Обзор рынка офисной недвижимости.

В настоящее время московский рынок офисов находится на вершине своего развития. В ближайшее время, возможно ожидать выравнивания уровней спроса и предложения, а также некоторого снижения арендных ставок. В основном это будет определяться возрастающим объемом предложения качественных офисов класса А и В.

На сегодняшний момент на рынке недостаточно объектов, отвечающих требованиям инвестиционной безопасности. Однако отмечается тенденция к увеличению степени безопасности московского рынка офисной недвижимости для инвесторов при более высокой доходности вложений по сравнению с Западной Европой.

Классификация офисных помещений Москвы

КЛАСС А – климат-контроль в помещениях, возможность установки фальшполов и подвесных потолков; достаточное количество машиномест на автостоянке (как правило, подземной); современные системы безопасности; хорошее инженерное обеспечение; профессиональное управление зданием в соответствии с международными стандартами; наличие инфраструктуры внутри здания.

КЛАСС В - система предварительного охлаждения приточного воздуха или сплит-системы кондиционирования; возможность установки подвесных потолков; косметический ремонт, соответствующий западным стандартам; круглосуточная охрана; профессиональная служба эксплуатации; определенный уровень услуг и наличие инфраструктуры в здании; достаточное количество машиномест на охраняемой автостоянке;
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КЛАСС С – как правило, неэффективная планировка (коридорная система), принудительная вентиляция; эксплуатация здания и услуги на минимальном уровне.

Предложение

Общее предложение офисных площадей в секторе офисной недвижимости класса А и В составляет около 3,1 млн. кв.м.

В сегменте офисной недвижимости класса А всё больший вес приобретает проект «Москва-Сити» вследствие растущего дефицита участков земли и высоких цен на недвижимость при сохраняющемся высоким спросом на офисы.

В структуре предложения офисных площадей появилось новое направление, которое должно получить активное развитие – бизнес-парки. Бизнес-парк представляет собой комплекс малоэтажных зданий, выстроенных в едином архитектурном стиле, с современной автономной инженерной системой и вместительной парковкой.

Первый московский бизнес-парк класса В «Дербеневский» располагается в активно развивающемся сегодня московском районе Замоскворечье, в районе Павелецкого вокзала. Первая очередь технопарка - 2 здания общей площадью 12000 кв.м. - была введена в строй в декабре 2003 года. На сегодняшний день арендная ставка в «Дербеневском» составляет около $450/кв.м. в год. Реализацию проекта из 6 офисных зданий в 26000 кв.м. осуществляет группа компаний «Экоофис» на территории 2,8 га.

Также ожидается сдача в эксплуатацию второго в Москве бизнес-парка «Крылатские Холмы». 50000 кв.м. офисов разместятся на территории 8 га на западе Москвы. Общая стоимость проекта оценивается в $80 млн.

Некоторые проекты в сегменте офисной недвижимости:
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Уровень свободных офисных площадей в I квартале не претерпел особых изменений и приведен ниже в таблице. Следует отметить, что в настоящий момент влияние на колебания этого показателя оказывает выход на рынок новых проектов.

Средний по городу уровень вакантных площадей в I квартале 2005 года:

Класс А  5-6%

Класс В  7-7,5%

Спрос

Спрос на рынке офисной недвижимости Москвы по-прежнему опережает предложение. Традиционно наиболее востребованы у арендаторов центр в пределах Садового кольца, а из направлений повышенным спросом пользуются север и запад.

Как и в прошлом году наибольшим спросом пользуются офисы класса В, а также отдельно стоящие особняки.

Наибольшее превышение спроса над предложением по-прежнему отмечается для площадей в 100-150 кв.м., особенно в нише помещений класса В+.
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Среди арендаторов помещений в бизнес-центрах российские компании преобладают над иностранными. Большинство российских компаний предпочитает менее дорогие офисы класса В; иностранные компании предпочитают более дорогой сегмент офисного рынка – бизнес-центры класса А

Аренда

Сделки по аренде офисов класса А заключались в среднем по $575 за кв.м в год. Наглядной иллюстрацией наибольшего влияния месторасположения на уровень цен офисной недвижимости, является то, что сделки по аренде офисов класса А в пределах Бульварного кольца заключались по $630-700 за кв.м. в год, а в пределах Третьего транспортного кольца – по $500-530 за кв.м. в год.

Арендовать офисы класса В можно в среднем за $420 за кв.м в год. Например, в офисном центре «Красная Роза» (ул. Тимура Фрунзе) общей площадью 18000 кв.м., в аренду предлагались площади по арендной ставке $460-510 за кв.м в год. В тоже время площади в офисном центре класса В в 20 минутах от метро Павелецкая предлагались по арендной ставке $400 за кв.м. в год.

