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“Гута” на Никольской
Инвестиционная компания “Магма”, созданная выходцами из “Росбилдинга”, продала принадлежащий ей торгово-офисный комплекс площадью 15 000 кв. м, расположенный в нескольких шагах от Кремля на Никольской улице. 
Без обременения
Московские девелоперы могут быть освобождены от обязанности выплачивать городу 100-процентную компенсацию за перепрофилирование земельных участков под приватизированными предприятиями.
Retail
Дисконт по рецепту
Бывший вице-президент компании ICN Pharmaceuticals Джон Ортега, отвечавший за розничную политику фармацевтического холдинга, запустил в России сеть стоковых одежных супермаркетов Fashion Mart.
Торговля вышла в лидеры
Половина инвестиций в коммерческую недвижимость приходится на объекты торговли.
Regions
Нетерпеливый «Фармакор»
Амбициозные планы по расширению заставили аптечную сеть "Фармакор" вложиться в недвижимость. Она приобрела производственно-складской комплекс стоимостью около $5 млн. 
IKEA нашла место
Спустя четыре года после того, как шведский концерн IKEA впервые высказал намерение построить в Самаре свой торговый центр, наконец определилось место будущего строительства.
Offices/General
“Гута” на Никольской

Инвестиционная компания “Магма”, созданная выходцами из “Росбилдинга”, продала принадлежащий ей торгово-офисный комплекс площадью 15 000 кв. Участники рынка оценивают сделку в $80-90 млн. Как стало известно, его новым владельцем стала группа “Гута”. м, расположенный в нескольких шагах от Кремля на Никольской улице. 
О продаже торгово-офисного комплекса на Никольской улице, д. Теперь “Магма” решила перепродать здание; назвать покупателя и сумму сделки Лобов отказался.Получить комментарии у ОАО “Никольское” вчера не удалось. “Его владельцы находились в стадии конфликта, поэтому для его разрешения ОАО было куплено нами”, — говорит он. По его словам, в июле этого года “Магма” приобрела балансодержателя этого здания — ОАО “Никольское”, учредителями которого являются физические лица. 4/5 рассказал представитель ИК “Магма” Алексей Лобов. 
Впрочем, сразу несколько участников рынка сообщили “Ведомостям”, что новым владельцем комплекса стала группа “Гута”. арендаторыПосле реконструкции в здании скорее всего сядут новые Представитель компании эту информацию подтвердил, сообщив, что в планах группы — проведение реконструкции здания, в результате которой на первом этаже расположится торговая зона, а оставшаяся часть пойдет под офисы. . Будет ли комплекс продан после реконструкции или “Гута” будет зарабатывать на сдаче его в аренду, в группе еще не решили. постройки не является памятником истории или архитектуры, поэтому проведению реконструкции ничего не мешает”, — говорит Лобов. “Объект 1917 г. 
По мнению начальника отдела по работе с владельцами помещений компании Jones Lang Lasalle Шарля Буде, рыночная стоимость здания в таком районе может составить $5000-8000 за 1 кв. Впрочем, источник близкий к группе “Гута”, говорит, что сделка составила $80-90 млн. м. А директор по развитию Swiss Realty Group Илья Шершнев утверждает, что здание могло быть продано за $60-75 млн, однако после реконструкции его рыночная цена может увеличиться примерно до $100 млн, или $7000 за 1 кв. С ним согласен и управляющий партнер компании Blackwood Константин Ковалев, который также говорит, что после реконструкции здание может стоить порядка $120 млн. м (или $75-120 млн за все здание). 
Реконструкция, возможно, позволит пересмотреть арендные отношения с сидящими там компаниями и найти новых арендаторов, добавляет Буде. снять офисШершнев также говорит, что м. Сейчас же базовая ставка в “кремлевской зоне” составляет $1000 за 1 кв. м в год. Скорее всего ставка там давно не менялась и была в районе $700 за 1 кв.  в центре Москвы дешевле $1000 сегодня практически невозможно. Впрочем, по его словам, сделки в “кремлевской зоне” происходят очень редко, однако в отличие от других районов Москвы коммерческая недвижимость здесь не может упасть в цене, несмотря на любые изменения конъюнктуры рынка. 

