядке заложенного по кредитам имущества. Залоги по кредитам, о продаже которых банку "Санкт-Петербург" удалось договориться с должниками без суда, и были выставлены им на торги. По мнению заместителя управляющего директора ИК "Ленмонтажстрой" Дениса Демина, площадка с отлаженной процедурой оценки и реализации активов может вызвать интерес различных банков. Речь идет не только о конкуренции продавцов, но и об удобстве потенциальных покупателей, которые будут иметь дело с единым центром реализации активов. 
Участники банковского рынка уже заинтересовались возможностью сотрудничать с РАДом. Заместитель председателя правления Инвестторгбанка Сергей Щербаков отмечает, что работа с РАДом, безусловно, интересна банкам, вот только прийти к мирному соглашению с собственниками дефолтного бизнеса сегодня получается не всегда.

Городское обозрение недвижимости (Санкт-Петербург) от 01.11.2009 // Рождество в компании экспертов

Гильдия управляющих и девелоперов приглашает подвести итоги года на рынке недвижимости Санкт-Петербурга и вместе с ведущими экспертами рынка выработать стратегии оптимизации, определить приоритеты девелоперской деятельности и минимизации рисков, разработать сценарии дальнейшего развития отрасли. В рамках Рождественского саммита, который состоится 17 декабря в Гранд-отеле «Европа», будут рассмотрены следующие вопросы: «Итоги года на российском рынке недвижимости», «Перспективы развития сегментов российского рынка недвижимости, новые форматы девелоперских проектов, тренды в столицах и регионах», «Стратегии устойчивости реализуемых и запускаемых проектов», «Аудит концепций замороженных проектов и спасет ли “сложные” проекты реконцепция?», «Стратегии оптимизации деятельности компаний, оправдавшие себя в кризис» и другие.

Деловой Петербург (Санкт-Петербург) от 12.11.2009 // Самые крупные на офисном рынке

"ДП" впервые представляет собственный рейтинг крупнейших владельцев бизнес–центров Петербурга.

Рейтинг Топ–10 крупнейших владельцев бизнес–центров Петербурга построен на сравнении общего количества офисных помещений (в м2) в бизнес–центрах класса А и В. Сравнение бизнес–центров класса А и С, на наш взгляд, привело бы к необъективному рейтингу.

На первом этапе для составления списка из 10 крупнейших владельцев бизнес–центров класса А и В использовались данные СМИ, а также экспертные мнения участников рынка и аналитиков. В итоге был сформирован список из 15 компаний, которые, по оценкам экспертов, могли войти в Топ–10. На основании уточненных практически всеми компаниями данных был составлен этот рейтинг. Компании Renaissance Construction и  «Промсвязьнедвижимость» отказались сообщить информацию о своих объектах, поэтому в отношении них использовались данные с их официальных сайтов. Информация о количестве офисных площадей (в м2) и арендных ставках была предоставлена компанией Colliers International.

Данные о свободных площадях публикуются только со слов владельцев бизнес-центров, так как цифры владельцев и аналитиков по одному бизнес–центру сильно различаются.
Факты
Рейтинг топ–10 крупнейших владельцев бизнес–центров классов А и В Петербурга*
Источник: Colliers International, ООО «Практис КБ», Becar Group, НП «Гильдия управляющих и девелоперов», УК «Сенатор», УК «Теорема», УК «Адамант–Недвижимость», ЗАО «БФА Девелопмент», группа компаний «Бестъ», ООО «Сити Центр», холдинг «Эталон ЛенСпецСМУ», ИСГ «Сплав», официальные сайты компаний ЗАО «Промсвязьнедвижимость» и Renaissance Construction 

Деловой Петербург (Санкт-Петербург) от 12.11.2009 // Практичные экономят на красоте и чистоте

Для бережливых арендаторов, которым не нужно общаться с клиентами, оптимальным вариантом сегодня является офис в «искусственном бизнес–центре»: здании завода или НИИ.