Уровень ставок на офисные помещения
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Помещения в новых и реконструируемых бизнес-центрах класса А и В обычно сдаются в состоянии готовности к чистовой отделке («shell & core»), окончательную планировку определяет арендатор.
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Стандартные условия сдачи в аренду лучших офисных помещений следующие:

Продажа

В I квартале 2005 года цены продажи офисных помещений по сравнению с концом 2004 года изменились мало. Цена продажи на офисные площади класса А находились на уровне $2600-4600 за кв.м в год, на офисные помещения класса В – на уровне $1600-3500 за кв.м.

Владельцы офисных площадей пока по-прежнему предпочитают сдавать помещения в аренду, а не продавать. Но в настоящее время наблюдается постепенное увеличение доли сделок купли-продажи в числе общих сделок по рынку. Если два года назад доля продаж составляла порядка 15% , то сейчас она оценивается ее уже в 30-33%.
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Инвестиции

Благоприятный инвестиционный климат привлекает на московский рынок не только иностранных инвесторов, крупнейшие из которых приведены ниже, но и инвесторов из ближнего зарубежья. Примером может служить фирма «Brendcentras» (представительство литовской компании «Marijampoles pieno konservai»), которая первой из литовских компаний планирует в 2004 году инвестировать порядка $20 млн. в строительство офисного комплекса и складов в Москве.

Крупнейшие иностранные инвесторы на рынке офисной недвижимости:
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Самую большую активность проявляют российские инвесторы, некоторые из которых далеко не новички на московском рынке недвижимости - компания Crocus International намеревается инвестировать около $1 млрд. в строительство делового центра с развлекательной компонентой в Мякиниской пойме Подмосковья. Площадь офисного комплекса должна составить около 700.000 кв.м. В финансировании новых проектов готов участвовать Сбербанк.

В I квартале 2005 года был заявлен ряд новых проектов, самые крупные из которых будут входить в состав амбициозного московского проекта «Москва-Сити», реализация которого призвана создать в Москве центр международной деловой жизни с развитой инфраструктурой, который займет достойное место наравне с деловыми центрами Нью-Йорка, Лондона и Токио. «Москва-Сити» будет располагаться на расстоянии около трех километров от Кремля. С историческим центром Москвы его соединит мини-метро, а монорельсовая дорога – с аэропортами «Шереметьево», «Внуково» и «Домодедово».
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Проекты «Москва-Сити»:
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Кроме того, Москва планирует возведение второй очереди «Москва-Сити», под которую в Хорошевском и Пресненском районах столицы планируется выделить площадь в 400 га, на которой в настоящее время располагаются десятки промпредприятий. Московская администрация считает, что уже через 2 года первые земельные участки будут выставлены на торги. Управляющей компанией «Сити-2», возможно станет компания «Система-Галс». К тому же, некоторые из инвесторов первой очереди «Москва-Сити» уже проявляют интерес к новому проекту.

Тенденции и прогнозы:

· спрос по-прежнему будет опережать предложение;

· наибольший дефицит площадей будет наблюдаться в классе В и в нише особняков;

· в эксплуатацию в 2004 году будет введено около 600.000 кв.м офисных площадей;

· будет постепенно увеличиваться доля сделок купли-продажи вследствие намечающегося снижения арендных ставок;

· новое направление – строительство бизнес-парков – получит дальнейшее развитие;

· увеличится степень безопасности московского рынка офисной недвижимости для инвесторов при более высокой доходности вложений по сравнению с Западной Европой;

· интерес со стороны инвесторов, в том числе и западных, будет возрастать, так как в ближайшее время рынок офисной недвижимости будет оставаться одним из самых надежных и прибыльных для вложения и сохранения сбережений;

· ожидается дальнейший рост иностранных инвестиций, основная масса средств будет направлена на строительство ( в частности - на проект «Москва-Сити»);

· рынок будет стабилизироваться, произойдёт некоторое снижение доходности (ориентировочно на 3-5% при среднерыночной ставке сегодня – около 19%).

Обзор рынка производственно-складской недвижимости

Развитие рынка промышленно-складской недвижимости Москвы во втором полугодии 2004 года происходило на фоне роста экономики и развития рынка коммерческой недвижимости. По сути, рынок промышленно-складской недвижимости можно условно разделить на два: рынок складской недвижимости и рынок промышленной недвижимости. Рынок складской недвижимости характеризует достаточно низкое по объёму и по качеству предложение на фоне постоянно растущего спроса на качественные складские площади. Недостаток предложения в этом сегменте рынка побуждает арендаторов складских площадей обратить своё внимание на производственные помещения. 

Большинство складских помещений, существующих на рынке, не соответствуют стандартам качества, и лишь небольшой процент площадей может быть определен как класс А и Б в соответствии с западной системой классификации. Рынок промышленных помещений Москвы находится на начальной стадии развития. Планы правительства Москвы по выводу производств за пределы МКАД несколько тормозят активизацию этого сегмента рынка коммерческой недвижимости. 

