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коммерческая недвижимость

— стрит-ритейл —

Одно из первых начинаний Сергея 
Собянина на посту мэра Москвы — 
запрет на парковку машин на Твер-
ской улице. Эту идею в штыки вос-
приняли владельцы помещений на 
первых этажах жилых домов на Твер-
ской, где располагались флагманские 
магазины крупных одежных ритей-
леров. С запретом парковок у мага-
зинов на Тверской на треть сократил-
ся поток покупателей. В конце кон-
цов крупные сети, как, например, 
Zara, закрыли свои флагманские точ-
ки продаж. По разным подсчетам, от 
10 тыс. до 12 тыс. кв. м на Тверской 
владеют структуры Якова Якубова, 
которого на рынке считают владель-
цем уже закрытого казино «Корона». 
Структурам группы «Бин» семьи Гуце-
риевых—Шишхановых на Тверской 
принадлежит более 170 тыс. кв. м, но 
это в основном крупные отели, вклю-
чая «Националь», InterContinental 
Moscow и два Marriott. В этих здани-
ях, по подсчетам консультантов, на 
помещения стрит-ритейла приходит-
ся чуть более 5 тыс. кв. м. Но вряд ли 
господина Якубова и владельцев «Би-
на» можно считать пострадавшими. У 
каждой из них есть другие активы в 
сегменте стрит-ритейла.

Так, семьей Гуцериевы—Шишха-
новых контролируется в Москве боль-
шая часть помещений, находящихся 
в аренде у продуктовой сети «Седьмой 
континент». По данным участников 
рынка, с Яковом Якубовым аффили-
ровано ООО «Капиталрент». Хотя в ба-
зе «СПАРК-Интерфакса» формальным 
учредителем значится Федор Крав-
цов. На сайте «Капиталрент» 

”
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считал объекты стрит-ритейла общей 
площадью около 10 тыс. кв. м не толь-
ко на Тверской, но и на Арбате, Цвет-
ном бульваре, Большой Дмитровке, 
Ленинском проспекте. В Столешни-
ковом переулке рантье владеет зда-
нием, где находится культовый бар 
Denis Simachev. По данным консуль-
тантов, в список крупных владельцев 
московских помещений стрит-ри-
тейла, в частности, входят Realty4Sale 
(до кризиса компании принадле-
жало, по экспертным оценкам, до 
30 тыс. кв. м), First Line, Estate Capital, 
«Аренда-Да». Определить конечных 
бенефициаров этих компаний не уда-
лось: информация о них отсутствует 
в «СПАРК-Интерфаксе» и Kartoteka.ru. 
Консультанты на рынке недвижимо-
сти также не стали раскрывать эту ин-
формацию.

Рынок стрит-ритейла в Москве со-
вершенно не консолидирован, отме-
чает гендиректор Astera/ BNP Paribas 
Real Estate Алексей Филимонов. В Мо-
скве много помещений, принадлежа-
щих сразу нескольким владельцам, 
часть объектов такого формата контр-
олируют розничные сети, как, напри-
мер, «Дикси», X5 Retail Group, и банки, 
включая Сбербанк и Газпромбанк, до-
бавляет управляющий партнер DNA 
Realty Антон Белых. Рынок стрит-ри-
тейла, продолжает эксперт, начал 
формироваться в конце 1990-х годов в 
основном за счет приватизации поме-
щений, принадлежавших городским 
и федеральным унитарным предпри-
ятиям, ведомствам и НИИ. На долю 
таких объектов приходится около 
50% помещений подобного формата 
в пределах МКАД. Кроме того, рынок 
стрит-ритейла формировался за счет 
перевода в нежилой фонд квартир на 
первых этажах давно построенных 
жилых домов: на такие объекты при-
ходится 30%. Еще 20% — это площади 
на первых этажах и цокольные поме-
щения новых жилых комплексов.

До начала 2000-х годов столич-
ный рынок стрит-ритейла был сти-
хийным, делится своими наблюде-
ниями Антон Белых. «Многие объек-
ты переходили в частные руки с дис-
контом, и сделки по купле-продаже 
были непрозрачными,— продолжает 
эксперт.— После введения обязатель-
ной продажи принадлежащих городу 
помещений на аукционах рынок стал 
цивилизованным». В 1990-е годы в 
Москве предприниматели получали 
в аренду городские помещения под 
небольшие пекарни, кафе и рестора-
ны. Многие из них воспользовались 
преимущественным правом выкупа 
у мэрии этих объектов. «Таким обра-
зом, сформировался пул небольших 
рантье, которые зарабатывали на сда-
че своей недвижимости розничным 
сетям»,— поясняет господин Белых.

