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Offices/General
«Москва-Сити» ждет китайцев
Вчера стало известно, что до конца года будет определен инвестор для строительства административного комплекса на территории «Москва-Сити», в котором предполагается разместить мэрию.
Ростокино получит бизнес-класс
Как стало известно "Бизнесу", холдинг "Капитал груп", возможно, будет застраивать территорию мебельного завода ДОК-17 в Ростокине. После вывода предприятия здесь планируется возвести более 270 тыс. кв. м площадей бизнес-класса.
Mirax вернулась на приборостроительную площадку
Группа Mirax не прекратила борьбу за Первый московский приборостроительный завод имени Казакова (МПЗ) на пересечении Третьего транспортного кольца и Кутузовского проспекта.
Московское речное пароходство и акционеры «Ист Лайн» застроят Шереметьево
Как стало известно „Ъ", Московское речное пароходство и структуры, близкие к акционерам группы "Ист Лайн", инвестируют свыше $4 млрд. в строительство более 5 млн. кв. м жилья, офисов и складских помещений в районе аэропорта Шереметьево.
Москва заняла первое место в мире по объему текущего строительства
Москва вышла на первое место в мире по объему текущего строительства, обогнав Шанхай, Пекин и Дубаи, и не собирается сокращать его, заявил мэр Юрий Лужков в понедельник в Мюнхене на открытии экспозиции российской столицы на международной выставке коммерческой недвижимости и инвестиций "Expo Real - 2006".
Retail
"Счастливая семья" для Подмосковья
Как стало известно "Ведомостям", столичный девелопер RIGroup планирует построить в небольших городах Московской области 15 торговых центров. Центры будут объединены в сеть под общим брендом "Счастливая семья".
Hotel
«Останкино» примет Олимпиаду
Как стало известно РБК daily, в начале следующего года столичное правительство объявит инвестиционный конкурс на реконструкцию гостиницы «Останкино».
Warehouses
$3 млрд на склад
Инвестиционно-промышленная группа "Евразия" продолжает развивать логистику. Как стало известно "Ведомостям", компания собирается построить около 4 млн кв. м складских помещений класса А в 14 городах России.
Regions
Санкт-Петербург. Смушкин поможет с ремонтом
Совладелец "Илим Палпа" Захар Смушкин выступит частным соинвестором строительства торгового центра, специализирующегося на товарах для дома и ремонта. Эксперты считают идею удачной: доходность в торговле в разы выше, чем в деревоперерабатывающем бизнесе.
Offices/General
«Москва-Сити» ждет китайцев
Вчера стало известно, что до конца года будет определен инвестор для строительства административного комплекса на территории «Москва-Сити», в котором предполагается разместить мэрию. По данным РБК daily, российские инвесторы не особенно заинтересованы в проекте, в частности, из-за его высокой себестоимости. По предположению участников рынка, комплексом могут заняться китайские инвесторы.
В соответствии с проектом, представленным на выставке Expo Real 2006 в Мюнхене, общая площадь высотного здания составит 648,5 тыс. кв. м. Комплекс будет состоять из четырех башен, соединенных в надземной части переходами. Проект предусматривает, что в силуэте здания будет читаться буква «М». Московские власти полагают, что буква будет напоминать зубец Московского Кремля. После реализации проекта около 50% площадей отойдет в собственность инвестора, оставшиеся 50% достанутся столичному правительству. Инвестор проекта пока не определен. Конкурс по его отбору, по словам первого заместителя мэра в правительстве Москвы Юрия Росляка, должен состояться до конца года. 
Российские инвесторы не проявляют особенного интереса к проекту, причем по разным причинам. Президент корпорации «Баркли» Леонид Казинец объяснил РБК daily, что проект «слишком сложен в технологическом плане». А президент компании Mirax Group Сергей Полонский считает, что он слишком дорог и невыгоден для инвестора. По его оценке, себестоимость возведения здания может составить 6 тыс. долл. за 1 кв. м. 
«Сейчас себестоимость такого строительства находится в районе 3 тыс. долл. за 1 кв. м, а если учесть долю города, которая составляет половину, получается 6 тыс. долл.», - пояснил он. По словам г-на Полонского, только стоимость участка под этот проект составит около 1 млрд долл. «Весь проект будет дороже 2 млрд долл., - сказал он РБК daily. - Мы не готовы это строить, как и первая десятка наших олигархов».
При этом Юрий Росляк считает, что бизнес дает завышенные оценки стоимости строительства. «Себестоимость строительства этого здания не превышает 1,5-1,8 тыс. долл. за 1 кв. м без учета обременений, - отметил он в беседе с РБК daily. - Кроме того, надо учитывать, что нулевой цикл город делает за свой счет». Соответственно, с учетом обременений мэрия оценивает проект в 3-3,2 тыс. долл. за 1 кв. м - почти в два раза дешевле, чем предполагают участники рынка.
«Скорее всего при реализации этого проекта будут сняты все административные барьеры и открыта широкая дорога, что позволит реализовать его довольно быстро, - добавляет председатель совета директоров компании «Ваш финансовый попечитель» Василий Бойко. - Это отчасти компенсирует большую долю города». Он уверен, что инвестор будет найден рано или поздно: «Скорее всего это будет консорциум иностранных и российских инвесторов». Проект строительства административного комплекса для столичной мэрии на территории «Москва-Сити» может заинтересовать китайские компании, считает президент Mirax Group Сергей Полонский. «Всекитайская государственная инженерно-строительная корпорация (которая является генподрядчиком строительства корпуса «Б» башни «Федерация». - прим. РБК daily), насколько мне известно, уже проявила интерес», - сказал он. 
Г-н Полонский считает, что китайские компании могут взяться за реализацию проекта для того, «чтобы поднять престиж своего строительного бизнеса». Руководитель мастерской №8 «Моспроект-2» Станислав Пошвыкин отмечает, что «доходность проекта в 10-15% годовых для китайских бизнесменов в отличие от наших вполне привлекательна, поэтому для них проект интересен». Однако получить право участвовать в этом проекте в качестве девелоперов им будет нелегко, так как этот объект знаковый для Москвы, добавляет г-н Пошвыкин. 
В компании «СТ Девелопмент» участие китайцев в проекте также считают вполне вероятным. «В России привыкли к быстрой окупаемости проектов, длинные деньги наших инвесторов не интересуют, - отмечает генеральный директор ЗАО «Штрабаг» Александр Ортенберг. - Китайские компании сейчас стараются закрепиться на российском рынке, они строят в Петербурге и Москве. Участие в столь значимом проекте было бы для них большим имиджевым успехом». 
В свою очередь коммерческий директор компании «СТ Групп Регион» Дмитрий Шмелев полагает, что в проекте заключен невысокий инвестиционный потенциал с точки зрения будущего роста цены за квадратный метр, и поэтому он заинтересует скорее крупную западную или российскую сырьевую компанию, которая инвестирует в проект, чтобы в будущем иметь возможность разместить в столь престижном месте свой головной офис. «Подобным образом уже поступил Внешторгбанк, дав Mirax Group кредит, который возвращен офисными площадями», - добавил г-н Шмелев. 
RBC daily
Ростокино получит бизнес-класс