Рентабельность инвестиций в сегменте складской недвижимости несколько ниже, чем в сегменте офисной недвижимости или ритейла. Инвестиции в производственные помещения практически отсутствуют, за исключением единичных случаев.

Складские помещения.

Объём рынка складских площадей Москвы составляет порядка 1,8 млн кв.м. Между тем, только 20% из них соответствует международным стандартам класса А и 15% соответствует стандарту класса В.
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Основными игроками на рынке складской недвижимости Класса А и В являются:

· Профессиональные девелоперы в области складской недвижимости;

· Промышленные предприятия, сдающие в аренду часть своих площадей;

· Складские помещения, принадлежащие городу.
	Класс А+
	Как правило, современные площади и вновь построенные складские помещения находятся в непосредственной близости от главных грузовых транспортных магистралей и, возможно, железнодорожных путей. В помещении должны находиться все необходимые коммуникации, такие как электроэнергия, газ и вода, необходимые для современной системы отопления/кондиционирования/хранения. Высота потолков – 8 или более метров, с выровненными полами. Наличие возможности регулировки температуры по всему зданию и установки многоуровневой системы секций для хранения. Предпочтительно наличие офисных площадей;

	Класс А
	В целом близок к А +, но, как правило, оборудование более низкого качества, или же само помещение построено с использованием материалов более низкого качества. Расположение может быть не столь удобным как у помещений класса А+, также может отсутствовать ряд услуг, доступных в помещениях класса А+;

	Класс В
	Как правило, помещения класса В - это бывшие реконструированные производственные площади с необходимым набором коммуникаций и оборудования. Высота потолков варьируется от 5 до 8 метров. Возможно, наличие офисной части;

	Класс С
	Не реконструированные бывшие производственные площади, используемые для хранения.


Предложение.

Рынок складских помещений сохраняет свой высокий внутренний потенциал. Рентабельность инвестиций в складскую недвижимость находится на уровне 16-17% годовых. На сегодняшний день заполняемость складских помещений европейского уровня в Москве практически приближается к 100%.

Такой объём современных складских помещений является довольно низким для развивающегося рынка, особенно учитывая тот факт, что Москва – один из крупнейших городов Европы и, для дальнейшего роста необходимо увеличение числа площадей. По количеству складских помещений на душу населения Москва в 6 раз уступает Праге и в 4 раза Будапешту. Большинство высококачественных складских площадей появилось на рынке не более 5 лет назад, и большинство из них не являются вновь построенными. По большей части они состоят из реконструированных производственных помещений, переоборудованных складов советского времени и прочих, пригодных под складирование площадей.

В ряде случаев, неиспользуемые и пустующие промышленные предприятия советских времен продолжают быть потенциальным источником новых предложений в складском секторе. Заполняемость складских помещений, расположенных в складских комплексах, оставшихся с советских времён, а так же помещений, оборудованных под склады на территории промышленных предприятий колеблется в диапазоне от 70% до 95% в зависимости от нескольких параметров:

· Месторасположение;

· Площадь помещения;

· Этаж;

· Наличие охраны;

· Наличие парковки;

· Наличие профессионального оборудования;

· Дополнительные услуги.

Несколько складских помещений класса А расположено в пределах Москвы, тем не менее, большинство новых проектов осуществляется или планируется в области за пределами города, где арендные ставки значительно ниже и возможен хороший доступ к транспортным и железнодорожным магистралям. Девелоперы неохотно выходят на рынок складской недвижимости, и дело не в том, что это нерентабельно, а в том, что период окупаемости в торговых и офисных центрах ниже на 50%. Тем не менее, период окупаемости от 6 до 7 лет еще приемлем по международным стандартам.
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Расположение крупных московских складов и логистических центров

Спрос.

Ёмкость рынка современных складских помещений составляет порядка 3,5 млн кв.м. По некоторым оценкам в 2005 году на рынок выйдет около 400 тыс.кв.м. складских площадей европейского уровня. Однако практически все площади уже закреплены за арендаторами по предварительным договорам аренды.

Основными арендаторами современных складских помещений являются:

· Логистические компании - 65%;

· Крупные российские и иностранные ритейлеры – 25%;
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Отечественные производители – 10%.

Иностранные корпорации, активно действующие на российском рынке, расширяются, а отечественные компании, переходящие на западную модель работы, все чаще ищут высококачественные помещения и услуги. Многонациональные корпорации, занимающиеся производством в России или же предоставляющие свою продукцию на рынке в большом объеме, такие как Макдоналдс, Кока-Колла и Мастерфудс уже решили проблему недостатка предложения путем приобретения своих собственных складских помещений. Большинство других многонациональных компаний предпочитают арендовать площади.

Наиболее востребованными являются помещения от 100 до 2,000 м2 , несмотря на то, что ставки на данные площади в 2004 году подпрыгнули на 20-25%. Основной спрос поступает от международных компаний, расширяющих свой бизнес на российском рынке или строящих складские площади для собственного использования. ИКЕЯ, например, объявила о своих планах построить 150,000 м2 складских площадей в Московской области.

