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Offices/General
Банк Москвы встраивается в недвижимость
Банк Москвы становится серьезным игроком на московском девелоперском рынке. Как стало известно „Ъ", банк уже финансирует строительство более чем 500 тыс. кв. м жилой и коммерческой недвижимости стоимостью около $800 млн, однако нигде не является инвестором напрямую. 
Что хотят приобрести ЕБРР и IFC
Европейский банк реконструкции и развития (ЕБРР) решил вложить за два года почти 400 млн евро в российскую недвижимость. Банк ищет возможность поучаствовать в проектах строительства офисов, складов и гостиниц. 
Retail
«Уралсиб» влетит в «Копейку»
Розничная сеть дискаунтеров "Копейка" меняет собственника. Переговоры о продаже оставшихся 50% акций ритейлера финансовой корпорации "Уралсиб" находятся на стадии завершения, и сделка будет закрыта до конца года.
Hotel
«Амтел» пошел по гостиницам
Компания «Амтел» продолжает заниматься девелоперскими проектами. По данным источника РБК daily, в начале года совладелец ХК «Амтел» Судхир Гупта с партнерами приобрел у ВТБ «Ирис Конгресс Отель».
Regions
Набережные Челны попали в сети "Марты"
Холдинг "Марта" приобрел две сети супермаркетов в Набережных Челнах: "Боровецкую" и "Стократ". По оценкам экспертов, за 12 магазинов общей площадью 11 тыс. кв. м холдинг заплатил около $20-30 млн. 
«Вестер» вложится в гипермаркеты
Калининградская розничная сеть "Вестер", в прошлом году начавшая экспансию на рынок Центральной России, объявила о планах на следующий год. "Вестер" обещает инвестировать в развитие $170 млн и открыть гипермаркетов в различных российских регионах. 
Offices/General
Банк Москвы встраивается в недвижимость
Банк Москвы становится серьезным игроком на московском девелоперском рынке. Как стало известно „Ъ", банк уже финансирует строительство более чем 500 тыс. кв. м жилой и коммерческой недвижимости стоимостью около $800 млн, однако нигде не является инвестором напрямую. Под девелоперские проекты банку сложнее привлечь средства по выгодной ставке, что в перспективе могло бы к тому же негативно повлиять на кредитные рейтинги банка, объясняют эксперты.

О проектах Банка Москвы „Ъ" рассказали несколько участников рынка, в том числе и консультировавших банк. Уже готова градостроительная концепция строительства многофункционального комплекса площадью 300 тыс. кв. м в Нагатине, основную часть которого составит жилье бизнес-класса. Планируется строительство двух элитных домов по 5-7 тыс. кв. м на Смоленском бульваре и Пречистенской набережной, а также финансирование строительства трех офисных комплексов общей площадью около 100 тыс. кв. м на территории хладокомбината N 3, завода "Корнет" и улице Рождественка. Наконец, возвести многофункциональный комплекс площадью 80 тыс. кв. м планируется на Олимпийском проспекте. Общая площадь строительных проектов банка, о которых рассказали собеседники „Ъ", превосходит 500 тыс. кв. м. По оценке члена совета директоров Mirax Group Дмитрия Луценко, объем инвестиций в их реализацию составит около $800 млн. Наличие этих проектов подтвердили и два близких к банку источника, по сообщению одного из которых девелоперами станут формально не связанные с банком структуры.
"Заниматься банковской деятельностью напрямую банкам запрещает законодательство, а кроме того, вложения в девелопмент считаются достаточно рискованными и могут повлиять на кредитные рейтинги банка", - объясняет собеседник „Ъ". В частности, по его словам, проект на Олимпийском проспекте реализует компания "Кузнецкий мост девелопмент". Президент "Кузнецкого моста девелопмент" Борис Шемякин подтвердил „Ъ", что компания реализует этот проект, но подчеркнул, что банк не участвует в акционерном капитале компании. Он также добавил, что "Кузнецкий мост" "осуществляет ряд проектов в интересах клиентов, имена которых не раскрываются". В Банке Москвы вчера воздержались от комментариев девелоперских проектов.