Как стало известно "Бизнесу", холдинг "Капитал груп", возможно, будет застраивать территорию мебельного завода ДОК-17 в Ростокине. После вывода предприятия здесь планируется возвести более 270 тыс. кв. м площадей бизнес-класса. За этот проект инвестору придется заплатить почти $90 млн. В середине октября мэр Москвы Юрий Лужков подписал распоряжение о том, что на пересечении Ростокинской улицы и проспекта Мира к 2010 году будет построен многофункциональный жилой комплекс. Инвестором, согласно тексту документа, выступает ранее не получившее известности ООО "Элитстройгруп". В префектуре Северо-Восточного административного округа отметили, что это будет объект бизнес-класса, однако назвать имя девелопера, стоящего за ООО, отказались. Проектом строительства предусмотрено возведение на пересечении Ростокинской улицы и проспекта Мира более 270 тыс. кв. м площадей, из них около 120 тыс. кв. м - жилой недвижимости, 91,5 тыс. кв. м - коммерческой и 60 тыс. кв. м - подземных автостоянок.

Сейчас на территории, где в скором будущем будет построен жилой комплекс, располагаются мощности Деревообрабатывающего комбината N17 (ДОК-17, занимается производством офисной и школьной мебели. - "Бизнес"). В ДОК-17 отметили, что все производство будет переведено на другие принадлежащие предприятию территории, а сами здания общей площадью 19,1 тыс. кв. м должны быть снесены. В ДОК-17 "Бизнесу" заявили, что за ООО "Элитстройгруп" стоит крупная строительная компания, а сразу несколько участников рынка сообщили, что она представляет интересы холдинга "Капитал груп". Коммерческий директор "Капитал груп" Алексей Белоусов (на фото)заявил "Бизнесу", что "пока не готов комментировать" этот вопрос.

За право застройки инвестор должен будет перечислить $77 млн в городской бюджет, а также $11,1 млн на счет МГО ВФСО "Динамо" "в качестве целевых средств на развитие массового детского и юношеского спорта". Кроме того, девелопер должен будет передать городу 40% нежилых площадей.

Денежную компенсацию почти в $90 млн директор по развитию Swiss Realty Group называет "некритичной". "Проект с компенсациями менее $1 тыс. на кв. м (в этом случае около $320 за кв. м. - "Бизнес") в Москве, как правило, привлекателен для инвестора", - говорит он. Диапазон цен на новостройки в СВАО составляет $3,5-7,5 тыс. за кв. м, называет исполнительный директор УК "Blackwood Фонды недвижимости" Артем Цогоев. "При сегодняшних ценах на жилье ожидаемые доходы инвестора позволят ему взять на себя такие обременения", - соглашается старший аналитик Prime City Properties Антонина Лаирова. С экспертами не согласен ведущий эксперт-аналитик компании Paul's Yard Владимир Кудрявцев. "Даже при уменьшении планируемых обременении на инвестора в два раза доходность проекта выйдет на уровень 40%, который считается критическим для обеспечения различных рисков строительства", - говорит он.