Уровень заполняемости и арендные ставки.

Уровень заполняемости в помещениях класса А близок к 100%. Как правило, всегда существует клиентский лист ожидания на площади такого класса. Это создает достаточно серьезные препятствия для развития бизнеса. Неудовлетворенный спрос на помещения класса А составляет около 1,000,000 кв.м.

Арендные ставки на помещения класса А в Москве составляют от $130-$170 / м2 / год, и 100- 120 долларов на помещения класса В. В большинстве случаев ставки на помещения класса А колеблются в районе $130-$140 / м2 / год. Арендные ставки на помещения класса С варьируются от $40-$60 / м2 / год. 

Хотя предложение складских помещений в России растет, уровень цен остается одним из самых высоких в Европе. Так, например, цена за квадратный метр в Европе составляет около $65 – 90 в год. Те же самые площади в Москве могут стоить $140 – 170. На данный момент, только лондонские ставки выше чем в Москве. Такие высокие ставки не всегда гарантируют соблюдение международных стандартов. Это является причиной того, что многие западные экспортеры предпочитают хранить свой товар за рубежом, и, каждый раз продавая определенное количество продукции, позволяют своим российским импортерам / партнерам решать вопросы, связанные с дистрибуцией и таможней. 
Стандартные условия аренды складских помещений:

· Срок аренды: Обычно от 3 до 5 лет с правом пролонгирования;

· Котировочные арендные ставки: USD / м2 / год, производится в рублях по курсу ЦБ на день оплаты;

· НДС: 18% с января 2004 года;

· Условия расторжения договора: По соглашению между арендатором и арендодателем;

· Пересмотр / Ежегодное увеличение арендной платы: Обычно в контексте услуг по логистике, связанных с повсеместным количеством и изменением системы транспортировки;

· Условия регистрации: Обязательная регистрация всех договоров аренды, срок действия которых превышает 1 год.

Девелоперы все еще неохотно выходят на рынок складской недвижимости. Причиной тому является низкая, по сравнению с рынком торговой и офисной недвижимости, привлекательность складского рынка. Ещё одной причиной является то, что период окупаемости здесь до 50% ниже, чем при эквивалентном инвестировании в область ритейла и офисов. Предпочтительным решением для девелоперов является приобретение участков земли за пределами города для строительства новых складских площадей, отвечающих всем современным требованиям логистики. Этот процесс мог бы быть поддержан в случае выделения специализированных промышленных зон, развитие которых входило бы в план развития данного региона. Переезд в область продолжается ввиду того, что цены на землю здесь значительно ниже и политика развития местных властей более гибкая, чем в Москве. Местные власти все еще играют огромную роль в вопросах ценообразования и купли-продажи земли, несмотря на то, что новый Земельный Кодекс разрешает обладать полным правом собственности на землю и определяет процедуру продажи земли в коммерческих целях.

Тенденции и прогнозы.

В виду того, что все больше предложений поступает на рынок, уровень цен на складские площади стабилизируется и, в конечном счете, снизится. Несмотря на то, что неожиданных изменений в заявленных ставках в 2005 году наблюдаться не будут, предоставление на рынок новых площадей в четвертом квартале 2004 и первом квартале 2005 года впоследствии должно смягчить ситуацию. Ставки на складские помещения и логистические комплексы с более долгим сроком аренды в Москве останутся в высших строчках европейского списка цен. Большинство новых складских площадей, представляемых на рынке высокого качества, и общая обеспеченность города складскими помещениями улучшится в ближайшие несколько лет.

Уровень инвестиций в данном секторе возрастет, несмотря на то, что период окупаемости здесь дольше, чем при эквивалентном вложении в сферу торговой и офисной недвижимости; прибыль же все еще достаточно высока по международным стандартам. Также, ввиду того, что, в конечном счете, уровень доходов в других сферах снизится, инвестирование в область складской недвижимости будет увеличиваться.

Производственные помещения.

В соответствии с данными Правительства Москвы, около 25% всей городской земли используется под производство и около 45% этих площадей расположены в жилых районах. Планы по развитию Москвы предусматривают сокращение производственных площадей в черте города с 20.500 до 15.000 гектар к 2020 году. Так же планируется убрать 15 промышленных зон и сократить еще 20 из оставшихся 66, все из которых расположены в пределах МКАДа. 
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Число промышленных хозяйственников в Москве довольно ограничено и зависит от существующего плана развития города, наблюдается также тенденция к снижению количества функциональных блоков в городе. Начиная с 1991 года количество производственных помещений, переведенных не в складское использование, было небольшим. Но даже площади, переоборудованные под складские помещения, остаются низкого качества. Более того, вплоть до 2003 года многие промышленные предприятия не определились с правом собственности, и в большинстве случаев обладали лишь правом на использование земли, на которой находилось их оборудование. К концу 2003 года все промышленные предприятия были вынуждены купить либо право аренды (в случае, если они находились в Москве), либо право собственности (в случае, если они расположены в Московской области). 