Что же касается нового строитель-
ства, то здесь тоже очень мало круп-
ных владельцев помещений стрит-
ритейла. Застройщики, построив жи-
лые дома, предпочитают быстрее рас-
продать и нежилые помещения. Так, 
по данным DNA Realty, например, по-
ступили ФСК «Лидер», реализовав не-
жилые площади в своем комплексе 

«М-хаус» на улице Академика Янгеля, 
и СУ-155 (группа продала всю недви-
жимость стрит-ритейла в новом ком-
плексе на улице Новинки). Исключе-
ние составляет группа ПИК, владею-
щая солидным объемом нежилых по-
мещений в собственных комплек-
сах, добавляет Антон Белых. А вот вла-
дельцы бизнес-центров, где на пер-
вых этажах также имеются площади 
под торговлю и общепит, предпочи-
тают оставлять такие активы в своей 
собственности, отмечает эксперт.

Между тем крупные владельцы 
объектов стрит-ритейла, как, впро-
чем, и девелоперы, работающие в 
других сегментах, сегодня остро ощу-
щают кризисные явления. За первую 
половину 2015 года средний уровень 
вакантных помещений стрит-ритей-
ла по основным торговым улицам 

Москвы в пределах Садового кольца 
вырос до 11%, указывается в исследо-
вании «Магазина магазинов». Если в 
первом квартале текущего года еще 
можно было говорить о замедлении 
роста уровня свободных площадей, 
то итог первого полугодия оказался 
неутешительным: с конца 2014 года 
уровень вакансии увеличился более 
чем на треть, подсчитали консультан-
ты компании. Рост вакантных площа-
дей в этом сегменте продолжится по 
объективным причинам, убежден 
Антон Белых. По его словам, сейчас 
освободились площади, которые за-
нимали структуры Анатолия Моты-
лева — М-банк, банк «Российский кре-
дит» и «Тульский промышленник» (у 
этих банков отозваны лицензии). Из-
за массового отзыва банковских ли-
цензий пострадало большинство вла-
дельцев объектов стрит-ритейла, ску-
павших эти объекты специально для 
сдачи их в аренду кредитно-финан-

совым учреждениям, констатируют 
в DNA Realty. Если в общей структу-
ре арендаторов в 2013 году 8% прихо-
дилось на банки, то в первой полови-
не 2015-го — всего 2%, приводят свои 
данные эксперты «Магазина магази-
нов». Спрос на объекты стрит-ритейла 
есть у рестораторов, на долю которых 
приходится почти треть всех сданных 
в аренду площадей.

Средние ставки аренды помеще-
ний стрит-ритейла также заметно 
снизились, подсчитали в DNA Realty. 
Так, площади от 30 кв. м до 50 кв. м 
около станций метро можно снять за 
6–15 тыс. руб. за 1 кв. м в месяц. Такие 
же объекты вдали от метро — за 1,5–
3,5 тыс. руб. за 1 кв. м в месяц. В цен-
тре Москвы аренда помещений от 
50 кв. м до 200 кв. м у метро обойдется 
в 7–15 тыс. руб. за 1 кв. м в месяц, вда-
ли от метро — 2–6 тыс. руб. за 1 кв. м 
в месяц.

Халиль Аминов

Хозяева московских улиц
Столичный сегмент недвижимости стрит-ритейла, который начал формироваться в конце 1990-х го-
дов, по-прежнему остается неконсолидированным. Среди крупных игроков этого рынка не только 
основатель уже не существующего казино «Корона» Яков Якубов, чьи структуры владеют большей 
частью магазинов на Тверской улице, но и семья основного акционера «Русснефти» Михаила Гуцери-
ева, девелоперская группа ПИК и целая армия мелких собственников. ”Ъ“ разбирался, как помеще-
ния стрит-ритейла достались их нынешним владельцам. 

Рынок стрит-ритейла в Москве  
по-прежнему не консолидирован

— разбор полетов —

Двукратный рост курса доллара 
в декабре прошлого года притор-
мозил развитие столичного офис-
ного рынка. Девелоперы строят 
в два раза меньше, а уже готовые  
объекты сдаются на треть дешев-
ле. Улучшение наступит через 
год-два после первых положи-
тельных сигналов — стабилиза-
ции цен на нефть, динамики ВВП. 
Участники рынка неохотно делят-
ся прогнозами, приводя в пример 
декабрьский валютный кризис, 
которого никто не ждал.