Район ДОК-17 в Ростокине становится все более интересным для застройщиков, специализирующихся на проектах бизнес-класса. По соседству жилой комплекс повышенной комфортности общей площадью 110 тыс. кв. м под названием "Каменный цветок" возводит ЗАО "Моспромстрой". Строительство началось в 2004 году, а в конце 2006 года компания планирует сдать в эксплуатацию третью из пяти очередей.
Бизнес
Mirax вернулась на приборостроительную площадку

Группа Mirax не прекратила борьбу за Первый московский приборостроительный завод имени Казакова (МПЗ) на пересечении Третьего транспортного кольца и Кутузовского проспекта. Как стало известно „Ъ", проиграв аукцион РФФИ по продаже 20% акций предприятия, Mirax договаривается с "Базэлом" о совместном освоении этого участка. Чтобы реализовать проект, партнерам предстоит договориться с сахарной компанией "Продимекс", структуры которой владеют контрольным пакетом МПЗ.

С 2004 года МПЗ (занимает площадь 11 га) контролируют структуры сахарной компании "Продимекс", которая планировала построить там 240-280 тыс. кв. м. жилья бизнес-класса. Инвестиции в проект оценивались в $500 млн., выручка от продажи квартир - в $1 млрд.. В начале октября на аукционе Российского фонда федерального имущества 20% предприятия примерно за $200 млн. приобрела компания "Альтиус Девелопмент", входящая в "Базовый элемент". Mirax участвовала в аукционе, но проиграл, рассказывал „Ъ" источник, близкий к Первому МПЗ. Сейчас "Продимекс" и "Базэл" ведут с сахарной компанией переговоры о продаже контрольного пакета акций завода. Но Mirax не оставила попыток поучаствовать в борьбе за один из самых привлекательных участков на территории рядом с Большим Сити. Вчера источник, знакомый с ситуацией, рассказал „Ъ", что компания подключилась к переговорам "Базэла" и "Продимекса". Это подтвердил источник, близкий к Mirax. "Если контроль над заводом получит „Базэл", мы рассчитываем получить там 50%", -рассказал собеседник „Ъ", отметив, что компания ведет переговоры и с "Продимексом". Интерес Mirax к заводу источники „Ъ" объясняют тем, что компании уже принадлежат два участка рядом с МПЗ. Также Mirax строит комплекс "Федерация" и договаривается о получении еще одного участка в районе Большого Сити. Председатель совета директоров МПЗ Виктор Голюсов и президент "Продимекса" Игорь Худокормов отказались от комментариев, сославшись на то, что переговоры еще не окончены. В пресс-службе "Базэла" вчера заявили, что "никаких соглашений с другими организациями по данному предприятию у компании нет".

Замдиректора департамента оценки и консалтинга компании Colliers International Александр Крутов считает, что участие Mirax в освоении участка МПЗ вполне вероятно: "У „Базэла", в отличие от Mirax, которая ведет в этом районе сразу несколько проектов, нет мобилизованных строительных мощностей для начала быстрого освоения этого участка. Не исключено, что „Базэл" может согласиться на уступку определенной доли ради минимизации собственных издержек". Стоимость участка МПЗ господин Крутов оценивает в $220 млн. из расчета $20 млн. за гектар. Замгендиректора компании "Росразвитие" Владислав Грачев сомневается, что "Базел" сможет продать долю в МПЗ выше этой стоимости: "„Базел" вряд ли попросит за МПЗ цену выше рыночной. Никаких предпосылок для этого нет".

Желание войти в этот проект говорит о том, что Mirax сделала принципиальную ставку на развитие именно на западе столицы, заявил представитель одной из консалтинговых компаний. Напомним, помимо проектов рядом с Большим Сити Mirax достигла предварительных договоренностей с РЖД о застройке крупного участка земли около Киевского вокзала. "Близость делового центра и большая доля обеспеченной аудитории делает запад Москвы одним из самых привлекательных районов города для развития коммерческой и элитной жилой недвижимости", -рассуждает собеседник „Ъ".

Коммерсантъ
Московское речное пароходство и акционеры «Ист Лайн» застроят Шереметьево

Как стало известно „Ъ", Московское речное пароходство и структуры, близкие к акционерам группы "Ист Лайн", инвестируют свыше $4 млрд. в строительство более 5 млн. кв. м жилья, офисов и складских помещений в районе аэропорта Шереметьево. Ранее о застройке крупного участка земли в районе аэропорта Домодедово заявила группа Coalco. Эксперты разошлись в оценках перспектив застройки прилегающих к аэропортам территорий.