Предложение.

По данным Мосгоркомстата (Московский городской комитет государственной регистрации) в Москве существует 930 крупных и средних промышленных предприятий, с большой концентрацией в Центральном Административном Округе (23%). Около 350,000 м2 производственных площадей используются как складские помещения, и от 100,000 до 120,000 м2 присутствует на рынке практически постоянно.

Приобретая помещения, промышленники используют одну из двух возможных стратегий: полностью или частично выкупают уже существующие предприятия либо строят свои собственные.

Первое может быть довольно проблематично, так как во многих случаях это сопряжено с приобретением целого производственного комплекса. Так, например, в советские времена многие промышленные предприятия владели рядом дополнительных непроизводственных площадей, таких как жилье для рабочих, центры досуга и образовательные учреждения для детей сотрудников. Покупателю приходилось принимать этот «дополнительный багаж». Таким образом, соотношение административной и производственной частей в промышленных помещениях старого образца было 1:3, что превышает потребности современных производственных концернов. Подобные трудности не остановили такие компании, как «Юнилевер», которая использовала эту стратегию в прошлом, приобрела и переоборудовала Московский Маргариновый завод в 1998 году.

Однако многие иностранные компании, такие как Макдоналдс, Эфес и Кока-Кола пошли другим путем и построили свои собственные производственные помещения. В настоящее время рынок строительства профессиональных производственных площадей еще не развит и навряд ли это произойдет в ближайшее время, это объясняется тем, что для инвесторов более привлекательным является рынок торговой и офисной недвижимости, где более высокая прибыль очевидна.

Некоторые производственные площади были освобождены в процессе вывода их за пределы города:

· Краснохолмский текстильный завод переехал с Садовнической набережной в Лосинопетровск, освободив место для проекта Аврора Бизнес Парк, который по окончанию строительства станет бизнес-центром площадью в 100,000 м2. 1-я очередь (12,500 м2) которого уже запущена;

· Механическая мастерская рядом с метро Маяковская также переехала в Лосинопетровск, освободив 30,000 м2 для офисных площадей;

· Два авторемонтных завода переехали из Центрального Административного Округа в Западную промышленную зону, освободившаяся площадь будет использована для строительства бизнес-центра (13,000 м2), торгового комплекса (10,000 м2) и развлекательного комплекса (12,000 м2).

Спрос.

Основной спрос на производственные помещения формируется собственниками предприятий, желающих основать производство и дистрибуцию в Москве.

Высокие расходы на коммунальные услуги приводят к тому, что для производственных компаний, с точки зрения спроса, вторыми после профильных участков являются площади в потенциальных промышленных зонах с наличием необходимого объёма водоснабжения, электроэнергии и газа. Главной проблемой, возникающей как при поощрении спроса, так и при предоставлении необходимых производственных площадей, является отсутствие четкой политики московских властей в области развития промышленности. На сегодняшний день официальная позиция Администрации Москвы скорее содержит в себе условия перебазирования и перепрофилирования промышленных предприятий, чем их развития. Экологические службы также будут играть немаловажную роль в вопросе расположения производственных площадей. Город должен четко определить, какие промышленные предприятия необходимо перенести, а какие развивать. Для облегчения процесса устранения и перемещения производств многих крупных российских промышленных групп должна быть проведена серьезная законодательная работа на федеральном уровне.

Издание актов по вопросам земли и владения землей послужило причиной перерыва в процессе развития промышленности в Москве. Город, имеющий в бюджете большую статью дохода от аренды земли, выступил ярым противником продажи земли в частное владение. Более того, метод распределения земли приводит к тому, что инвестор не имеет чёткого представления своей перспективы. Таким образом, можно заключить, что возможность стимулировать спрос появится только после того, когда будет принят ряд мер по устранению возможных рисков, как для инвесторов, так и для производителей. А до тех пор инвесторы будут продолжать стремиться к заключению сделок в более прибыльных сегментах рынка недвижимости, и многие производители будут продолжать работать за пределами города и транспортировать свою продукцию в Москву.

Прогноз.

Прогнозы в секторе промышленной недвижимости остаются оптимистичным. Однако это является отражением набирающей обороты российской экономики. Условия для функционирования промышленных предприятий будут становиться более определенными, в то время как, многие производственные площади будут перенесены за пределы города, освобождая место для новых проектов. Будет стремительно продолжаться переведение производственных площадей в складской сектор и область логистики. Снижение количества доступных производственных помещений в центре города в следующие десять лет, естественно, вынудит инвесторов к развитию новых профильных участков и предприятий.
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Примечание: Обзор рынка по данным компании «Астера» (www.asteragroup.ru).

