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Offices/General
Многофункциональный комплекс "Лефорт" стоимостью $300 млн может появиться в Немецкой слободе через два года
Многофункциональный комплекс "Лефорт" стоимостью около $300 млн может появиться в Басманном районе Москвы между станциями метро "Бауманская" и "Электрозаводская" через два года.
Retail
"Рамстор" остался без пива
Как стало известно Ъ, из-за задержки выплат поставки в сеть "Рамстор" приостановила вторая по величине российская пивоваренная компания Sun Interbrew. 
Boyner сдался
Крупный турецкий ритейлер одежды и косметики Boyner Holding, объявивший два года назад об амбициозных планах развития в России, сворачивает бизнес на российском рынке.
РАМО представляет новое хозяйство
Многопрофильный холдинг РАМО запускает в Москве сеть магазинов экономкласса по продаже товаров для дома "Хозмаг".
Х5 вырастит «Перекресток»
Х5 Retail Group начала реализовывать стратегию создания мультиформатного продуктового оператора. В ближайшие пять-семь лет компания намерена открыть больше 100 крупноформатных гипермаркетов. 
Regions
Gazprom Plans Big as Artists Cry Foul
Architects revealed competing designs Wednesday for Gazprom's new St. Petersburg headquarters in a presentation ceremony attended by Gazprom deputy CEO Alexander Ryazanov.
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Многофункциональный комплекс "Лефорт" стоимостью $300 млн может появиться в Немецкой слободе через два года
Многофункциональный комплекс "Лефорт" стоимостью около $300 млн может появиться в Басманном районе Москвы между станциями метро "Бауманская" и "Электрозаводская" через два года. Он займет целый квартал на территории, ограниченной улицами Большая Почтовая и Фридриха Энгельса.

Площадь будущего комплекса составит более 148 тыс. кв. метров, общий объем инвестиций - около $300 млн, сообщил агентству "Интерфакс-Недвижимость" в понедельник член правления Союза архитекторов России Евгений Тихомиров - гендиректор архитектурной мастерской "Перспектива", являющейся генеральным проектировщиком освоения указанной территории. 

"Лефорт" будет состоять из двух уровней - наземного и подземного, площадь первого составит более 80 тыс. кв. метров, второго - 68 тыс. кв. метров", - отметил Е.Тихомиров, добавив, что проект включает подземный паркинг на 1360 машин. По словам собеседника агентства, в стилобатной части на 40 тыс. кв. метров расположатся торговые площади, в наземном уровне офисы класса "В" займут более 45,5 тыс. кв. метров. Там же предусмотрена небольшая гостиница на 120 мест, бутики, рестораны, кафе и фитнес-центр. В подземной части, помимо трехуровневого паркинга, расположится крупный торговый центр, фуд-корт, центр развлечений и мелкой торговли, служебные помещения, инженерные рекреации и коммуникации. 

Говоря о гостинице, Е.Тихомиров отметил что, "в качестве оператора могут выступить Marriott или Four Seasons, также ведутся переговоры с компанией из Швейцарии". По его словам, когда определится оператор, именно он будет решать вопросы направления работы отеля, в частности, будут ли там апартаменты.

Как сообщил собеседник агентства, свою историю проект комплекса ведет с 2003 года. "Был объявлен конкурс по выбору управляющей компании гаражного комплекса на 300 машин по адресу: улица Большая Почтовая, 43-45, объем инвестиций в строительство которого составлял порядка $3 млн. Но так как здесь были промзоны, мы предложили комплексно заняться целым кварталом, чтобы решить градостроительные проблемы с точки зрения пропускных способностей транспортных схем", - пояснил Е.Тихомиров. По его словам, в конкурсе участвовали крупнейшие девелоперские компании Москвы. Конкурс выиграло ГУП "УКС района "Басманный". 

"Площадка, о которой идет речь - центр Москвы, градостроительные нормы там старые, и поэтому когда мы заявили о решении построить в этом месте порядка 200 тыс. кв. метров, можно было построить только 45 тыс. кв. метров", - отметил Е.Тихомиров, добавив, что в итоге согласования прошел проект, предполагающий возведение 148 тыс. кв. метров, при условии, что половина площадей придется на подземные модули комплекса. 