Участники рынка считают такую схему вложений банка в девелопмент оправданной. Согласно закону "О банках и банковской деятельности" от 2 декабря 1990 года, банк имеет право осуществлять исключительно банковские операции. "Инвестировать в недвижимость напрямую банки не могут, если только не приобретают или не строят площади для собственных нужд. Иметь долю в строительных структурах и кредитовать девелоперские проекты закон не запрещает", - говорит Дмитрий Луценко. Директор ЦМЭИ "БДО „Юникон"" Елена Матросова отметила, что по таким схемам уже работают несколько банков: среди них "Уралсиб", МБРР, Бинбанк. "Но риски при кредитовании банками строительных проектов считаются повышенными в целом в банковской системе. Сюда можно отнести и прямые вложения банков в дочерние строительные структуры", - предупреждает аналитик "Рус-Рейтинга" Елизавета Белова. Если банк привлекает деньги на рынке под инициированный им проект, он и кредит получит как девелопер, по более высокой ставке, а не по межбанковской, объясняет директор УК "Blackwood. Фонды недвижимости" Артем Цогоев. Участники банковского рынка объясняют интерес Банка Москвы к девелопменту более высокой доходностью этого бизнеса. Средняя ставка кредитования юридических лиц, по словам госпожи Матросовой, 12-15%, а доходность в девелопменте, по словам господина Луценко, 25-30%.

Коммерсантъ
К содержанию
Что хотят приобрести ЕБРР и IFC
Европейский банк реконструкции и развития (ЕБРР) решил вложить за два года почти 400 млн евро в российскую недвижимость. Банк ищет возможность поучаствовать в проектах строительства офисов, складов и гостиниц. AIFC, инвестиционное подразделение Всемирного банка, рассматривает возможность вхождения в акционерный капитал российских девелоперов. По итогам этого года Европейский банк реконструкции и развития инвестирует в российскую экономику до 2 млрд евро. "Из них 190 млн евро, или 10% от общего портфеля инвестиций, приходится на проекты в сегменте коммерческой недвижимости", - сообщил "Бизнесу" глава департамента ЕБРР по России, Центральной Европе и специализированным отраслям Алан Пилу. По его словам, банк не напрямую финансирует проекты, а выделяет средства фондам, специализирующимся на инвестициях в коммерческую недвижимость. Так, ЕБРР уже выделил около 14 млн евро Merbetton Found, созданному американским девелопером JCR, еще 1 млн евро направлено голландскому BSR Europe. Два этих фонда уже приступили к реализации своих проектов в России. В будущем году ЕБРР вложит в коммерческую недвижимость еще 190 млн евро, добавил Пилу. Таким образом, за два года объем инвестиций банка в быстрорастущий российский рынок недвижимости составит 380 млн евро.

По данным Пилу, ЕБРР инвестирует средства в строительство и приобретение бизнесцентров и складских комплексов класса А. Почти такой же стратегии на российском рынке будет придерживаться Международная финансовая корпорация (IFC), входящая в инвестиционный дивизион Всемирного банка. "Помимо офисов и логистических центров нас интересуют торговые центры в регионах. Не исключено, что корпорация будет инвестировать в торговую недвижимость Москвы и Петербурга", - сообщил "Бизнесу" советник по инвестициям IFC Михаил Мошков, добавив, что сегодня для корпорации также важно развивать проекты по строительству сетевых трех- и четырехзвездных гостиниц. "Наличие длинных денег положительно отразится на гостиничном бизнесе, где сроки окупаемости проектов значительно выше по сравнению с офисами или складами", - комментирует вице-президент Федерации рестораторов и отельеров Вадим Прасов.

Мошков также сообщил, что с июня 2005-го по июнь этого года размер инвестиционного портфеля IFC в Центральной и Восточной Европе превысил $1 млрд, при этом пятая часть средств была направлена в проекты по коммерческой недвижимости. И большая часть этих средств вложена в России и на Украине.