Обзор рынка торговой недвижимости.

Торговая недвижимость по-прежнему остаётся самым доходным и активно развивающимся сегментом коммерческой недвижимости. Динамичное развитие данного сектора рынка делает его привлекательным для западных сетевых торговых операторов. Приток на московский рынок западного ритейла со своими годами отработанными стандартами создаёт конкуренцию отечественным торговым операторам и способствует активному развитию этого сегмента рынка. Результатом последних нескольких лет стало появление на московском рынке новых концептуальных торговых центов, изменение стандартов обслуживания клиентов.

Вместе с тем нужно отметить, что рост предложения новых современных торговых площадей в Москве не успевает за ростом спроса со стороны активно развивающихся торговых сетевых операторов. 
Предложение.

Общее предложение торговых площадей на московском рынке коммерческой недвижимости оценивается в 1600000 кв.м. В 2005 году запланировано открытие порядка пятнадцати новых торговых центров, отвечающих международным стандартам, что увеличит предложение примерно на 400000 кв.м. торговой площади. Кроме действующих и будущих торговых центров часть предложения составляют встроенные торговые помещения.

Превышение спроса над предложением в сегменте торговых площадей Москвы является ключевым фактором для освоения ритейлерами новых форматов в Москве и выхода в российские регионы. 

Например, турецкая компания «Рамэнка» в январе открыла первый магазин нового формата общей площадью 655 кв.м, расположенный в недавно открывшемся торговом центре "Новинский, 31", ассортимент магазина для гурманов (gourment shop) составляют исключительно деликатесные продукты. Сеть «Седьмой континент" рассчитывает запустить в Москве пилотный проект гипермаркета, чтобы в последствии внедрять его в других городах, "Перекресток" такой опыт уже имеет. Работающие на московском рынке сетевые ритейлеры считают, что формат гипермаркета предпочтителен для выхода в регионы, в Москве же проще развивать менее крупные форматы.

Новые проекты.

В 2004 году рынок московской торговой недвижимости пополнился несколькими крупными торговыми площадками в разных концах города, а именно в Северо-Восточном, Западном, Юго-Западном и Юго-Восточном округах. 
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В СВАО 19 февраля 2004 года открылся новый торговый центр «Александр Лэнд» в Бибирево по улице Пришвина, дом 22. Общая площадь торгового центра составляет 18000 кв.м. Якорный арендатор супермаркет «Патэрсон» занимает практически весь цокольный этаж (2200 кв.м.), крупными арендаторами второго этажа являются «Детский мир», который занимает площадь около 2000 кв.м. и «Эльдорадо», располагающийся на площади порядка 1600 кв.м. Фуд-корт представлен известными операторами «Сбарро» и «McDonalds». Среди известных торговых операторов, арендовавших площади в «Александр Лэнд» - парфюмерно-косметическая сеть «Л’Этуаль», динамично развивающиеся марки «Вещь!» и «Твоё», представляющие одежду, джинсовая одежда «Пять карманов», сеть «Видеоленд» с аудио- и видеопродукцией. Торговый центр ориентирован на жителей района, в котором он расположен. Средний уровень дохода жителей района составляет порядка $500 в месяц. 

Юго-Запад столицы, имеющий на своем направлении самый большой действующий торговый объект «Мега-I» на 41 км МКАД, стал обладателем еще одного заметного торгового центра «Калужский», который официально открылся в середине февраля. Новый объект находится рядом со станцией метро Калужская, на пересечении улицы Обручева и Профсоюзной. Общая площадь нового торгового центра - 29000 кв. м, арендная - около 17000 кв.м. Торговые площади «Калужского» располагаются на 4 этажах, многоуровневая парковка рассчитана на 1000 машиномест. Якорными арендаторами являются супермаркет "Перекресток", занимающий площадь порядка 3.600 кв.м, крупнейшая российская сеть по продаже бытовой электроники «Эльдорадо», 9-зальный кинотеатр "Синема Парк" на 1200 посадочных мест. Фуд-корт представлен двенадцатью операторами, а общее количество арендаторов – более 50.

В Юго-восточном округе Москвы в районе Марьино в марте открылся новый торговый центр «БУМ» («Братиславский Круг»), располагающийся в непосредственной близости от станции метро «Братиславская» на улице Перерва, 9. Общая площадь 4-хуровневого торгового центра составляет порядка 31000 кв.м, арендная – 17000 кв.м, предусмотрена парковка на 350 машиномест. Якорными арендаторами являются супермаркет «Седьмой континент» (площадь 2700 кв.м), «Детский мир». На втором этаже находится ресторанный дворик с предприятиями фаст-фуда и ресторанами, представленный среди прочих сетевиками «Сбарро», «McDonalds», «Крошка-картошка». Площадь ресторанного дворика составляет 1100 кв.м. Среди известных операторов – одежда «Oggi», обувь «Карло Пазолини», парфюмерия и косметика «Ив Роше» и другие активно развивающиеся компании.