Ведомости


Без обременения
Московские девелоперы могут быть освобождены от обязанности выплачивать городу 100-процентную компенсацию за перепрофилирование земельных участков под приватизированными предприятиями. Это произойдет, если Госдума согласится исключить такую норму из одобренного вчера правительством законопроекта, которым устанавливаются ставки выкупа земли под промышленными объектами.

Вчера правительство одобрило законопроект, устанавливающий ставки выкупа земельных участков под предприятиями на уровне 2,5% от кадастровой стоимости во всех городах с населением менее 3 млн человек. Стоимость земли в Москве и Санкт-Петербурге составит 20% от определенной в кадастре стоимости.

Вместе с тем в законопроекте содержится норма, которая, по сути, вводит запрет на перепрофилирование выкупленной земли в Москве и Санкт-Петербурге. Так, при изменении целевого назначения участка компании придется доплатить 80% оставшейся кадастровой стоимости. Фактически эта норма была вписана в законопроект по требованию правительства Москвы, утверждавшего, что в противном случае вся земля под предприятиями в столице будет скуплена и затем перепрофилирована под высоколиквидные проекты коммерческой и жилой застройки Несколько лет назад власти Москвы вовсе предлагали установить для столицы ставки выкупа земли исходя из зонального принципа (в пределах Садового кольца, Третьего транспортного кольца и МКАД).

Норма законопроекта, которая обязывает компании при перепрофилировании земли в Москве и Санкт-Петербурге выплачивать ее полную кадастровую стоимость, понравилась далеко не всем министрам правительства. Поскольку власти Санкт-Петербурга не собираются пользоваться этой нормой, глава Минэкономразвития Герман Греф вчера отметил: "Фактически это механизм извлечения спекулятивной ренты для Москвы". Недоволен нововведением и министр финансов Алексей Кудрин. Он полагает, что необходимость доплаты за перепрофилирование земельных участков увеличит налоговую нагрузку на бизнес. Не исключено, что поправка, которая отменит требование подобной компенсации, будет внесена ко второму чтению законопроекта в Госдуме.

Против единовременного сбора за изменение целевого назначения земли выступают и представители бизнес-сообщества. "Это увеличит издержки собственников и скажется на конечных потребителях услуг", - убежден председатель экспертного совета "Деловой России" Антон Данилов-Данильян. "Спорная мера", которую пытаются ввести в Москве, даст возможность столичным властям зарабатывать максимальную прибыль на продаже земли, убеждены участники рынка и эксперты. В то же время сами предприятия лишаются шанса эффективно использовать земли, где находятся производственные площадки. "Из-за высоких выкупных цен предприятия не смогут приобрести земли в собственность, а это наиболее ликвидный залог для получения заемных средств", - поясняет аналитик Агентства антикризисных технологий и инвестиций Светлана Моисеева. "Почему в случае перепрофилирования бизнеса стоимость земли должна вырастать в несколько раз? Этот механизм непрозрачен, а значит - породит множество злоупотреблений", - соглашается генеральный директор группы "АльфаСтрахование" Владимир Скворцов. В свою очередь председатель комиссии по строительству и девелопменту "ОПОРЫ России" Алексей Кожевников считает, что предлагаемое изменение увеличит для девелоперов стоимость вхождения в проект, а президент и совладелец корпорации Mirax Group Сергей Полонский считает, что нововведение обернется повышением стоимости земли бывших промзон.
Бизнес
Retail
Дисконт по рецепту
Бывший вице-президент компании ICN Pharmaceuticals Джон Ортега, отвечавший за розничную политику фармацевтического холдинга, запустил в России сеть стоковых одежных супермаркетов Fashion Mart. Эксперты считают нишу перспективной, однако планы бывшего фармацевта называют слишком амбициозными.  