Сегмент офисных помещений класса D (бизнес–центрами они не являются) — самый малоисследованный среди всех сегментов этого вида недвижимости. Как объясняют в компании Praktis CB, бизнес–центры класса С — это, как правило, расположенные не в самых удачных местах бывшие административные здания предприятий, уже реконструированные под офисные центры, с ограниченным кругом сервиса, но все–таки с наличием управления. Например, к таким объектам относится бизнес–центр «Бекар», расположенный на Большом Сампсониевском пр.
При этом класс D подразумевает примерно ту же локацию — территории бывших промышленных предприятий (или их часть), здания проектных институтов в депрессивных зонах вблизи центра города или в промзонах на окраинах. Отличие состоит в том, что реконструкция в этих зданиях не проводилась, не отремонтированы места общего пользования, нет ресепшн и нет как такового управления зданием. Общей информации ни о числе таких объектов, ни о сделках по их аренде нет. По данным Гильдии управляющих и девелоперов, всего в Петербурге более 45 промзон — более 11 тыс. га территорий. Есть те, где располагаются действующие производства. Большая доля собственников предприятий либо сдает в аренду часть зданий, либо при отсутствии собственного производства целиком отдает территорию на откуп арендаторам или сособственникам. Например, огромный участок на наб. Обводного канала занимает «Красный Треугольник». И лишь небольшая часть управляется профессиональной компанией, помещения сдаются в аренду в бизнес–центре «Триангл», в конференц–залах, а также работает центр бизнес–обучения «Делум».
Аналитики, занимающиеся исследованиями качественной офисной недвижимости, сегмент D не анализируют: он не влияет на рынок бизнес–центров. Арендаторы, которые снимают помещения в классе D, чаще не являются будущими клиентами даже бизнес–центров класса C. В составе арендаторов преобладают либо производственные и оптовые компании, которые имеют свои цеха или склады на территории предприятия, либо малый неклиенториентированный бизнес.
«Нас в помещении на территории завода «Позитив» на Цветочной ул. привлекли низкая ставка, возможность арендных каникул, — рассказывает Илья Разин, соучредитель компании UVprint. — Кроме того, большая часть территории завода сейчас сдается в аренду, там находятся типографии — наши заказчики. Поскольку мы работаем в основном с юрлицами–«соседями», нашему офису не нужны представительские функции и общее состояния здания нас устраивает. Кроме того, печатные станки, которые необходимы для работы, в обычном бизнес–центре не разместишь».
Только часть промзоны Красный треугольник управляется профессиональной компанией, которая сдает помещения в аренду.
Недвижимость и строительство Петербурга от 16.11.2009 // Какие сделки с недвижимостью могут быть выгодными на сегодняшнем причудливом рынке?

Александр МАКАРОВ, президент ФПГ «РОССТРО»: 

– Сегодня сформировался рынок покупателя. Уже становится выгодно приобретать жилую и коммерческую недвижимость на первичном и вторичном рынках. Она сейчас приходит к обоснованной цене. Делать это надо не торопясь, разборчиво, так как благоприятный для покупателя период продлится еще не менее года. 

Лев КАПЛАН, директор «СоюзПетроСтроя»: 

– Посоветовал бы немного подождать, пока ситуация на рынке не успокоится и не прояснится судьба многих компаний и их проектов. Но очень долго покупателям, заинтересованным в приобретении жилья, тянуть тоже не стоит, потому что формируется отложенный спрос и цены непременно начнут расти. 

Алексей ЧИЧКАНОВ, председатель Комитета по инвестициям и стратегическим проектам: 

– Сейчас на любом рынке выигрывает тот, кто расстается с деньгами и получает взамен активы. Потому что цену определяет покупатель. Постепенно складывается ощущение, что активы уже достаточно подешевели; вот-вот наступит (если уже не наступила) точка перелома, и дешеветь начнут деньги. 