На одной из самых известных столичных магистралей – Кутузовском проспекте, в районе Кунцево в I-м полугодии 2004 года был открыт торговый центр «Квадро». Общая площадь объекта - 16000 кв.м, арендная – 11000 кв.м. На парковке может разместиться более 300 автомобилей; Супермаркет в цокольном этаже представлен продуктовой сетью «Перекресток», значительную часть площадей займет крупный оператор бытовой электроники фирма «Партия». На первом этаже расположатся арендаторы, представляющие одежду, обувь, спорттовары, ювелирные изделия.

Некоторые амбициозные проекты:
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Что касается встроенных торговых помещений на улицах Москвы, то в этом секторе изменений почти не произошло. По прежнему в столице насчитывается около трех десятков торговых коридоров, и лишь чуть меньше половины из них можно причислить к лучшим. Но и здесь предложений, способных в полной мере соответствовать требованиям ритейлеров очень мало. Общее предложение по торговым коридорам столицы насчитывает в настоящее время порядка 500.000 кв.м. 

В будущем предложение торговых площадей в Москве должно пополниться надземными торгово-сервисными комплексами над станциями метро. В проектах московского Правительства – освоение пространства над станциями метро Филевской линии. Станции, для которых будут разрабатываться торговые проекты – Фили, Багратионовская, Филевский парк и Пионерская. Еще одно направление, над которым работает московская администрация – упорядочение работы рынков. В ближайшие 4-5 лет будут закрыты около 39 рынков, на месте которых будут построены торговые центры. В настоящее время в Москве насчитывается 135 рынков.

Спрос.

Спрос на торговые помещения в 2004 году оставался по-прежнему на высоком уровне. Эксперты рынка связывают это в первую очередь с улучшающимся экономическим положением в государстве и, как следствие, ростом благосостояния населения.

Согласно данным Мосгоркомстата, объем продажи потребительских товаров в сопоставимых ценах в 2004 г. по сравнению с 2003 г. вырос на 9,1%. Товарооборот общественного питания в 2004 г. возрос на 1,4% в сопоставимых ценах по сравнению с  2003 г. В общем количестве предприятий и организаций в Москве по состоянию на 1 апреля 2005 г. наибольший удельный вес составляют предприятия торговли и общественного питания - 48,5%. Номинальные денежные доходы населения увеличились по сравнению с 2003 г. на 33,5 %. С учетом роста потребительских цен денежные доходы увеличились на 21 %.

Следствием этого является растущий интерес к московскому рынку торговой недвижимости со стороны торговых операторов самого разного уровня, как российских, так и иностранных. В Москву возвращаются некоторые операторы, ушедшие с рынка после кризиса 1998 года. Так, например, в марте этого года в торговом центре «Мега» открылся «Британский торговый дом». Арендуемая британской сетью площадь составляет около 1.300 кв.м. Новый франчайзи British Home Stores, в которую на сегодняшний момент входит 205 магазинов, «Русская торговая группа» является официальным дистрибьютором одежды марок Morgan и Koton. Франчайзинговый договор с BHS предусматривает открытие в этом году трех универмагов в Москве площадью 1.200 - 4.500 кв.м, инвестиции франчайзи осуществляет самостоятельно. 

Также в Москву в 2004 году пришел и крупнейший в мире спортивный ритейлер – компания Intersport, имеющая сеть из 4.500 спортивных магазинов в 27 странах мира, работающих в большинстве своем по франчайзингу. Осенью 2004 года Intersport открыл в Москве свои первые магазины. На российском рынке марка Intersport не представлена, однако лицензию на ее использование имеет югославская компания Delta Holding, владеющая в России сетью из 20 спортивных магазинов «Делта-Спорт».

Неудовлетворенный спрос на качественные площади под торговлю заставляет ритейлеров самостоятельно заняться строительством торговых центров. Компания «ВиК-Холдинг», в которую входит сеть из 52 продовольственных магазинов «Самохвал», намерена стать девелопером. 

В 2004 году также была отмечена активизация ритейлеров в сегменте товаров для детей. В Москве скоро появится целая сеть магазинов детских товаров Banan-a-Mama. Магазины под этой вывеской откроет компания "Базис", связанная с сетью по торговле электроникой и бытовой техникой "Эльдорадо". Формат новой сети - cash & carry. 
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Продолжается усиление развлекательного компонента в торгово-развлекательных комплексах. Активно развивается такой сегмент как многозальные кинотеатры. В 2004 году торжественно открылся многозальный кинотеатр "Синема Парк на Калужской". До 2006 года компания "Синема-парк" планирует построить в крупных российских городах 12 многозальных кинотеатров международного класса. В Москве в этом году планируется открыть мультиплекс  в Марьиной роще. 