На днях в Москве открылся первый магазин сети Fashion Mart, представляющей стоки коллекций марок Gap, Old Navy, Mexx, Naf-Naf и других марок. Как сообщается на сайте компании, ее основатель — американский предприниматель Джон Ортега, с 1998 по 2003 годы занимавший пост вице-президента по розничным продажам фармацевтического холдинга ICN Pharmaceuticals и гендиректора аптечной сети «ICN-Россия».  

После того как в 2003 году ICN была продана Millhouse Capital, Ортега занялся импортом стоковой одежды известных американских и европейских брэндов, основав компанию International Apparel («Международный наряд»), занимавшуюся оптовыми продажами стоков в одежные магазины в Москве и регионах. Одновременно бывший топ-менеджер ICN владеет долей в крупной американской сети одежных дискаунтеров Clothestime, которую основал еще в 1970 году.  

Как сообщила «Бизнесу» директор по развитию компании Fashion Mart Евгения Степанова, в январе нынешнего года владельцы International Apparel решили развивать розничное направление в России и запустили мультибрэндовую стоковую сеть супермаркетов Fashion Mart. Первый магазин площадью 440 кв. м открылся в столичном районе Марьино, до конца года компания планирует открыть еще два магазина в Москве. Средний чек в сети составляет $15–20. По словам Евгении Степановой, в течение ближайших трех лет планируется открыть около 200 магазинов аналогичного формата в Москве и других городах. Объемы инвестиций в проект не разглашаются.  

Эксперты считают выбранную Ортегой нишу перспективной. «Сегмент одежных дискаунтеров сегодня почти не заполнен.  

И спрос на брэндовую одежду по низким ценам довольно высок, особенно в регионах»,— говорит гендиректор компании Fashion Consulting Group Анна ЛебсакКлейманс. Но развивать сеть заявленными темпами компании вряд ли удастся, сомневается партнер агентства «Волков, Дзусман и партнеры» Александр Дзусман. «В России 140 городов с населением свыше 100 тыс.  

Получается, что компании придется открывать по супермаркету в каждом городе, либо по десятку— в миллионниках. Стоковый формат достаточно востребован, но проект выглядит слишком амбициозным. Если соблюдать заявленные темпы развития, компании придется соглашаться на любое подходящее предложение по аренде, а иногда это может быть невыгодно»,— рассуждает гендиректор одной из крупных одежных сетей. Успех проекта во многом будет зависеть от скорости выхода в регионы, что потребует больших затрат, соглашается Анна Лебсак-Клейманс.  

Регионы постепенно осваивают другие стоковые проекты — «Фамилия» и «Стокцентр», добавляет она. «У Fashion Mart есть шансы занять свободные города, но не исключено, что для этого придется скорректировать формат: найти помещение площадью в 500 кв. м по оптимальной для дискаунтера ставке аренды непросто не только в Москве, но и в крупных городах»,— рассуждает эксперт. Кроме того, у новой сети, закупающей остатки коллекций у зарубежных поставщиков, могут возникнуть проблемы с эксклюзивными дистрибуторами брэндов в России. «Эта компания не согласовывала с нами вопрос продажи стоков Mexx, а в их рекламе марка присутствует. Мы будем серьезно разбираться с этим вопросом и, если потребуется, дойдем до суда»,— заявил «Бизнесу» гендиректор «Mexx-дисконт» Александр Ромашкин.

Бизнес
Торговля вышла в лидеры
По оценкам аналитиков, с начала года 49% всех российских и иностранных инвестиций в коммерческую недвижимость пришлось на торговую сферу. Объем инвестиций в торговый сектор недвижимости в период с января по август составил около 2,9 млрд долл. Российские девелоперы отмечают, что рынок торговой недвижимости продолжает динамично развиваться и положительная динамика его роста сохранится на протяжении еще как минимум пяти лет. 