Как рассказал „Ъ" глава Московского речного пароходства (МРП) Роман Троценко, около полутора лет назад структуры группы и ее партнеры скупили около 750 га около аэропорта Шереметьево-1 примерно за $150 млн.. Сейчас на этой территории МРП начинает сразу три крупных девелоперских проекта. Как сообщил господин Троценко, на участке около Шереметьево-1 будет построен бизнес-парк площадью 1,8 млн. кв. м, из которых 1 млн. кв. м придется на офисы класса А, 800 тыс. кв. м - на жилье бизнес-класса. Также на территории комплекса будет построена четырехзвездная гостиница на 500 номеров, управлять которой будет сторонний оператор (ведутся переговоры с Holiday Inn и Meridienne). Знакомый с деталями проекта источник „Ъ" добавляет, что на роль управляющей компании всего комплекса МРП хочет пригласить американскую девелоперскую компанию Hines. Строительство предполагается начать летом 2007 года.

Кроме того, неподалеку от терминала "Шереметьево-Карго" будет построен логистический комплекс площадью 850-900 тыс. кв. м, строительство первой очереди площадью 236 тыс. кв. м начнется этой весной. Наконец, с другой стороны Ленинградского шоссе - рядом с "Мегой-Химки" и Куркином-будет возведено 2,5-3 млн. кв. м панельного жилья. Совокупные инвестиции в три проекта составят $4-4,5 млрд., завершить строительство предполагается через четыре-пять лет. Предполагаемая рентабельность проекта-30-50%. Выбор места для строительства господин Троценко объяснил перспективностью строительства вблизи крупных аэропортов.

Партнером МРП стали структуры, близкие к акционерам группы "Ист Лайн", уточнил источник, знакомый с подробностями проекта, добавив, что каждому из партнеров принадлежит по 50%. Роман Троценко не стал комментировать эту информацию. В пресс-службе "Ист Лайна" не подтвердили эту информацию, однако о том, что структуры акционеров группы участвуют в проекте, знают еще несколько участников рынка.

Строительство в районе Шереметьево - первый крупный самостоятельный девелоперский проект МРП, ранее группа предпочитала перестраивать купленные предприятия. "Таким образом можно получить большую доходность", - объясняет Роман Троценко. Ранее девелопментом занялись и другие крупные участники московского рынка М&А-"Нерль" и "Росбилдинг". "Диверсификация вызвана сокращением ликвидных предприятий для поглощения, а следовательно, и выгодных участков. Эти компании уже заработали на поглощениях начальный капитал, а девелопмент - более надежный и престижный бизнес", - объяснила начальник отдела исследований СВ Richard Ellis Ирина Флорова. Один из участников рынка, знакомый с проектом, объясняет участие в проекте структур акционеров "Ист Лайна" стремлением компании диверсифицировать риски: "Кто муже прибыль от управления аэропортами ниже, чем от девелопмента, -15-30% в год".

Застройка окрестностей Шереметьево - второй крупный проект по строительству вблизи столичных аэропортов. Несколько месяцев назад компания Coalco объявила о планах вложить около $10 млрд. в строительство 10,8 млн. кв. м жилья, 411 тыс. кв. м торговых и 322 тыс. кв. м офисных площадей неподалеку от аэропорта Домодедово. Гендиректор компании "Росевродевелопмент" Иван Ситников считает, что вблизи аэропортов имеет смысл строить офисы, а не жилье: "Вряд ли найдутся желающие жить в домах, над которыми круглосуточно летают самолеты". Гендиректор компании "МТ-Девелопмент" Александр Тимофеев считает, что офисы около Шереметьево будут пользоваться спросом при арендной ставке не более $500 за 1 кв. м в год - Шереметьево расположено далеко от Москвы. Кроме логистики, не существует бизнеса, для которого близость к аэропорту была бы первостепенна. Но директор департамента складской и индустриальной недвижимости Knight Frank Алексей Новиков считает, что складской комплекс МПР и "ИстЛайна" столкнется с серьезной конкуренцией, "учитывая большое количество заявленных проектов в Подмосковье".

Успех проекта зависит и от загруженности Ленинградского шоссе, предупреждает Александр Тимофеев. Впрочем, не исключено, что инвесторы учитывают проект столичных властей по строительству дублера этой трассы. Напомним, летом этого года министр транспорта РФ Игорь Левитин объявил, что строительство платной магистрали Москва-Петербург стоимостью 241 млрд. руб. начнется уже в следующем году.

Коммерсантъ
Москва заняла первое место в мире по объему текущего строительства

Москва вышла на первое место в мире по объему текущего строительства, обогнав Шанхай, Пекин и Дубаи, и не собирается сокращать его, заявил мэр Юрий Лужков в понедельник в Мюнхене на открытии экспозиции российской столицы на международной выставке коммерческой недвижимости и инвестиций "Expo Real - 2006".

Ю.Лужков сообщил, что Москва строит ежегодно 5 млн кв. метров жилья. "Мы вышли на европейский уровень по количеству квадратных метров на одного жителя", - подчеркнул он. 

Мэр столицы отметил, что в российской столице каждые две недели вводится новая "трехзвездочная" гостиница, и в ближайшие 2,5 года будет построено 75 таких гостиниц. То, что в Москве аккредитовано около 10 тыс. зарубежных фирм, сказал мэр, вынуждает строить дополнительно в больших объемах офисные центры. 