Отмечен рост спроса на отдельные магазины, расположенные на центральных улицах и, как следствие, рост ставок на эти площади. По-прежнему пользуется большим спросом Тверская улица, Петровка, Пятницкая, Кутузовский и Ленинградский проспекты, Садовое кольцо, Ленинский проспект и проспект Мира, Арбат и Новый Арбат. Наибольшим спросом у торговых операторов пользуются помещения на первой линии домов с витринными окнами и площадью от 30-50 кв.м. до 300-500 кв.м. 

Торговые центры.

[image: image18.png]“Cperne Crasin apaRAS
s/uams ron

Toprosuie KopwAsper
1800

U e
1600

o =

U Oxpa
1200




Заполняемость московских торговых центров в 2005 году находилась на уровне 98-100%; в лучших торговых центрах существует клиентский лист ожидания для желающих открыть магазин.

Аренда.

Величина арендных ставок на торговые площади как в торговых центрах, так и в основных торговых коридорах зависит в первую очередь от местоположения объекта и арендуемой площади. В торговых центрах влияние на цену оказывает популярность объекта у покупателей. На величину арендной ставки влияет также профиль деятельности потенциального арендатора. Якорные арендаторы могут рассчитывать на понижение арендной ставки. В настоящее время стоимость аренды торговых площадей в столице остается одной из самых высоких среди европейских городов. Однако в перспективе арендные ставки будут снижаться в силу того, что на рынок выйдет достаточно большое количество новых предложений.
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Но, следует отметить, что на сегодняшний момент рост спроса на отдельные магазины, расположенные на центральных улицах, спровоцировал рост ставок на эти площади. Тенденции изменения арендных ставок по московским торговым площадям можно представить следующим образом:

Продажа.

Цены продажи торговых площадей также зависят в первую очередь от расположения объекта и размера приобретаемой площади. Уровень цен находился в пределах от $1000 до $11000 за кв.м. 
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Отдельные предложения продажи торговых площадей в основных торговых коридорах в 2005 году:

Среди крупных событий на рынке торговой недвижимости Москвы можно отметить появление в продаже четырёх магазинов крупнейшей парфюмерно-косметической сети «Арбат-Престиж» в марте 2004 года. Общая площадь выставленных на продажу магазинов составляет более 9.500 кв.м, руководство парфюмерной сети оценивает их в $58 млн. Причина принятия решения о продаже заключается в том, что новый акционер - компания «Тройка Диалог», которая приобрела 40% акций ОАО «Арбат-Престиж» для одного из своих фондов - считает, что более эффективной будет работа в формате супермаркетов площадью более 1.000 кв.м. Продаже подлежат объекты по адресам: улица Тверская-Ямская, дом 26 (общая площадь – 1.019 кв.м), Кутузовский проспект, дом 8. (общая площадь - 1468 кв.м), Рублевское шоссе, дом 52-а.(общая площадь - 3258 кв.м), улица Наташи Ковшовой, дом 8. (общая площадь - 3800 кв.м). 

Инвестиции.

Несмотря на то, что наметилась тенденция к снижению доходности инвестиций в коммерческую недвижимость, вложения в торговую недвижимость по-прежнему остаются на очень высоком уровне и опережают доходность вложений в офисный сегмент и уж тем более в еще неразвитый сегмент складской недвижимости. 

Самыми активными игроками пока остаются, безусловно, иностранные компании, которые имеют ряд преимуществ перед российскими компаниями. В первую очередь это многолетний опыт и доступ к намного более выгодным кредитам. 

Характерной особенностью сектора торговой недвижимости становится то, что все больше розничных сетей идут в девелоперский бизнес. В качестве примеров можно привести компании «Рамэнка», IKEA, «Патерсон», компания «Русские Торговые Сети», созданная совместно сетями "М-Видео", "Спортмастер" и "Старик Хоттабыч", «Копейка», «Самохвал». Сами девелоперы становятся якорными операторами в собственных торговых центрах, а остальные площади сдают в аренду или продают. Арендные платежи, в свою очередь, являются весомой статьей дохода, кроме того, сам торговый центр аккумулирует более высокие покупательские потоки, чем в отдельно стоящем магазине.

Тенденции, прогнозы:

· Ожидается появление на московском рынке торговой недвижимости новых операторов –как иностранных, так и российских, в частности из других секторов экономики;

· Отмечается тенденция к стабилизации рынка коммерческой недвижимости и к снижению доходности инвестиций в торговую недвижимость;

· Возможно внедрение практики взимания процента с оборота в качестве арендной ставки;

· Отмечается рост спроса на встроенные торговые помещения, расположенные на центральных улицах и, как следствие, рост арендных ставок и цен продаж на эти площади;

· Заполняемость в лучших московских торговых центрах будет оставаться на уровне, близком к 100%.

· Ожидается появление в сегменте торговой недвижимости новых форматов, в частности формата Retail Park.

· Увеличится доля развлекательного компонента в современных торговых центрах.