Без будущего
«Никто вам не скажет, что может быть 
через три года. Даже в начале прош-
лого года мы не знали, что может 
произойти то, что случилось в декаб-
ре»,— недоумевает директор отдела 
офисных помещений CBRE Елена Де-
нисова. Ни один из опрошенных 

”
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консультантов и девелоперов не стал 
рассуждать, каким может стать офис-
ный рынок в среднесрочной пер-
спективе. «Спонтанность экономиче-
ских событий отучает делать прогно-
зы»,— пояснил один из собеседни-
ков. «Пять лет назад мы просто счита-
ли объем строительства, заявленные 
проекты. Никто даже не думал, что 
рынок вышел из кризиса 2008–2009 
годов, все только приспособились к 
новым условиям. О переходе в расче-
тах ставок на рубли, который мы ви-
дим сейчас, точно никто не думал»,— 
рассуждает Елена Денисова. 

В декабре прошлого года рубль 
обвалился на 45%, доллар вырос с 
37 руб. до 67,7 руб. В начале 2015 го-
да курс удалось стабилизировать, 
в период отскока доллар падал до 
49,1 руб. Но сейчас американская ва-
люта снова подорожала. 

Рынок коммерческой недвижи-
мости отреагировал моментально. 
На собственников посыпались обра-
щения арендаторов о пересмотре ус-
ловий ранее заключенных догово-
ров, из которых 90% было номини-
ровано в долларах. Не все арендода-
тели восприняли ситуацию серьез-
но, и в первое время на уступки со-
глашались немногие. Офисы стали 
освобождаться. Из-за девальвации и 
роста объема свободных площадей 
ставки упали на 25–30% от уровня 
2014 года. Оценив возникшие труд-
ности, девелоперы стали пересма-
тривать планы: вместо бизнес-цент-
ров они захотели строить жилье, ко-
торое до сих пор пользуется спросом. 
По подсчетам руководителя Моском-
стройинвеста Константина Тимофе-
ева, с декабря 2014 года по февраль 
2015 года власти Москвы повторно 
согласовали около 50 проектов, где 
вместо бизнес-центров инвесторы 
решили построить жилье или торг-
центры. Еще 30 проектов находятся 
на стадии согласований, уточнил чи-
новник. «В Москве жилье — наибо-
лее выгодный сегмент с рентабель-
ностью в зависимости от территории 
30–50%»,— объясняет господин Тимо-
феев. На жилье стали обращать вни-
мание компании, никогда ранее им 
не занимавшиеся, например турец-
кая Enka. Так, оставшуюся свобод-
ную площадку на западе Москвы со-
бирается застроить апартаментами 
Central Properties. Девелопер бизнес-
центров Storm Properties переформа-
тирует под жилье участок, где плани-
ровалось строить бизнес-центр «Фи-
ли-Плаза» на 20 тыс. кв. м.

Прошлые рекорды
Инвесторы с рынка пока не ушли. 
Директор отдела продаж и приоб-
ретений офисной недвижимости 
Col liers International Кермен Масти-
ев утверждает, что интересанты есть, 
сделки идут по всем направлениям: 
аренде, покупке под собственные 
нужды, инвестиционные. «Их прав-
да немного»,— уточнил он. В нынеш-
нем году крупнейшей пока остается 
совместная покупка двух офисных 
башен «Метрополис» чешской PPF 
Real Estate и американской Hines: 
эта сделка оценивалась в $350 млн. 
В списке крупных приобретение 
инвесткомпанией «Регион» бизнес-
центра «Мерседес-Бенц плаза» (око-
ло $90 млн). O1 Properties Дмитрия 
и Бориса Минцев, в 2012–2013 го-
дах купившая четыре бизнес-цент-
ра на общую сумму $2,34 млрд, в те-
кущем году приобрела офисный ком-
плекс «Заречье» у одного из своих ак-
ционеров — ICT Holding, рассчитав-
шись за него акциями. ICT Holding 
получил 4,5%, что увеличило его па-
кет в O1 Properties до 29%. Пока круп-
нейшей на офисном рынке остает-
ся сделка по продаже бизнес-цент-
ра «Белая площадь» рядом с Белорус-
ским вокзалом: в 2013 году его купи-
ла O1 Properties за $1 млрд.

В рублевом эквиваленте этот ре-
корд может быть побит, если «Транс-
нефть» закроет сделку по покупке 
башни «Эволюция» в деловом цен-
тре «Москва-Сити». Стоимость баш-
ни оценивается в $900 млн, но ито-
говая цена может оказаться меньше. 

По словам господина Мастиева, сей-
час размер запрашиваемого покупа-
телем дисконта вырос почти в три ра-
за. «Когда ситуация на рынке была 
благоприятной, дисконт при покуп-
ке офисов под собственные нужды 
составлял 5–10%, сейчас — в среднем 
15–25%»,— поясняет он.