Второе место по объему инвестиций, по оценкам аналитиков Cushman & Wakefield Stiles & Riabokobylko, заняла офисная недвижимость: на ее долю пришелся 31% инвестиций. «Ситуация на рынке офисной недвижимости очень благополучна. Рынок растет, и спрос по-прежнему превышает предложение», - отметил руководитель инвестиционных проектов ГК «Ташир» Виталий Ефимкин. Еще 12% инвестиций в коммерческую недвижимость приходится на складской сектор, и лишь 8% - на гостиничный. 

Значительный объем западных инвестиций в российскую торговую недвижимость объясняется просто. «Сроки окупаемости у нас меньше, чем на Западе», - утверждает вице-президент корпорации «Эконика» Сергей Саркисов. «Срок возврата инвестиций может составить два года, если это чисто девелоперский проект, когда объект строится и продается сразу после оформления прав собственности. Если же объект остается в собственности девелопера, окупаемость для регионального проекта составляет пять-семь лет», - добавляет руководитель департамента торговой недвижимости Colliers International Максим Гасиев. 
Привлекательность российского рынка торговой недвижимости для инвесторов объясняется еще и тем, что в России быстрыми темпами развивается сетевой ритейл. «Переговоры ведутся с одними и теми же ритейлерами по площадкам в разных городах. Это существенно упрощает бизнес», - замечает г-н Гасиев. «Ожидаемая доходность инвесторов в торговую недвижимость России составляет 15-17% в год. Неудивительно, что этот потенциал привлекает в торговый сектор недвижимости и российских, и иностранных инвесторов», - заявил РБК daily генеральный директор сети «Патэрсон» Юрий Яковчик. 

В то же время рискованность инвестиций в российскую коммерческую недвижимость все еще остается на высоком уровне, хотя и постепенно снижается. «Здесь риски выше, но и выше прибыльность», - добавляет г-н Гасиев. Однако западные игроки готовы рисковать. Например, совсем недавно на наш рынок вышли такие крупные компании, как Raven Russia и ImmoEast. Не упускают возможности получить дополнительную прибыль от девелопмента и федеральные продуктовые ритейлеры: Pyaterochka Holding, «Марта», «Рамстор» и другие. А одним из самых крупных западных инвесторов в торговую недвижимость России, по оценкам экспертов, является шведский холдинг IKEA. 

«Рынок торговой недвижимости России продолжает динамично развиваться, кроме того, растет покупательская способность населения, что делает рынок привлекательным для российских и иностранных компаний, - прокомментировала РБК daily менеджер по связям с общественностью компании IKEA в России и на Украине Наталья Алтынова. - Мы уже инвестировали порядка 2 млрд долл. в российскую экономику и в ближайшие годы планируем инвестировать примерно столько же». 

RBC Daily
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Нетерпеливый «Фармакор»

Амбициозные планы по расширению заставили аптечную сеть "Фармакор" вложиться в недвижимость. Она приобрела производственно-складской комплекс стоимостью около $5 млн. Аренда принесла бы меньше расходов и хлопот, считают эксперты. И добавляют, что тогда компании пришлось бы ждать переезда около года.

ЗАО "Фармакор" создано в 1990 г. Принадлежит депутату Госдумы Александру Афанасьеву. В структуру ЗАО "Фармакор" входят фармацевтическое предприятие Фармакор продакшн" и сеть "Фармакор", включающая 200 аптек, 180 из которых находится в Петербурге. Оборот в 2005 г. - $105млн. Прогноз на 2006 г. - $150 млн.

"Фармакор" приобрел производственно-складской комплекс площадью 7100 кв. м в северной части города, сообщила вчера компания Colliers International, выступавшая посредником в данной сделке. Сумма сделки составила около $5 млн. По словам гендиректора "Фармакора" Ильи Милевича, в новом здании будут расположены офисные и складские помещения. Он не исключает, что там расположится и производство биологически активных добавок.