Говоря о направлениях, которые необходимо развивать, Ю.Лужков назвал, в частности, потребность в развитии логистических центров, строительство спортивных сооружений, предприятий, которые реализуют новые технологии. 

Ю.Лужков отметил, что в Москве будет развиваться "высотное суперсовременное строительство, поскольку земли в городе становится все меньше и меньше". "Бюджет Москвы больше бюджета Украины, и следующая наша цель - сравняться по бюджету с Баварией", - заявил мэр. 

Он подчеркнул, что в 2005 году иностранные инвестиции, привлеченные Москвой, составили $25 млрд, и что объем инвестиций почти удвоился за последние два года. По словам Ю.Лужкова, Москва на выставке "Expo Real - 2006" хочет не только показать свои достижения, но и найти "партнеров для развития инвестиционной активности".

Эксперты, опрошенные агентством "Интерфакс-Недвижимость" соглашаются с мэром, что в столице существует необходимость развивать офисное, логистическое, гостиничное направления и сомневаются в прогнозах на стремительное увеличение объемов строительства по ним. 

Что касается динамики развития офисных и складских направлений, то, по мнению руководителя отдела аналитики рынка офисной и индустриальной недвижимости компании Colliers Регины Лочмеле, "Москва вполне успевает за теми же Шанхаем и Пекином". 

В то же время, по ее словам, офисных и складских площадей в столице пока не хватает. "Вакантность офисных площадей в центрах класса "А" и "В" составляет 0,3%, в складском секторе вакантность площадей класса "А" практически нулевая, "В" - немногим больше", - констатирует специалист. 

По ее мнению, отчасти этим обусловлена достаточно высокая арендная ставка. По данным Регины Лочмеле, базовая ставка арендной платы, без НДС и операционных расходов, в некоторых офисных центрах высшего сегмента в столице иногда превышает планку всемирно-известного делового района Вэст-Энд в Лондоне. "В деловом центре "Знаменка", расположенного в двух шагах от Кремля, базовая ставка достигает $1,5 тыс. за кв. метр, в то время как в Вэст-Энде эта цифра держится на уровне $1200", - отмечает специалист, добавляя, что в Москве востребованность по-настоящему качественных офисных и складских площадей высока. 

Наиболее перспективным для развития офисного и логистического строительства Регина Лочмеле назвала Западное направление Москвы и Подмосковья. 

Заместитель руководителя одной из крупнейших консалтинговых компаний в области коммерческой недвижимости в столице на условиях анонимности рассказал агентству, что за возможность "строится на западе" многие девелоперы складской и офисной недвижимости развернули настоящую борьбу. "Это очень престижные и очень доходные территории", - отмечает он. 

В то же время, по мнению собеседника "Интерфакс-Недвижимость", офисное строительство "не уйдет за пределы МКАДа". "Массовой застройки офисами вдоль МКАДа произойти не должно, людям выгоднее и удобнее работать в районе третьего транспортного кольца, где и сосредоточиться основная масса офисных центров", - прогнозирует эксперт, добавляя, что только в Большом Сити будет построено в общей сложности около 17 млн кв. метров офисных площадей. 

Старший вице-президент Jones Lang LaSalle Hotel (Moscow) Марина Усенко заявила "Интерфакс-Недвижимость", что в Москве по сравнению с европейскими столицами хороших отелей значительно меньше. "В Париже и Лондоне по схеме high graduate высчитывается количество номерного фонда в высоком сегменте отелей, - рассказывает М.Усенко. - В этих городах такой номерной фонд составляет 60 000 - 70 000 единиц, в Москве - 9 000 - 10 000". 

По словам эксперта, в столице в 2005-2006 гг. введено в эксплуатацию всего семь гостиниц высокого сегмента, "не считая Ritz-Carlton Moscow - бывшей гостиницы "Интурист". "Судя по всему, отели категории три звезды вводятся также не высокими темпами, - говорит М.Усенко. - Вряд ли в этой категории возможно выйти на уровень 75 гостиниц в 2,5 года". 

Кроме того, старший вице-президент Jones Lang LaSalle Hotel (Moscow) указала на факт "не совсем верного подсчета столичными властями гостиничных номеров". "Зачастую к номерному фонду причисляют "для галочки" апартаменты, расположенные на территории посольств иностранных государств, объекты вроде гостиницы "Дружба", на самом деле являющейся общежитием с двухъярусными кроватями", - отмечает собеседница агентства. 

По данным компании Jones Lang LaSalle, в Москве совокупная площадь строящихся торговых помещений до 2010 года составляет 2 млн 924 тыс. 287 кв. метров. Складских помещений - 1,7 млн кв. метров. Офисных площадей - 3 млн 636 тыс. 400 кв. метров. 
Интерфакс
Retail
"Счастливая семья" для Подмосковья
Как стало известно "Ведомостям", столичный девелопер RIGroup планирует построить в небольших городах Московской области 15 торговых центров. Центры будут объединены в сеть под общим брендом "Счастливая семья". Участники рынка говорят, что на эти цели компании придется потратить не менее $200 млн.