Арендаторы  
вспомнили про рубль
На момент валютного коллапса 
арендные ставки в московских офи-
сах класса А составляли $850 за 1 кв. м 
в год, класса В — $600 за 1 кв. м. Ког-
да доллар подорожал почти в два ра-
за, деловая активность замедлилась: 
компании, получающие выручку в 
рублях, были вынуждены сокращать 
расходы, в том числе на аренду, и об-
ращаться к собственникам за измене-
нием условий договоров. В течение 
квартала после исторического паде-
ния рубля в декабре прошлого года 
рынок изменился. По данным реги-
онального директора и главы груп-
пы офисных площадей JLL Алексея 
Ефимова, аренда в бизнес-центрах 
класса А с прошлого года подешеве-
ла до $650 за 1 кв. м в год, класса В — 
до $480 за 1 кв. м. «Кроме того, появи-
лись ставки, зафиксированные в ру-
блях, чего раньше практически не 
было, а также варианты ограничения 
ставок в валюте»,— добавляет госпо-
дин Ефимов. 

Привязанными к доллару став-
ки остаются в ряде крупных бизнес-
центров класса А, так как у их соб-
ственников валютные обязатель-
ства перед банками, рассказыва-
ет директор отдела исследований 
Cushman & Wakefield Юлия Бого-
мол. По ее словам, в офисах класса В 
ситуация противоположная: все до-
говоры зафиксированы в рублях. Но 
действие рублевых ставок ограни-
чено по времени, это необходимо 
из-за инфляционных рисков. Рубле-
вые ставки обычно индексируется 
на уровень инфляции, которая, как 
прогнозирует ЦБ, по итогам будуще-
го года составит 11–12%. Но у участни-
ков рынка свои ожидания. «Есть опа-
сения, что инфляция может подско-
чить до 15%, хотя даже при 10% эко-
номика многих арендаторов уже не 
страдает»,— объясняет госпожа Бого-
мол. В долгосрочной перспективе в 
ряде случаев надежнее иметь аренд-
ные контракты, номинированные в 
долларах, обсуждая по необходимо-
сти с собственниками офисных пло-
щадей смягчение условий. «Лучший 
вариант — определение валютного 
коридора и введение арендных ка-
никул в действующих договорах»,— 
считает Юлия Богомол. Гендиректор 
Central Properties (владеет бизнес-
центрами «Двинцев», «Павловский») 
Сергей Егоров говорит, что договоры 
аренды в офисах компания сохраня-
ет в долларах. «Не более чем в 5% кон-
трактов курс зафиксирован на один 
год»,— рассказал он.

По словам директора отдела иссле-
дований CBRE Валентина Гаврилова, 
сейчас арендаторы чаще всего запра-
шивают качественные офисы клас-
са В с невысокой рублевой ставкой 
и удобным расположением, напри-
мер рядом со станцией метро. «Со-
отношение сделок с офисами клас-
сов В и А составляет 2,5 к 1»,— уточ-
няет он. Более половины сделок про-
ходит в зоне между Третьим транс-
портным кольцом (ТТК) и МКАД. Го-
сподин Гаврилов говорит, что среди 
тех, кто ищет новый офис, много ком-
паний, нацеленных не на экономию 
любой ценой, а на улучшение усло-
вий размещения. «Они предпочита-
ют переезд в качественные здания 
классов А и В+ в центре»,— рассказы-
вает эксперт, добавляя, что подобное 
решение может оказаться дальновид-
ным с учетом перспектив восстанов-
ления рынка в будущем году. По дан-
ным Knight Frank, сейчас офис в зоне 
от Садового кольца до ТТК в зависи-
мости от класса объекта можно най-
ти за 20–30 тыс. руб. за 1 кв. м в год, у 
МКАД — за 14–15 тыс. руб. за 1 кв. м.

Сейчас на рынке заключаются 
в основном сделки по продлению 
и перезаключению договоров, но 
их недостаточно для поддержания 
ключевых показателей рынка. В Мо-
скве пустых офисов класса B гораздо 
больше допустимого уровня в 15–
17%. В классе A доля вакантных биз-
нес-центров по итогам первого полу-
годия достигала 27,4%.

По мере снижения объема нового 
предложения и восстановления спро-
са доля вакантных площадей будет со-
кращаться. Девелоперы уже снизили 
темпы строительства. По расчетам JLL, 
в первом полугодии в Москве введено 
224 тыс. кв. м качественных офисных 
площадей, что на 58% меньше, чем за 
аналогичный период прошлого года. 
В целом по итогам нынешнего года на 
рынке может появиться 830 тыс. кв. м 
новых офисных площадей — это на 
41% меньше, чем в 2014-м. Прошлый 
год, когда было введено в эксплуата-
цию 1,4 млн кв. м, стал рекордным по 
объему ввода офисных пло-
щадей с 2010 года.

Бизнес-центры 
встроились в кризис
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