Однако, как считают участники рынка, объем инвестиций ЕБРР и IFC не позволит им стать ведущими игроками на рынке коммерческой недвижимости. Например, ирландская Quinn Group объявляла о намерении ежегодно вкладывать в коммерческую недвижимость России до $1 млрд, а фонд Austria's Meinl European Land уже истратил более $500 млн на строительство четырех гипермаркетов в Москве. Впрочем, Максим Гасиев из консалтинговой компании Colliers International считает консервативную модель поведения инвесторов "вполне оправданной".

Справедливости ради заметим, что и IFC, и ЕБРР пытаются расширить свое присутствие на рынке недвижимости не только через прямые, но и через портфельные инвестиции. Хотя, как поясняет Мошков, "до сегодняшнего момента корпорация (IFC. - „Бизнес") предоставляла участникам рынка только целевые кредиты". А теперь, продолжает он, IFC рассматривает возможность вхождения в акционерный капитал девелоперов, работающих в России. 

"Участие IFC в уставном фонде девелоперов повысит капитализацию девелоперских компаний, что позволит им брать на себя неизбежные в строительном бизнесе риски", - убежден президент компании "Евразийский" (занимается управлением и девелопментом объектов ЖКХ) Сергей Яшечкин. А Максим Гасиев отмечает, что проекты, где есть доля финансирования международных организаций, проще реализовать на рынке. Правда, в отличие от IFС, по информации "Бизнеса", ЕБРР пока не обсуждает вопрос об участии в акционерном капитале российских девелоперов. Но вполне возможно, что банк примет участие в реализации национального проекта по обеспечению граждан доступным жильем. "Нам было приятно узнать, что в России реализуется такой проект, и мы рассматриваем возможность принять в нем участие", - сообщил Алан Пилу из ЕБРР. Однако уточнять детали он отказался. А Яшечкин из "Евразийского" высказался более определенно. Он думает, что ЕБРР будет инвестировать средства в модернизацию и создание коммунальных сетей на площадках под жилищную застройку, но оговорился в том смысле, что эффекта от инвестиций можно ожидать, если в этих проектах не будет бюджетных гарантий, которые, по мнению бизнесмена, могут "демотивировать всех участников проекта".
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Retail
«Уралсиб» влетит в «Копейку»
Розничная сеть дискаунтеров "Копейка" меняет собственника. Переговоры о продаже оставшихся 50% акций ритейлера финансовой корпорации "Уралсиб" находятся на стадии завершения, и сделка будет закрыта до конца года. До этого момента сторонам предстоит определиться с суммой сделки: близкие к переговорам источники оценивают ее в $500 млн, эксперты и участники рынка считают, что половина "Копейки" обойдется "Уралсибу" существенно дешевле. Вчера на рынке появилась информация о завершении сделки по получению "Уралсибом" 100-процентного контроля над ОАО "Торговый дом „Копейка"". Президент "Копейки" Александр Самонов опроверг эту информацию, однако подтвердил факт ведения переговоров о продаже "Уралсибу" оставшихся 50% акций "Копейки", которые принадлежат Александру Самонову (30%) и топ-менеджерам сети Сергею Ломакину и Артему Хачатряну (по 10%). "Переговоры продолжаются. Но до конца года сделка будет закрыта", - отметил Самонов.