Автор проекта рассказал, что сейчас у площадки, где будет реализован проект, есть три владельца - ООО "Лефорт" (сумма инвестиций - $200 млн), ЗАО "Бест Дженерал Рул" и ГУП "УКС района "Басманный". "Структура "Лефорт", которая занималась вместе с ГУП "УКС Района "Басманный" финансированием работы над проектной документацией, будет участвовать в конкурсе на право инвестиций застройки территории комплекса. ЗАО "Бест Дженерал Рул" выводит промпредприятия", - уточнил собеседник "ИФ-Недвижимость", добавив, что, возможно, один из владельцев в ближайшее время продаст свою долю, а основной инвестор поменяется. 

По словам Е.Тихомирова, в январе 2007 года будет проводиться конкурс на инвестиции, в феврале будет готова проектная документация, а в мае - рабочая, после чего состоится тендер по выбору подрядчика строительства. Он отметил, что, скорее всего, наиболее активное участие в конкурсе примут европейские строительные фирмы. "Российские компании не смогут участвовать, так как по ценовой политике им это не выгодно. Они и сами знают, что их услуги чуть ли не самые дорогие в мире", - пояснил Е.Тихомиров, заметив, что на втором месте по этому показателю - турецкие строители.

По его данным, в тендере будут участвовать генподрядные организации, представившие банковские документы, как гарантии выполнения условий в размере около "20-30 млн евро". 

Эксперты, опрошенные агентством "ИФ-Недвижимость", называют проект успешным, указывая на благоприятное местоположение объекта и серьезный объем инвестиций. По мнению аналитика компании DTZ Zadelhoff Tie Leung Татьяны Гудименко, комплекс расположен очень удачно. К плюсам эксперт относит транспортную доступность, в том числе - расположенные рядом станции метрополитена. "С одной стороны комплекс находится в центральной части города, с другой - близко к востоку Москвы, где наблюдается явный дефицит качественных торговых центров", - отмечает она. 

Однако, по словам эксперта, вероятнее всего с появлением данного объекта транспортная ситуация в этом районе ухудшится. "Объект станет местом притяжения посетителей, а значит, увеличатся пассажиропотоки, - поясняет Т.Гудименко. - Кроме того, появится грузовой транспорт, обеспечивающий, в частности, поставки товаров в торговый центр".

Начальник отдела исследований CB Richard Ellis Noble Gibbons Ирина Флорова прогнозирует ставки аренды на уровне $500-600 за кв. метр в год. По ее словам, девелопмент такого крупного объекта может занять до пяти лет. И.Флорова указывает на недостаток торгово-развлекательных площадей в данной части города. "Торгово-развлекательная часть будет пользоваться популярностью как у сотрудников компаний, которые будут арендовать офисные помещения в комплексе, так и у жителей близлежащих районов", - уверена она. "Размещение гостиницы в таком большом комплексе вполне логично, только для данного района города оптимальным может стать гостиничный уровень "три-четыре звезды", - считает эксперт. 

Заместитель директора департамента оценки и консалтинга Colliers International Александр Крутов в свою очередь обратил внимание на то, что расположение комплекса такого объема на второй линии застройки по отношению к Бакунинской улице, в районе, застроенном зданиями совершенно разного назначения, потребует от инициаторов проекта более внимательного отношения к его функциональному составу. 

"Наличие большого количества заявленных функций всегда требует детальной экспертизы на этапе разработки маркетинговой концепции проекта, - отмечает специалист. - Если в классическом случае можно было бы говорить об окупаемости в течение 5-6 лет после ввода объекта в эксплуатацию без учета гостиничной составляющей, то строительство магазинов на улице с менее интенсивным движением, чем на Бакунинской, с точки зрения окупаемости выглядит, по крайней мере, спорным".

Кроме того, по словам, Александра Крутова, вызывает опасения исключительно большой объем подземного строительства с включением торгово-развлекательного комплекса, который однозначно увеличивает стоимость проекта. "Отсутствие прямого и удобного доступа от метро повлияет на окупаемость проекта не в лучшую сторону", - считает эксперт.