Группа "Ригрупп" (RIGroup) объединяет компании, занимающиеся девелопментом, услугами на финансовом рынке, аудитом и консалтингом, управлением ЖКХ. Финансовые показатели и владельцы не раскрываются.

Полностью сеть планируется запустить к 2009 г Общая площадь 15 центров составит более 220 000 кв. м, уточнил гендиректор RIGroup Андрей Халтурин. По его словам, первая "Счастливая семья" площадью 21 000 кв. м откроется уже в марте 2007 г в Сергиевом Посаде, следующие в очереди - подмосковные Клин и Серпухов, там построят ТРЦ площадью 10 000 кв. м и 16 000 кв. м соответственно. Также приобретены площадки под строительство центров в Москве (на 32 000 кв. м), Мытищах (20 000 кв. м), Электростали (20 000 кв. м), Видном (20 000 кв. м), Коломне (15 000 кв. м), Рузе (8000 кв. м), Пушкине (15 000 кв. м), Дубне (15 000 кв. м), Кимрах (12 000 кв. м), Фрязине (6000 кв. м), Наро-Фоминске (4000 кв. м) и Ступине (15 000 кв. м). "В крупных городах торгово-развлекательных комплексов явный перебор, а в небольших зачастую они не представлены", - объясняет Халтурин.

Общий объем инвестиций в проект он назвать отказался, сообщил только, что рассчитывает потратить на строительство 1 кв. м в ТРЦ от $1200 до $1500. Консультантом RIGroup в проекте и подбором арендаторов займется компания Knight Frank. "Счастливая семья" станет первым сетевым проектом в Подмосковье", - рассказывает Юлия Дальнова, директор отдела торговой недвижимости Knight Frank. По ее данным, сейчас в Московской области действуют около 30 современных ТРЦ и еще столько же находится на стадии строительства. "А между тем оборот розничной торговли в Подмосковье за первое полугодие 2006 г составил 215,3 млрд руб., причем прирост по сравнению с аналогичным периодом прошлого года - 20,1%", - рассуждает Дальнова.

Кто станет "якорями" "Счастливой семьи", стороны не раскрывают, объясняя это стадией переговоров. По словам источника, знакомого с ситуацией, договор на участие сразу в трех проектах RIGroup - в Сергиевом Посаде, Клину и Серпухове - подписала розничная сеть "Перекресток". В пресс-службе компании это прокомментировать не смогли. О планах RIGroup знают и в торговой сети "Техно-сила". "Мы с удовольствием поучаствуем в проекте. Города и размеры торговых центров подходящие", - говорит Надежда Сенюк, директор по связям с общественностью сети "Техносила". Участники рынка назвали инициативу RIGroup своевременной и перспективной. Максим Гасиев, директор департамента торговой недвижимости Colliers International, оценил общие инвестиции в проект не менее чем в $200 млн. "Ритейл в небольших городах сейчас развивается очень активно. К тому же подобные проекты стали привлекательными для "якорных" арендаторов - продуктовых сетей, торговцев электроникой, бытовой техникой и спорттоварами. Главное - построиться на главной улице города", - рассуждает он.

Ведомости
Hotel
«Останкино» примет Олимпиаду

Как стало известно РБК daily, в начале следующего года столичное правительство объявит инвестиционный конкурс на реконструкцию гостиницы «Останкино». На ее базе планируется построить олимпийский медиацентр на случай, если в Москве все-таки будет проведена Олимпиада. По оценке столичных властей, на реализацию этого проекта потребуется около 300 млн долл., однако участники рынка называют более значительную сумму инвестиций - 500 млн долл. 
Проект предполагает, в частности, строительство конгресс-центра общей площадью 15 тыс. кв. м. Следует заметить, что реконструкция коснется не только гостиницы. Общая площадь, отводимая под проект, составляет 3 га. На этом участке будет возведен многофункциональный комплекс, в котором разместятся офисы, торговые объекты и гостиницы, в том числе четырехзвездочный отель на 2 тыс. номеров. 
Конкурс на реконструкцию гостиницы «Останкино» планировалось провести в самое ближайшее время, однако, как удалось выяснить РБК daily, регламентная комиссия потребовала внести изменения в предпроектную документацию, в связи с чем акт разрешенного использования пока не подписан. По словам директора департамента инвестиций и развития ГАО «Москва» Анатолия Цокола, в частности, проект необходимо скорректировать в сторону увеличения числа машиномест на парковке. 
Мнения участников рынка о перспективах проекта разделились. По-существу речь идет о строительстве трех гостиниц, что может привлечь инвесторов. Г-н Цокол утверждает, что проект быстро окупится, за шесть-девять лет. С ним согласен и президент компании Heliopark Group Александр Гусаков. «Планируется очень масштабный проект, требующий значительных инвестиций, - отметил он в беседе с РБК daily. - Но они стоят того, поскольку у будущего комплекса удачное месторасположение, например, рядом находится ВВЦ, который после реконструкции станет главной выставочной площадкой столицы». 
Г-н Гусаков считает, что наиболее оптимальным для освоения территории гостиницы «Останкино» было бы строительство многофункционального комплекса, что позволит обеспечить высокую загрузку отелям за счет привлечения дополнительного потока посетителей от других объектов инфраструктуры. Вместе с тем вице-президент Федерации рестораторов и отельеров Вадим Прасов настроен скептически. В разговоре с РБК daily он отметил, что «проект этот неоднозначен и своими масштабами, и теми условиями, которые предлагает город для инвесторов: 30% инвестору, 70% - себе». Г-н Прасов заявил, что не видит на сегодняшний момент «ни одного инвестора, которого бы заинтересовал подобный проект». 
Это мнение отчасти подтверждается и тем, что в настоящее время отсутствует информация о возможных участниках конкурса на реконструкцию «Останкино». По данным собеседников РБК daily, потенциальные инвесторы сейчас проводят консультации с тем, чтобы выяснить, нельзя ли улучшить условия конкурса, а следовательно, имеет ли им смысл включаться в борьбу. 
RBC daily
Warehouses
$3 млрд на склад