Алексей ШАСКОЛЬСКИЙ, руководитель департамента оценки недвижимости Института проблем предпринимательства: 

– Рынок не обманешь… Сейчас проходят сделки, связанные с обустройством деятельности компаний. Покупают для себя, для нужд собственного бизнеса. Можно решить задачу по размещению персонала и — бонусом — сделать удачное вложение на случай улучшения конъюнктуры. 

Кроме того, рано или поздно должно начаться движение в производственных отраслях. Есть резон приобретать добротные объекты промышленного назначения. Опять же: или для собственных нужд, или для того, чтобы удачно реализовать их с началом подъема. 

Александр ШАРАПОВ, президент компании NAI Becar: 

– Сейчас приобретают то, что может генерировать устойчивый доход. Например, заполненный арендаторами бизнес-центр со ставкой капитализации 12-14%, расположенный в хорошем месте. Если арендаторы до сей поры не разбежались — значит, вряд ли они будут массово сниматься с насиженного места. 

Или торговый центр — тоже неплохая покупка. С учетом кредитного плеча — а сегодня банки готовы кредитовать под доходный бизнес в размере $10-15 млн — бюджет сделки может составить $40-45 млн. 

У самих банков можно найти интересные объекты — невыкупленные залоги. Если сумма сделки покроет долги владельца процентов на 70-80%, ни он сам, ни банк возражать не будут. И это тоже может стать удачным приобретением. 

Екатерина МАРКОВЕЦ, директор департамента консалтинга и оценки АРИН: 

– Наибольший доход в условиях кризиса дают сделки по купле-продаже и аренде объектов стрит-ритейла, где наблюдается высокая активность. В этом сегменте не было такого заметного падения цен, как в крупных ТК. Весьма популярны операции, когда различные активы: бизнес-центры, отдельные небольшие здания, встроенные помещения — продаются по сниженным ценам из-за финансовых проблем владельцев. Они уходят на 20-30% дешевле рыночного предложения. Инвесторы активно покупают подобную недвижимость с прицелом на последующий рост ее стоимости. 

Павел ПИКАЛЕВ, глава представительства Penny Lane Realty в СПб: 

– В сегменте элитной жилой недвижимости больше денег приносит аренда, потому что спрос на апартаменты сохранился. Но это справедливо для определенного отрезка времени, например за квартал или полгода. А если брать абсолютные цифры, то сделка по купле-продаже одной элитной квартиры дает почти в десять раз больше, чем сдача в аренду. Но операции по купле-продаже единичны, поэтому сегмент аренды оказывается самым прибыльным. 

Михаил ЗЕЛЬДИН, президент ГК «Аверс»: 

– Если ориентироваться на реалии рынка, то сразу придется вводить ограничения: приобретаются объекты не дороже $5-10 млн. Причем покупают их по существенно сниженным ценам. Хотя ожидания (и предсказания) полугодовой давности — о том, что вот, скоро весь рынок будет завален недвижимостью по демпинговым ценам, — все-таки не оправдались. Такие предложения случаются, но их немного. 

Есть смысл торговаться от «рыночного» уровня (то есть от той суммы, за которую объект теоретически можно было бы продать при сроке экспозиции в год-полтора) и сбивать цену на 20-30%. 

Такие приобретения, наверное, можно считать выгодными. 

Светлана НЕВЕЛЕВА, советник руководителя ГК «Стинком»: 

– Как и на городском, на загородном рынке сейчас очень выгодно приобретать. Причем неважно, что именно: землю, дома. По всем позициям выбор большой. Особенно привлекательна цена на объекты, построенные этим летом: довольно сильно подешевели материалы, плюс многие девелоперы согласны на минимальную рентабельность — лишь бы вытащить из проектов свои деньги. Клиенты, у которых сейчас есть свободные средства, могут этим воспользоваться. 