Интерфакс
К содержанию
Retail
"Рамстор" остался без пива

Как стало известно Ъ, из-за задержки выплат поставки в сеть "Рамстор" приостановила вторая по величине российская пивоваренная компания Sun Interbrew. На аналогичные проблемы жалуются и другие поставщики: по их данным, сеть задерживает платежи на 90 дней при среднем сроке по рынку 40 дней. Уход некоторых поставщиков может ускорить давно обсуждаемую на рынке продажу сети, прогнозируют эксперты. 
Sun Interbrew приостановила отгрузки в "Рамстор", сообщил представитель компании Алексей Шавенцов. "Поставки приостановлены из-за существования крупной задолженности сетью, размер которой мы назвать не можем",– сказал господин Шавенцов. Sun Interbrew прекратила поставки в сеть как раз накануне перезаключения годового контракта, констатирует один из поставщиков сети. "Дальнейшие поставки и продление договоров целиком зависят от 'Рамстора'",– считает господин Шавенцов. В "Рамсторе" подтвердили, что у них по техническим причинам имели место перебои с оплатой поставок продукции некоторым пивоваренным компаниям, и пообещали исправить ситуацию в ближайшее время. 
По оценке участников рынка, годовой объем продаж Sun Interbrew в "Рамсторе" – около $1,25 млн. Sun Interbrew обладает широким портфелем известных брэндов, их отсутствие на полках "Рамстора" будет существенной потерей, подчеркивает финансовый директор X5 Retail Group Виталий Подольский. 
На то, что "Рамстор" задерживает выплаты, жалуются и другие поставщики сети. Наличие таких проблем подтвердили в компании Essen Production (марка майонеза "Махеевъ"), компании СНС (дистрибутор British American Tobacco) и "Вимм-Билль-Данне". "Регулярные задержки с выплатами – часть политики 'Рамстора'. Но уходить из сети мы пока не планируем",– сказал гендиректор СНС Олег Смирнов. По словам пресс-секретаря "Вимм-Билль-Данна" Антона Сарайкина, сейчас компания ведет переговоры с "Рамстором", результат которых будет известен к концу недели. Директор по маркетингу компании "Мириталь" Наталья Романова говорит, что отсрочка платежа при работе с "Рамстором" составляет 90 дней. "Нормой для рынка считается максимум 40 дней, мы не готовы были финансировать такой период отсрочки для 'Рамстора', поэтому с самого начала отказались от сотрудничества с сетью",– поясняет госпожа Романова. 
ООО "Рамэнка" (оператор "Рамстора") на паритетных началах принадлежит турецкой Koc Group и девелоперской компании Enka. Компании принадлежат 9 торговых центров и 46 продуктовых гипер- и супермаркетов в Москве, Подмосковье и других регионах. В рейтинге крупнейших ритейлеров Ъ "Рамэнка" занимает 16-е место с оборотом $600 млн по итогам 2005 года. 
Эксперты считают, что задержки выплат по задолженностям перед поставщиками могут свидетельствовать о финансовых проблемах "Рамстора". "Нормальная оборачиваемость кредиторской задолженности составляет 1-1,5 месяца. Например, у 'Седьмого континента' в 2005 году она составляла 1,5 месяца, а в первом полугодии 2006 года – 1,1 месяца. У 'Пятерочки', 'Перекрестка' и 'Магнита' – примерно столько же. Если этот показатель больше, значит, у сети какие-то проблемы",– говорит аналитик Райффайзенбанка Максим Раскоснов. "'Рамстор' максимально задерживает платежи, за счет чего финансирует свой оборотный капитал, это может говорить о том, что у сети дефицит финансовых ресурсов",– предполагает аналитик Rye, Man & Gor securities Олег Судаков. "Фактически отсрочка – беспроцентный кредит, учитывая высокие капитальные инвестиции, объявленные компанией в этом году, такой способ финансирования очень выгоден",– полагает господин Подольский из X5. Ранее представители "Рамстора" обещали инвестировать в развитие сети в 2006-2007 году $300 млн. При этом Виталий Подольский отмечает, что в России срок отсрочки платежей для поставщиков сетей ниже, чем в Европе, где этот показатель составляет около 120 дней. 
Олег Судаков из Rye, Man & Gor securities предполагает, что уход некоторых поставщиков из сети может ускорить процесс продажи "Рамстора". Напомним, сейчас Koc Group ведет переговоры о продаже своего розничного бизнеса американской Wal-Mart, о чем заявлял ранее глава Koc Рахми Коч. Кроме того, по данным участников рынка, владельцы "Рамстора" ведут переговоры о продаже сети французскому ритейлеру Carrefour. В Carrefour и Wal-Mart эту информацию не комментируют, в "Рамсторе" опровергают.
Коммерсантъ
К содержанию
Boyner сдался
Крупный турецкий ритейлер одежды и косметики Boyner Holding, объявивший два года назад об амбициозных планах развития в России, сворачивает бизнес на российском рынке. По мнению экспертов, причиной ухода послужила ошибочная ассортиментная и маркетинговая политика турецких предпринимателей. 