Назвать продавца и местоположение комплекса в "Фармакоре" и Colliers отказались. Источник, знакомый с ходом сделки, сообщил, что фармацевтическая компания приобрела здание на улице Репищева. Его построила испанская компания Chupa Chups с расчетом открыть там совместно с турецкой Kent Gida производство конфет и жевательной резинки. Проект был заморожен после того, как в 2002 г контрольный пакет турецкой компании приобрела международная группа Cadbury Schweppes. "Фармакор" купил здание у Cadbury-Kent, сообщил источник, знакомый с ходом сделки. О том, что здание, предназначавшееся под кондитерское производство, было выставлено на продажу, знает и один из девелоперов, просивший не называть его имени в печати. Связаться с Cadbury вчера не удалось.

К покупке собственного здания "Фармакор" подтолкнули растущие арендные ставки, утверждает Милевич. Раньше компания снимала офис на Каменноостровском проспекте, уточняет он. "Рубль в аренду - потраченный рубль, а свое есть свое", - говорит директор.

Гендиректор Агентства специальных исследований Рубен Тертерян считает помещение площадью 7000 кв. м достаточно большим для фармацевтического бизнеса. Замгендиректора "Охта Груп Девелопмент" Константин Ковалев считает, что "Фармакор" купил здание "на вырост". По его словам, это первый проект подобного масштаба в фармацевтическом бизнесе Петербурга.

У сети "Первая помощь", в которую входит 100 аптек, есть склад площадью 4000 кв. м, он играет распределительно-накопительную роль, говорит коммерческий директор "Первой помощи" Петр Грек.

Ковалев считает, что аптеки следуют примеру крупных продовольственных ритейлеров, многие из которых уже обзавелись собственными распределительными центрами. По его оценке, работа через собственный склад позволяет на 30-40% снижать логистические затраты, которые могут быть достаточно велики из-за специальных требований к условиям хранения. В продуктовой рознице на логистику приходится 10-15% издержек, говорит Ковалев. У ритейлеров было популярно строить или покупать собственные склады, чтобы потом управлять ими, однако с насыщением рынка складской недвижимости эта мода уходит, отмечает старший консультант по индустриальной и складской недвижимости и земли компании петербургского офиса Knight Frank Максим Мельников. "Теперь гораздо проще и дешевле арендовать готовый склад", - говорит эксперт. Будущее за разделением логистического бизнеса и ритейла, утверждает он.

Ковалев из "Охта Груп" считает, что, купив готовый объект, "Фармакор" сэкономил время. Фармацевтическая розница слишком конкурентный рынок, чтобы компания могла ждать полтора-два года, пока помещение будет готово, объясняет он. По словам Мельникова, "Фармакор" мог бы арендовать или купить готовый объект за полгода.

По данным Colliers International, в Петербурге реализуется девять проектов качественных складов общей площадью 137 000 кв. м.

Предложение по универсальным складам на разных стадиях готовности растет, проекты объявлены большие, но о насыщении рынка говорить рано, согласен директор департамента складской недвижимости "Бекар.Консалтинг" Владислав Ковалевский. А вот предложение специализированных складов, в частности рефрижераторных или фармацевтических, по его словам, до сих пор ограничено, поэтому компании вынуждены сами строить или покупать такие объекты. Мельников тоже считает сделку "Фармакора" следствием дефицита специализированных складов.