Напомним, финансовая корпорация "НИКойл" (ныне "Уралсиб") приобрела 50% "Копейки" в 2003 году за $60 млн у НК ЮКОС. Нефтяная компания, в свою очередь, стала акционером "Копейки" в 2002 году, выкупив 50% сети у фирмы "Фелма", подконтрольной ЗАО "Кофейная фабрика „Селект"". Участие ЮКОСа в капитале "Копейки" нельзя было назвать удачным: нефтяная компания планировала за год вложить в развитие сети $100 млн и запустить формат мини-маркетов "Копейка" рядом с собственными АЗС. Но проект не удался, а из-за проблем, начавшихся в нефтяной компании, ЮКОС был вынужден спешно продать свою долю заинтересованному инвестору - компании "НИКойл", заработав на "Копейке" максимум 100% прибыли. "Уралсиб" оказался более удачливым инвестором. Представители финансовой компании отказываются от официальных комментариев по поводу поглощения "Копейки", но на условиях анонимности источник в "Уралсибе", близкий к переговорам, называет сумму $500 млн. Таким образом, за три года участия "Уралсиба" в капитале сети прибыль финансового инвестора увеличилась как минимум в восемь раз. "Это очень хороший результат для инвестфонда. Но $500 млн за оставшиеся 50% „Копейки" - слишком завышенная цена. Ведь потенциальные инвесторы оценили капитализацию сети существенно дешевле", - указывает директор департамента М&А сети "Патэрсон" Николай Габышев. Напомним, из-за скептической оценки потенциальных инвесторов "Копейке" пришлось отложить IPO, которое планировалось в текущем году. Организаторы размещения - "Уралсиб", "Ренессанс капитал" и HSBC - оценивали компанию в $1-1,3 млрд, но инвесторы во время road-show оценили капитализацию компании в $750-800 млн, а акционеры "Копейки" сочли такую оценку неприемлемой.

"Вероятнее всего, IPO „Копейки" займется „Уралсиб" после консолидации компании", - предполагает аналитик Банка Москвы Владимир Веденеев. Он оценивает капитализацию "Копейки" в 14-15 EBITDA. Исходя из прогноза EBITDA компании в 2006 году на уровне $75 млн, стоимость компании, по оценкам эксперта, составляет чуть более $1,1 млрд. "$500 млн - рыночная оценка компании", - утверждает он.

По мнению Николая Габышева, следующим шагом "Уралсиба" после получения контроля над компанией и проведения IPO "Копейки" может стать слияние сети с сопоставимым по масштабам и формату участником рынка либо продажа западному стратегическому инвестору. "Второй вариант более вероятен, поскольку найти покупателя на такой крупный актив, как „Копейка", будет непросто", - отмечает эксперт.