Яков КУСЕВИЦКИЙ, генеральный директор АН «Центр»: 

– Имеет смысл покупать все: коммерческую недвижимость, землю, жилье (даже строящееся — только особенно тщательно надо изучить документы и возможности компании-застройщика). Цена сейчас находится на нижнем пределе — ниже вряд ли опустится (по последней информации, в Москве уже начался легкий рост). Граждане знают, что сейчас время покупать, но действовать многие боятся: ждут, куда в итоге качнется рынок. Хотя, мне кажется, в любом случае, вложив деньги в недвижимость, проиграть очень сложно. 

Ольга БЕЛОВА, директор АН «Сантас»: 

– Нужно покупать жилье: на сегодняшнем уровне цены вряд ли долго продержатся, в среднесрочной перспективе будут расти. Что именно брать — зависит от возможностей покупателя и того, с какой целью он приобретает недвижимость. Если клиент хочет что-то продать, чтобы тут же купить новый объект, сейчас он тоже не проиграет. Если не хватает своих денег на доплату — можно воспользоваться ипотекой, хотя многие клиенты ее до сих пор боятся. Очень не советую просто конвертировать недвижимость в деньги (особенно если не решили, что с ними дальше делать). 

Максим ЕЛЬЦОВ, генеральный директор Первого ипотечного агентства: 

– Выгодно менять жилье: меньшее на большее. «Двушки» и «трешки» сильнее упали в цене по сравнению с «единичками» — ценовой разрыв между ними сократился. При прочих равных разница в цене типовой однокомнатной и двухкомнатной квартиры в среднем составляет 700 000-900 000 рублей. Если клиент готов чем-то пожертвовать (близостью к метро, качеством ремонта и т.п.), разница может быть еще меньше — до 600 000 рублей. Ради такого даже стоит ввязаться в ипотеку. 

Виталий ВИНОГРАДОВ, директор по маркетингу и продажам ООО «Лидер Групп»: 

– Сегодня, я считаю, выгодно покупать квартиры, так как риски, относительно аналогичного периода прошлого года, на данный момент минимальны. А совсем скоро количество квартир будет настолько мало, что цена на них будет постоянно расти. 

Александр ОЛЬХОВСКИЙ, вице-президент ВТБ, вице-президент Гильдии управляющих и девелоперов: 

– Недвижимость надо брать! А какую именно, вот это вопрос. Знал бы, сам бы покупал… 

Илья Еременко, генеральный директор ЦРП «Петербургская Недвижимость»: 

– По сути, с кризисом ничего не изменилось. И тогда и сейчас были выгодны умные операции с недвижимостью. Ведь что такое кризис? Это глупость и жадность. Глупость — выводить на рынок неликвидный продукт, а жадность — активно пользоваться при этом кредитным плечом. Самые эффективные вложения на сегодня — это инвестиции в переделку неликвидных проектов, но не такую банальную и однозначную, как полагают многие девелоперы. То есть не надо штамповать сейчас востребованные «единички», чтобы через год-полтора рынок был ими затоварен. Что касается меня, я уже начинаю покупать оставшиеся на рынке ликвидные квартиры. 

Антон ВЕНЕДИКТОВ, коммерческий директор компании «Центр согласований»: 

– Нам приходится больше общаться с девелоперами, работающими в сфере коммерческой недвижимости. Вот они считают, что сейчас самое время вкладываться в жилье — покупать на ранних стадиях. В этом, наверное, есть резон: каждый год будут вноситься поправки в Генплан, будут сокращаться площади, пригодные под жилую застройку. 

Александр РОМАНЕНКО, президент корпорации «Адвекс»: 

– На сегодняшнем рынке — как и в любое другое время — мы приветствуем любые сделки, в цену которых в полном объеме заложены комиссионные риэлтора!