Лидер турецкого рынка fashionритейла Boyner Holding вышел на российский рынок в декабре 2004 года, открыв в ТЦ "Мега Химки" первый универмаг своей сети, занявший беспрецедентную для этого сегмента площадь 6 тыс. кв. м. Руководство Boyner Holding анонсировало амбициозные планы развития сети в России в масштабах, сопоставимых с турецкими. В Турции сеть насчитывает 30 крупноформатных универмагов, восемь из которых - дисконтные. Суммарный оборот Boyner за первое полугодие 2006 года составил более $119 млн. Российский магазин в "Меге" стал первым опытом зарубежной экспансии Boyner, работавшей только на внутреннем рынке. 
Реализовать планы руководству Boyner Holding так и не удалось: других российских открытий не последовало. А две недели назад закрылся и универмаг в ТЦ "Мега Химки". Выход Boyner из числа арендаторов "Меги" подтвердила пресс-секретарь ИКЕА Наталья Алтынова. 
Сотрудник пресс-службы компании Boyner Holding в Стамбуле опроверг информацию об уходе сети из России: "Магазин в "Меге" действительно закрывается, но компания намерена продолжать работу на российском рынке". 

Однако представитель российского офиса Boyner сообщила "Бизнесу", что "компания закрывается, в новых проектах мы не заинтересованы. Топ-менеджеры, которые запускали проект, здесь больше не работают". От дальнейших комментариев в московском представительстве компании отказались. 

"Мы сотрудничали с Boyner. В перспективе было несколько совместных проектов, но ни один не удалось реализовать. Boyner планировала открыть аналогичный по площади универмаг в строящемся ТЦ Lotte Plaza на Новом Арбате, но в последнюю неделю компания просто исчезла, так и не подписав договор",- недоумевает исполнительный директор департамента торговой недвижимости Cushman & Wakefield Stiles & Riabokobylko Константин Сахаров. В компании "Лотте шоппинг", занимающейся подбором арендаторов Lotte Plaza, отказались прокомментировать участие Boyner в этом проекте. 
По информации ряда участников рынка, площади Boyner в "Меге Химки" поделят между собой сети универмагов Marks & Spencer и "Детский мир". Директор по информационной политике и коммуникациям "Детского мира" Александр Бархатов подтвердил, что компания в начале декабря откроет в ТЦ "Мега Химки" магазин площадью более 4 тыс. кв. м. На рынке говорили, что переговоры об аренде площадей в московских и петербургской "Мегах" ведет шведская сеть универмагов H&M, однако пресс-секретарь H&M Андреа Роос эту информацию категорически опровергла. 
Участники рынка одежного ритейла связывают уход Boyner с допущенными при выходе в Россию маркетинговыми ошибками. "Boyner переоценил свои возможности: 6 тыс. кв. м слишком большой формат. Затраты на аренду оказались выше, чем отдача. Будь у них формат 2-2,5 тыс. кв. м, проект мог бы стать прибыльным",- считает международный директор Русской торговой группы (франчайзи сетей C&A, BHS, Morgan, Koton) Марина Волощук. По мнению генерального директора компании "Энроф" (развивает в России сети Mexx, Topshop) Дениса Богатырева, главным просчетом Boyner стала неправильная ассортиментная политика. "На всей огромной площади были размещены стоковые коллекции, а это слабо отвечало запросам потребителя",- утверждает Богатырев. 
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РАМО представляет новое хозяйство
Многопрофильный холдинг РАМО запускает в Москве сеть магазинов экономкласса по продаже товаров для дома "Хозмаг". Эксперты неоднозначно оценивают перспективы проекта: на окраинах сети будет сложно конкурировать со строительными гипермаркетами, а в жилых кварталах - с продающими хозтовары "магазинами у дома". 