Между тем свой интерес к слиянию или возможному поглощению "Копейки" не раз проявляли представители Х5 Retail Group (контролирует розничные сети "Пятерочка" и "Перекресток").
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Hotel
«Амтел» пошел по гостиницам
Компания «Амтел» продолжает заниматься девелоперскими проектами. По данным источника РБК daily, в начале года совладелец ХК «Амтел» Судхир Гупта с партнерами приобрел у ВТБ «Ирис Конгресс Отель». Новые владельцы возведут на территории «Ириса» офисно-гостиничный комплекс. Участники гостиничного рынка считают, что «Ирис» скорее всего был куплен очень недорого, и не уверены в успешности нового проекта. Суммарные вложения в покупку и дальнейшее развитие проекта оцениваются аналитиками минимум в 100 млн долл. 
РБК daily уже писала об интересе г-на Гупты к российской недвижимости: в августе стало известно о том, что холдинг использует для строительства принадлежащую компании площадку «Технопарк Орбита», где помимо предоставления помещений в аренду для предприятий планируется построить административное здание. Теперь РБК daily стали известны новые подробности о девелоперских планах компании. Как сообщили участники рынка, знакомые с деталями сделки, в начале года ВТБ продал «Ирис Конгресс Отель» частным лицам, среди которых называют г-на Гупту. В «Амтеле» информацию о причастности компании и ее совладельца г-на Гупты к покупке гостиницы не подтвердили. 
В ВТБ сам факт сделки подтвердили, однако цену назвать отказались. По словам участников рынка, проект нельзя назвать однозначно успешным, поэтому скорее всего цена была очень привлекательной для покупателя. По их оценкам, сумма покупки находится в пределах 50 млн долл. 
Все опрошенные РБК daily участники рынка отметили весьма неудачное с точки зрения транспортной доступности местоположение «Ирис Конгресс Отеля». «Отель находится на Коровинском шоссе, и добраться туда из центра Москвы крайне проблематично», — отмечает генеральный директор Orange Ring Management Сергей Колесников. По его мнению, в значительной удаленности от центра оправдывают себя отели не выше 3 звезд, тогда как «Ирис» позиционируется как 4 звезды. С ним согласен и вице-президент компании Jones Lang LaSalle Hotel (Moscow) Дэвид Хорн. «Все зависит от привлекательности цен», — подчеркивает он. 
«Учитывая гостиничную программу Москвы, с каждым годом конкуренция будет усугубляться, и данный отель будет пользоваться все меньшим спросом», — считает г-н Колесников. Старший вице-президент Jones Lang LaSalle Hotel (Moscow) Марина Усенко отмечает, что первоочередной задачей владельцев «Ириса» должен стать ремонт существующего комплекса, а не новое строительство. «Насколько я знаю, отель не ремонтировался ни разу и необходимость в этом есть», — добавляет она. 
Как рассказала РБК daily Татьяна Розанова, занимающаяся новым проектом в «Ирис Конгресс Отеле», помимо строительства высотного офисно-гостиничного здания планируется также ремонт апартаментов (существующий комплекс). Новый комплекс, проект которого уже разрабатывается в третьей мастерской «Моспроекта 1», будет 22-этажным. Из запланированных 23 тыс. кв. м площадей 5—7 тыс. займет офисная часть, гостиничных номеров, как планируется, будет минимум 75. «Точная разбивка по площадям еще не сделана, возможно, пропорция будет изменена», — отметила она. Точную сумму инвестиций г-жа Розанова не назвала, однако, по ее словам, это не более 50 млн долл. 
По оценкам участников рынка, 50 млн долл — это минимум, в который можно уложиться, учитывая заявленные планы. Аналитики отмечают, что успешность проекта вызывает сомнение, учитывая неудачное местоположение объекта. «Чем больше будет офисная часть, тем лучше, причем это должны быть офисы не выше класса «В», — считает вице-президент Федерации рестораторов и отельеров Вадим Прасов. 
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Набережные Челны попали в сети "Марты"
Холдинг "Марта" приобрел две сети супермаркетов в Набережных Челнах: "Боровецкую" и "Стократ". По оценкам экспертов, за 12 магазинов общей площадью 11 тыс. кв. м холдинг заплатил около $20-30 млн. Это уже вторая крупная покупка компании в регионах с начала года: весной холдинг приобрел крупную сеть во Владимире.

Как сообщил „Ъ" источник, близкий к руководству "Марты", 13 декабря должна быть закрыта сделка по покупке девяти магазинов сети "Боровецкая" и трех действующих магазинов сети "Стократ" в городе Набережные Челны. По словам собеседника „Ъ", общая площадь магазинов - около 11 тыс. кв. м. В следующем году они будут ребрэндированы в сеть "Гроссмарт". В "Боровецкой" "Марта" купит 90% акций (остальные останутся у миноритариев), в "Стократе" - 100%. Собеседник „Ъ" предполагает, что сумма сделки составит "десятки миллионов долларов". По оценке аналитика ФК "Уралсиб" Андрея Никитина, за обе сети "Марта" заплатит около $20-30 млн.

В ОАО "Боровецкое" не стали комментировать сделку, отметив, что "этот вопрос будет решен на годовом собрании акционеров 13 декабря". Гендиректор оператора сети "Стократ" компании "Солодовъ" Виталий Солодов вчера от комментариев отказался.

Но факт обеих сделок подтвердил глава комитета потребрынка Казани Ирик Даутов. О том, что "Марта" в ближайшее время завершит сделку по покупке'двух розничных сетей в Татарии, „Ъ" рассказывал и президент холдинга Георгий Трефилов. Но вчера в "Марте" от комментариев отказались.

Холдинг "Марта" основан в 1992 году. Управляет сетями "Гроссмарт", Риг Риг, интернет-магазинами электроники 003.ru, m3x.ru, byttehnika.ru. Холдингу принадлежит девелоперская компания РТМ, Буньковская фабрика по выпуску полипропилена и другие активы. Также владеет 25% 000 "Билла", оператора сети супермаркетов Billa (75% - у немецкой Rewe Group). 75% "Марты" принадлежит Георгию Трефилову, 25% - Борису Васильеву. Оборот в 2005 году - $442, 7 млн.