Новости рынка недвижимости (Самара) от 30.11.2009 // Юлия Барабаш: «Мне везет на хороших людей», Елена Богомолова 

Генеральный директор и учредитель Инвестиционной Компании «Поволжье» Юлия Барабаш вот уже шестнадцать лет профессионально занимается вопросами, связанными с недвижимостью: продажей, обменом, инвестициями в строительство. А осенью 2006 года решила сделать себе подарок ко дню рождения, открыв свою собственную компанию. Наша встреча состоялась в просторном и уютном офисе, в кабинете Юлии, после ее возвращения с важной деловой встречи. «Запускаем новый проект», - улыбаясь, сказала она. Юлия Барабаш оказалась очень интересным собеседником, всесторонне образованным и очень доброжелательным и тактичным, как в изложении профессиональной информации, так и в реакции на неожиданные вопросы. Наблюдая за Юлией, рассказывающей о своей работе, нельзя не заметить: человек обожает свою профессию.
- Юлия, а что за новый проект?
- В нашей компании давно возник интерес к управлению коммерческой недвижимостью. Настал момент, когда накопленный опыт и профессиональные знания позволяют сделать это частью нашего бизнеса. В данный момент мы разрабатываем проект под рабочим названием «Fashion-House», это интересное предложение для бизнес- и премимум-класса.

-А как случился ваш приход в профессию? Это совет близких людей, внутренний голос или еще что-либо?
- Я с детства была очень самостоятельной и уже в 12 лет начала зарабатывать первые деньги в качестве модели в нашем Доме мод. Меня всегда привлекала красота во всем, в том числе и в одежде, возможность гармоничного сочетания вещей, аксессуаров. Чувствовала в себе желание что-то сконструировать, моделировать с различными вариациями. Наверное, поэтому я поступила в строительный институт. Правда, после его окончания никогда не работала по полученной специальности, но приобретенные знания весьма скоро пригодились и были успешно использованы мною еще не раз. В нашем доме всегда было огромное количество книг: мой папа - врач, а мама долгое время работала заведующей библиотекой. Я много читала, и привычка к самообразованию стала чертой характера. Моя профессия требовала дополнительных знаний, поэтому я получила заочное юридическое образование. Многие мои педагоги были на тот момент уже широко практикующими юристами, работающими в том числе и в МВД. Законы, их применение, ситуации были разложены по полочкам этими блестящими профессионалами, что мне в последующей деятельности принесло огромную пользу. Можно сказать, что мне всегда очень везло с учителями, коллегами, партнерами. В студенчестве, в коллективе, где я работала, а затем и в бизнесе рядом со мной были замечательные люди, у которых хотелось учиться. И по прошествии многих лет всегда вспоминаю этих людей с благодарностью. Первый опыт проведения реальной риэлторской сделки состоялся в трастовой компании в 21 год. Потом деятельность начала набирать обороты, возрастал интерес к работе в этой сфере. Да и периодическое обучение на различных семинарах принесло свои плоды: постепенно приходило понимание, как и что нужно делать для достижения желаемого результата, а вместе с тем складывалась собственная тактика и стратегия ведения переговоров, работы с людьми и информацией. И на определенном этапе я поняла: мне есть что предложить клиентам и я вполне готова к построению и ведению собственного бизнеса в сфере недвижимости.

- Каков ваш рецепт результативности работы?
- Я всегда твердо придерживаюсь принципа: нужно осознавать и нести ответственность за любое принимаемое тобой решение. Кстати, своим клиентам всегда советую делать то же самое. И для этого в нашей компании, помимо самих сделок с недвижимостью, мы консультируем клиентов, помогая сориентироваться в огромном потоке информации на рынке. Также я всегда советую людям использовать несколько источников информации, после чего уже делать выводы и принимать решение. Ведь верно принятое решение в нужный момент – залог успеха в любом деле, тем более при инвестировании в недвижимость.