Как рассказала "Бизнесу" директор по маркетингу и рекламе группы РАМО Ольга Ромашкова, в этом году компания открыла два магазина площадью 700 и 1000 кв. м на северной окраине Москвы. 
По словам Ромашковой, в 2007 году холдинг планирует открыть в столице еще пять магазинов площадью 1000 кв. м, затем планируется начать экспансию сети в регионы. В ассортимент войдут бытовая химия, инструменты, постельное белье, канцтовары, сантехнические аксессуары, лакокрасочные материалы, автопринадлежности и т. д. 
На рынке холдинг РАМО известен прежде всего как девелопер (компания владеет ТЦ "Красная площадь" и финансирует строительство курортного комплекса "Пальмовый берег" в Краснодаре), региональный оператор розничных сетей одежды (Mango, Sela, New Yorker) и владелец розничной сети магазинов посуды "Ножи" (39 магазинов в 15 регионах). Оборот группы и состав ее акционеров не разглашаются. "Мы давно занимаемся оптовой торговлей посудой и хозяйственными товарами. Это перспективная рыночная ниша", - считает Ольга Ромашкова. 
Эксперты и участники рынка оценивают перспективы проекта сети товаров для дома неоднозначно. Директор департамента торговой недвижимости Colliers International Максим Гасиев отмечает, что сетевых хозяйственных магазинов площадью 1000 кв. м сейчас в принципе нет, так что сеть может занять новую неосвоенную нишу. 
"Впрочем, на месте владельцев я бы развивал параллельно два направления: помимо отдельно стоящих зданий в проходных местах, открывался бы и в торговых центрах",- добавляет Гасиев. Аналитик ИК "Финам" Сергей Фильченков считает проект интересным: "Сильных сетей по продаже хозтоваров в Москве практически нет, хотя в других региональных центрах локальные сети развиваются вполне успешно". 
Гендиректор сети гипермаркетов "Наш дом" (входит в группу "Ташир") Андрей Минкин отмечает, что, несмотря на большой объем потенциальной аудитории, проект "Хозмаг" столкнется с конкуренцией не только со стороны гипермаркетов, но и со стороны традиционных продуктовых дискаунтеров, в ассортименте которых тоже присутствует минимальный набор товаров для дома.
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Х5 вырастит «Перекресток»

Х5 Retail Group начала реализовывать стратегию создания мультиформатного продуктового оператора. В ближайшие пять-семь лет компания намерена открыть больше 100 крупноформатных гипермаркетов. Часть этой стратегии - реализация опциона на покупку сети "Карусель". Проект обойдется компании более чем в $1,5 млрд, подсчитали эксперты.

Как рассказал "Ъ" главный исполнительный директор Х5 Retail Group Лев Хасис, в ближайшие пять-семь лет компания планирует открыть более 100 гипермаркетов "Перекресток" в европейской части России и на Урале с учетом реализации опциона на покупку сети "Карусель". Сеть будет расти как за счет органического роста, так и за счет сделок М&А, добавил директор по коммуникациям Х5 Геннадий Фролов. Он отметил, что компания будет открывать гипермаркеты под брэндом "Перекресток" преимущественно более крупного формата, чем сейчас, - свыше 7 тыс. кв. м (сейчас - 4-7 тыс. кв. м).

В мае этого года Х5 подписала опцион на покупку сети "Карусель" в 2008 году. Как заявляло ранее руководство компании, к моменту реализации опциона "Карусель" будет объединять около 30 гипермаркетов. Совладелец "Карусели" Андрей Рогачев подтвердил намерение продать сеть

Х5. "Я подписал опцион и по-прежнему буду рад, если Х5 им воспользуется", - сказал он. По оценке аналитика ФК "Уралсиб" Андрея Никитина, стоимость "Карусели" в 2008 году может составить $250-270 млн. Если компания будет открывать гипермаркеты площадью 12-14 тыс. кв. м., то весь проект по развитию гипермаркетов может обойтись компании в $1,5 млрд, подсчитал эксперт. "Но чистый долг к EBITDA X5 уже достаточно высок - 2,8 в первом полугодии 2006 года. Для сравнения: у "Магнита" этот показатель равен 1,5. Это свидетельствует о том, что возможности корпоративного заимствования ограничены", - предупредил господин Никитин.