Инвестиционно-промышленная группа "Евразия" продолжает развивать логистику. Как стало известно "Ведомостям", компания собирается построить около 4 млн кв. м складских помещений класса А в 14 городах России. По словам участников рынка, на эти цели ей придется потратить более $3 млрд.

ИПГ "Евразия" образована в 2003 г. Компания работает в таких сегментах, как энергетика и коммерческая недвижимость. Среди проектов компании - многофункциональный комплекс "Океанариум" (160 000 кв. м) на Поклонной горе, ТРК "Павелецкий" (102 000 кв. м). Финансовые показатели не разглашаются. По словам участников рынка, компания близка к казахстанскому банку "Гуран Алем".

Сейчас в работе находятся три проекта складской недвижимости. Реализует их компания "Евразия логистик" ("дочка" ИПГ "Евразия"). В Домодедово, где компания приобрела 263 га земли, будет построено около 1,1 млн кв. м складов, офисов и технических площадей. Объем инвестиций, по оценке участников рынка, составляет $600-700 млн. Еще два логистических парка будут построены в Санкт-Петербурге ("Колпино" на 680 000 кв. м) и Екатеринбурге ("Пышма" на 246 000 кв. м). Строительство проекта в Екатеринбурге началось в сентябре, а к возведению питерского комплекса приступят в декабре.

По словам гендиректора "Евразия логистик" Александра Волкова, компания планирует построить еще 11 логистических комплексов класса А в городах-миллионниках Ростове-на-Дону Омске, Самаре, Нижнем Новгороде, Волгограде и Киеве. До 2010 г. будут построены комплексы также в Казани, Краснодаре, Новосибирске, Иркутске и т. д. Площадь каждого из этих комплексов составит предположительно 250 000 кв. м. Информацию о проектах подтвердили в компании Knight Frank, которая консультирует "Евразию логистик".

По словам Виктора Афанасенко, заместителя директора департамента складской и индустриальной недвижимости Knight Frank, московский и питерский объекты на сегодняшний день являются самыми крупными в своих регионах.

Объем инвестиций и схему финансирования в "Евразии" не комментируют. По словам Афанасенко, стоимость строительства складского помещения сейчас составляет $600 за 1 кв. м, т. е. "Евразии" придется инвестировать $2,8 млрд. С этим согласна и Регина Лочмеле, руководитель отдела аналитики офисной и индустриальной недвижимости компании Colliers International, которая говорит о $2,8-3,3 млрд. А еще один участник рынка уточнил, что с учетом покупки участков "Евразии" придется потратить до $5 млрд. По словам Лочмеле, при сегодняшнем ажиотаже качественные складские помещения будут однозначно востребованы на рынке. С этим согласен и Игорь Егоров, консультант отдела складских и индустриальных помещений Jones Lang LaSalle, который говорит, что в регионах существует неудовлетворенный спрос на складские помещения класса А. Если брать, к примеру, Петербург, то там предложение складских комплексов класса А составляет всего 3% (класса В - 8%, а класса С - 89%), говорит Афанасенко. "В поле зрения попали даже регионы, которые ранее сетевыми девелоперами даже не рассматривались", - добавляет он.

Впрочем, по словам Лочмеле, уже в ближайшие два года регионы начнут активно застраивать и после 2008 г. рынок внесет коррективы в планы "Евразии", так как может наступить насыщение логистическими помещениями. В связи с этим имеет смысл развивать эти проекты фазами.

Из крупных компаний, которые развивают сети складских помещений, участники рынка назвали компанию MLP, которая вложит в строительство складов в Москве, Петербурге и Новосибирске почти $350 млн. Кроме того, о планах построить сеть складов заявил британский фонд Raven Russia. Вместе с группой компаний "Авалон" англичане собираются построить в крупных городах России и стран СНГ около 1 млн кв. м складских помещений общей стоимостью около $775 млн.