- А каковы перспективы на рынке недвижимости, чего нам ожидать в предстоящий год?
- За последние несколько лет было так много поверхностных, пустых и размытых комментариев из уст далеко не профессиональных людей, явно начинающих, но не преминувших назваться аналитиками. Считаю такой подход нечестным по отношению к тем, кто внимает этой информации и строит свои инвестиционные и финансовые планы на ее основе. Ведь в первую очередь этими выводами руководствуются обыкновенные люди, живущие по соседству. Я не считаю себя аналитиком, но у меня есть свое профессиональное мнение, в котором я уверена. С января текущего года на самарском рынке недвижимости мы наблюдали заметное снижение спроса и цены. Но уже с середины лета наметилась тенденция к повышению спроса, а с августа резко возросло количество сделок, но это не привело к росту цен на недвижимость. Произошла лишь небольшая коррекция.

- А что означает «коррекция цен»?
- Наиболее ликвидные и поистине дешевые варианты «выбрали» с рынка, что на сегодняшний день привело к повышению среднего показателя суммы сделки.

- Вами пройден большой профессиональный путь. Я знаю, что вы состоите в Гильдии Управляющих и Девелоперов. Какие итоги можно подвести на сегодняшний день?
- Главный результат – это, конечно же, открытие своей компании. Думаю, к этому стремится любой профессионал, искренне увлеченный своим делом. Могу сказать, что я горжусь своим коллективом. В нашей компании сложилась отличная команда профессионалов, в каждом из которых я уверена на 100%. Мы дружны между собой, что не мешает, однако, соблюдать деловую этику, и поэтому в коллективе сложились прекрасные партнерские отношения. У нас существует отдельная риэлторская группа, юридический отдел, отдел инвестирования в строительство. Я старалась построить компанию таким образом, чтобы у сотрудников были возможность и необходимый стимул расти и развиваться внутри коллектива. Такой подход позволил нам вырастить собственных топ-менеджеров, а это большой позитивный шаг вперед. Кроме того, действующие принципы работы обеспечивают нашим клиентам максимальный комфорт в процессе получения услуги и уверенность в результате. Такой подход доказал свою беспрецедентную эффективность: показатели работы компании пошли в гору, и сейчас мы даже приняли новых сотрудников. Хотя общая тенденция на сегодня известна – сокращение кадров.

- Да, впечатляет. А ваша компания как-то почувствовала на себе «прелести» кризиса?
- Конечно, сложные моменты были. С прошлого ноября до апреля 2009-го практически не было сделок. Потом на одном из наших объектов мы решили провести своеобразную акцию. Во всех соседних с этим объектом домах мы разложили в почтовые ящики цветные буклеты с четкой, грамотно изложенной информацией о том, какое именно качество квартир и с какими параметрами (например, высота потолка, вид из окон, шумоизоляция стен, качество подведенных коммуникаций и др.) предлагается в нашей новостройке. Казалось бы, простой пиар-ход, а через две недели у нас уже состоялись первые сделки именно по этому объекту. Кстати, кризис довольно четко проиллюстрировал, что есть еще куда расти, чему поучиться, было немало удивительных открытий, как можно сделать свой бизнес эффективнее в непростой экономической и финансовой ситуации.

- Юлия, вы молодая, эффектная и весьма успешная женщина. В чем секрет ваших побед?
- Это любовь. Я люблю все, что делаю, искренне люблю свое дело, и оно мне отвечает взаимностью. А еще мне просто везет в жизни - я встречаю хороших людей, умных партнеров. Хотя, как и в жизни любого человека, были и напряженные, и откровенно тяжелые моменты, и прекрасные, счастливые дни. Но я не потеряла способности любить жизнь, людей, быть открытой к общению и созиданию, и это главное. И большое счастье, что в моей жизни есть семья, моей милой дочке уже шесть лет. Каждую свободную минутку мы стараемся провести вместе, и нам всегда интересно, чем бы мы ни занимались. Но порой работа занимает очень много времени, и большую помощь и поддержку в воспитании дочери мне оказывают родители. Так трогательно наблюдать, как дедушка учит ее игре в шахматы. Я очень благодарна им за это!

- У вас есть заветная мечта?
- Да, есть - это красивый и уютный дом в чудесном месте, где собирается вся моя семья.