Также Х5 планирует изменить ассортиментную политику своих гипермаркетов. Сейчас там 60% товаров приходится на продовольственные товары, 40% - на непродовольственные. При увеличении площади магазинов это соотношение изменится: 40% ассортимента будут занимать продовольственные товары, а 60% - непродовольственные, рассказал господин Фролов. В компании объясняют свои планы ее большей доходностью. "Непродуктовые товары в среднем на 3-5% более маржинальные, чем продукты питания", - уточняет топ-менеджер одной из крупных сетей. В частности, несколько поставщиков одежды рассказали "Ъ" о переговорах с Х5 о поставках товара в гипермаркеты "Перекресток".

Увеличение доли непродовольственных товаров в гипермаркетах соответствует тенденциям розничного рынка, объяснила гендиректор консалтинговой компании "Магазин магазинов" Анна Ширяева, поскольку "по мере роста доходов населения потребление продуктов питания качественно не увеличивается, люди не начинают больше есть, а начинают тратить средства на одежду, бытовые товары". Тоn-менеджер крупной розничной сети говорит, что "60% ассортимента на non-food - это стандартный показатель для крупноформатных гипермаркетов". Но в обороте гипермаркета непродовольственные товары обычно занимают около 20%, в идеале - 40%, поскольку распродаются намного медленнее еды, отмечает он.
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Regions
Gazprom Plans Big as Artists Cry Foul
Architects revealed competing designs Wednesday for Gazprom's new St. Petersburg headquarters in a presentation ceremony attended by Gazprom deputy CEO Alexander Ryazanov.

The construction of a skyscraper, to be built across the Neva River from the Smolny Cathedral by 2012, represents a turning point for the city's architectural development and will change the skyline forever, experts said. Among the people submitting designs for the competition were some of the biggest names in international architecture -- Rem Koolhaas, Jacques Herzog and Pierre de Meuron -- all previous winners of the Pritzker Prize, widely considered to be the world's most prestigious architecture award.

The proposals include a glass needle, a cluster of cubes, and an abstract design reminiscent of a flying eagle, as well as others inspired by St. Petersburg's spires. While the bids differ greatly, all the architects involved agreed that innovative high-rise architecture is the only way forward for St. Petersburg.

Despite widely expressed criticism and concerns that 300-meter high complexes could irreparably damage St. Petersburg's skyline, they argued that high-tech, 21st-century buildings would in fact only serve to enhance it. To preserve traditions, one should not just safeguard the low skyline, which has already been broken by a 316-meter high television tower, but follow the progressive philosophy of city founder Peter the Great, RMJM architecture studio representative Philip Nikandrov said.

"Peter the Great was an extremely ambitious person, and St. Petersburg was built using the most advanced techniques and materials available at the time. There's no doubt he would approve the idea [of building a skyscraper in the city]," Nikandrov said. Koolhaas also said he believed that concerns about the height of Gazprom's new headquarters had been exaggerated. "We found the 300-meter limit in the project specification to be very strange," he said. "The most important question here is how to make the building stand in harmony with its surroundings."

But accepting the proposed alteration has proved difficult for artist Kirill Miller. In an event timed to coincide with the official bids, Miller teamed up with other members of St. Petersburg's arts community to organize an exhibition mocking Gazprom's project.

"After watching the news recently, I came to the realization that [Gazprom CEO Alexei] Miller is being allowed to do anything he wants in St. Petersburg," an exhibition press release said.

In Kirill Miller's alternate vision for the city, the St. Petersburg Artillery Museum would be converted into a monetarist temple, a reference to the arms trade, and Russia's National Library could be demolished to make way for the offices of a government body to oversee the production of alcohol.

Designed to resemble a monumental bottle, the office "symbolizes the trampling of imposed and alien values and the return of tradition," Miller joked. "Soon the city administration will receive a whole lot of projects designs, and Gazprom's idea will pale into complete insignificance."
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