Нетерпение "Фармакора" можно объяснить амбициозными планами компании. По словам Милевича, до конца года компания намерена потратить не менее $2-3 млн на развитие в регионах. "Мы пойдем до Урала", - смеется он.
Ведомости Санкт-Петербург
IKEA нашла место
Спустя четыре года после того, как шведский концерн IKEA впервые высказал намерение построить в Самаре свой торговый центр, наконец определилось место будущего строительства. Оно начнется в середине октябре в поселке Красный пахарь Красноглинского района. Гипермаркет площадью 130 тыс. кв. м будет построен за полтора года, инвестиции в проект составят $150 млн. По прогнозам игроков самарского мебельного рынка, приход в регион такого производителя, как IKEA, нанесет серьезный урон местным производителям и продавцам мебели в сегменте «эконом-класс». 

Вчера в представительстве шведского концерна в Москве „Ъ“ сообщили о том, что очередной гипермаркет IKEA будет строиться в поселке Красный пахарь прилегающего к Самаре Красноглинского района. «Сейчас в рабочем порядке идет согласование разрешительных документов для начала строительства», - заявили вчера в российском представительстве шведского концерна. Размер инвестиций в самарский проект в компании не разглашают, однако, по информации „Ъ“, они составят около $150 млн. Комплекс будет построен по типовому проекту: аналогичные центры в октябре откроются в Екатеринбурге и Нижнем Новгороде. Как рассказала специалист по связям с общественностью российского представительства IKEA Наталья Алтынова, «26 тыс. кв. м займет мебельный магазин IKEA. В «Меге» расположится продуктовый гипермаркет, магазин с концепцией «сделай сам», крупный магазин бытовой техники и еще 150 магазинов и бутиков». Типовой проект этого комплекса предполагает наличие кафе, ресторанов, фуд-кортов, а также круглогодичного катка, который игроки регионального рынка уже называют «изюминкой» проекта. Однако, кто именно станет якорным арендатором «Меги» в Самаре, госпожа Алтынова отказалась уточнить.
По прогнозам игроков регионального рынка, скорее всего, в самарской «IKEA+Мега» будут представлены такие традиционные для этой сети якорные арендаторы, как французская сеть гипермаркетов «Ашан», немецкая сеть магазинов товаров для дома OBI , российские ритейлер бытовой техники «М.Видео» и ритейлер косметики и парфюмерии «Арбат Престиж» (пока в Самаре работает только сеть «М.Видео». - „Ъ“). По мнению главного аналитика департамента стратегического планирования и исследований рынка УК «Молл Менеджмент» («Парк Хаус») Дмитрия Баранова, «одним из якорных арендаторов «МЕГА+ IKEA», скорее всего, станет гипермаркет «Ашан». Несомненно, «Ашан», предлагающий огромный ассортимент товаров с минимальной наценкой, будет весьма популярным у потребителей региона, однако тем, кто действительно «чувствителен» к цене, просто физически будет трудно ездить за продуктами за город». По мнению господина Баранова, с выходом в регион такого игрока, как «IKEA-Мега», существенного оттока клиентов из самарских торгово-развлекательных центров не произойдет: «МЕГА+ IKEA» - новый для региона формат, больше тяготеющий к загородному торговому центру. Скорее всего, в Самаре будет организована доставка покупателей в Красный пахарь, но поездка потребует слишком много времени, и можно прогнозировать, что в будни в этом ТРЦ будет немного посетителей».

Эксперты сходятся во мнении, что больше других от прихода шведского концерна пострадают мебельные торговые центры и магазины. Так, по мнению коммерческого директора мебельного салона ООО «Гранд Виль» Полины Горецкой, «на первых этапах IKEA привлечет около 20% покупателей мебельных магазинов и производителей эконом-класса, таких как «МегаМебель», «Мягкофф», «Эдем-Самара», позже, когда горожане «распробуют» шведское предложение, отток клиентов возрастет». По мнению госпожи Горецкой, это произойдет, потому что «российский дизайн оставляет желать лучшего, а качество не соответствует стоимости продукта». Этого же мнения придерживаются и в УК «Молл Менеджмент», где отметили, что «ассортимент самарских магазинов достаточно ограничен и потребительский интерес горожан не удовлетворен».

Коммерсантъ