Ведомости
Regions
Санкт-Петербург. Смушкин поможет с ремонтом
Совладелец "Илим Палпа" Захар Смушкин выступит частным соинвестором строительства торгового центра, специализирующегося на товарах для дома и ремонта. Эксперты считают идею удачной: доходность в торговле в разы выше, чем в деревоперерабатывающем бизнесе.

Захара Смушкина наравне с братьями Борисом и Михаилом Зингаревичами на рынке считаю основными совладельцами крупнейшего российского целлюлозно-бумажного холдинга "Илим Палп". Объем производства - около 2,5 млн т, оборот - около $1,5 млрд. Журнал Forbes в 2006 г. оценил состояние Смушкина в $470 млн.

На магазины сегмента "сделай сам" в Петербурге, по данным Colliers International, приходится около 6% от 1,92 млн кв. м площадей крупных торговых центров. По оценке Александра Руденко, гендиректора компании "Строймастер", управляющей сетью K-Rauta в России, объем петербургского рынка стройматериалов - около $1,1 млрд. Рынок товаров "сделай сам" он оценивает примерно в $680 млн, а темпы роста этого сегмента - в 10-15% в год.

Проект строительства гипермаркета строительных материалов стартовал осенью 2003 г., когда петербургская компания "Старт" арендовала у администрации города земельный участок на углу улиц Олеко Дундича и Бухарестской. Единственным учредителем "Старта" был ее гендиректор Филипп Крылов. Планировалось, что партнерами компании в проекте стоимостью около $13 млн станут европейские производители стройматериалов, но, вспоминает Крылов, "партнеры разошлись в видении масштабов проекта".

Тогда Крылов занялся поиском новых партнеров: дал объявления в прессе, разослал предложения по почте, а некоторых кандидатов в соинвесторы даже навестил.

Вчера Крылов рассказал "Ведомостям", что соинвестором проекта выступит зарегистрированная в Великобритании компания "Аврора Эквитиз". Какой из путей привел его к этому партнеру, Крылов не помнит.

По данным системы СПАРК, "Авроре Эквитиз" принадлежит 50% компании ЗАО "УК "Старт". Владелец второй половины - Крылов. Партнеры из собственных средств совместно финансируют около трети стоимости проекта, остальное - кредитные средства, но чьи интересы представляет "Аврора Эквитиз", Крылов сообщить отказался.

Раскрыл тайну источник, близкий к совладельцу "Илим Палпа" Захару Смушкину: "Это его личная инвестиция, не имеющая отношения к лесопромышленному бизнесу". Развивать тему источник не стал, а в пресс-службе "Илим Палпа" вчера отказались от комментариев.

Окончательная стоимость первого гипермаркета "Старта" площадью около 15 000 кв. м составила $18 млн. Его открытие запланировано на 1 декабря. Крылов говорит, что в планах компании в ближайшие 4-5 лет построить 20-25 аналогичных гипермаркетов, в том числе за пределами Петербурга.

Смушкин - не первый российский миллионер, инвестирующий в потребительский рынок. Фонд "Ренова-Капитал" Виктора Вексельберга владеет 25% сети Spar в России и около 40% аптечной сети Natur Produkt. Виктор Вексельберг - совладелец группы компаний "Люкс-Холдинг". Алексею и Дмитрию Ананьевым, совладельцам Промсвязьбанка, принадлежит небольшая московская сеть "Страна Геркулесия", а гендиректор "Северсталь групп" Алексей Мордашов инвестировал в сеть "Утконос".

Эксперты считают участие Смушкина в проекте логичным - для диверсификации личных инвестиций. По оценке директора по профессиональным услугам компании "Knight Frank - Санкт-Петербург" Николая Пашкова, вхождение в проект на стадии девелопмента может принести около 20% годовых.

Тоn-менеджер компании "Леспром индастри консалтинг" говорит, что доходность торгового бизнеса в разы выше деревоперерабатывающей отрасли. Кроме того, если проект будет удачно развиваться, со временем он может стать неплохим каналом сбыта пиломатериалов "Илим Палпа".

Пашков отмечает перспективность выбранного "Стартом" сегмента: "В ближайшие 3-5 лет насыщение ему явно не грозит".

А директор петербургского офиса компании Colliers International Борис Юшенков считает, что этот сегмент будет расти еще не менее 10 лет: "Его можно сравнить с иномарками, продажи которых растут не первый год. В обществе назрела такая же сильная потребность в качественном обустройстве жилища". Но, добавляет Юшенков, перспективность этого направления очевидна не только компании "Старт": в этом году на петербургский рынок вышли финская K-Rauta, немецкая OBI и британская Castorama. К концу года в дополнение к существующим 24 торговым центрам сегмента "сделай сам" появится еще 12, объем торговых площадей вырастет почти вдвое - с 195 000 кв. м до 380 000 кв. м.

Ведомости Санкт-Петербург