По данным, Татарстанстата, оборот розничной торговли в Татарии за январь-сентябрь этого года составил 151, 6 млрд руб. Около 70% оборота приходится на Казань. В Татарии "Марта" владеет девятью супермаркетами "Гроссмарт". В Набережных Челнах присутствуют две федеральные сети: "Paмcmop" u Metro Cash & Carry. Сегодня состоится открытие первого магазина "Перекресток" Х5 Retail Group.

По словам советника генерального директора татарской сети "Бахетле" Олега Крока, расширение сети "Гроссмарт" в Татарии "не сможет сильно повлиять на расстановку сил ритейлеров в регионе": "„Марта" покупает сети, которые изначально создавались для продажи. Они покупают местную сеть, чтобы сразу занять хорошую долю на рынке". С господином Кроком согласен директор по связям с инвесторами "Магнита" Хачатур Помбухчан. "Органический рост федеральных ритейлеров будет нивелироваться, расширяться сети будут за счет сделок по слияниям и поглощениям. „Марта" традиционно идет по этому пути", - добавляет он. Однако, предупреждает господин Помбухчан, можно ожидать трудности при объединении логистики казанских "Гроссмартов" и купленных сетей.

Это уже вторая крупная покупка "Марты" в регионах за последние полгода: весной холдинг купил около 80 магазинов "Пи" во Владимире, по оценкам участников рынка, за $80-90 млн. На конец первого квартала этого года долг холдинга составлял около $230 млн, и хотя после следующих сделок он серьезно увеличится, для компании это не критично, рассуждает аналитик долгового рынка БД "Открытие" Александр Афонин. "Показатель долга к EBITDA у холдинга один из самых высоких на рынке - 6, 6 при средних 4-6. Но у „Марты" довольно высока рентабельность продаж - 15% при 10% в среднем по рынку", - резюмирует эксперт.
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«Вестер» вложится в гипермаркеты
Калининградская розничная сеть "Вестер", в прошлом году начавшая экспансию на рынок Центральной России, объявила о планах на следующий год. "Вестер" обещает инвестировать в развитие $170 млн и открыть гипермаркетов в различных российских регионах. Участники рынка сомневаются, что такой суммы хватит для осуществления всех проектов компании. Сейчас в управлении ГК "Вестер" находится 67 объектов, компания развивает продуктовую сеть в форматах гипермаркетов ("Вестер-гипер"), а также сеть супермаркетов "Вестер". Помимо этого, в структуру компании входит УК "Грандлидер" (занимается девелопментом и управлением коммерческой недвижимостью), а также мультиформатная торговая сеть в Калининграде. Согласно прогнозу компании, оборот в 2006 году должен составить $364,5 млн.

Вчера "Вестер" обнародовала свои планы по развитию на 2007 год. По словам председателя совета директоров и основного акционера компании Олега Болычева, всего на развитие сети в следующем году будет выделено $170 млн (инвестиции компании в 2006 году составили около $90 млн). Средства пойдут на дальнейшую региональную экспансию: по словам Олега Болычева, до конца 2007 года будет открыто 16 гипермаркетов площадью от 7 тыс. кв. м и около 20 супермаркетов в разных регионах. Как пояснили "Бизнесу" в калининградском офисе компании, в частности, магазины будут открыты в Ижевске, Воронеже, Набережных Челнах, Старом Осколе и Ульяновске. В Москве компания продолжит развивать формат универсама со средней площадью магазинов 1,5 тыс. кв. м. "До конца этого года мы откроем два магазина в Москве, в следующем - еще 15", - отметили в компании. Помимо этого, Олег Болычев объявил о запуске франчайзингового проекта (первый магазин будет открыт в Нальчике в 2007 году) и линейки собственных торговых марок, под которыми в 2007 году "Вестер" планирует продавать около 500 наименований. От сторонних видов бизнеса "Вестер" будет избавляться: по словам Олега Болычева, аптечная, мебельная и одежная розничные сети будут проданы. Источники финансирования программы развития не раскрываются, в компании отмечают, что вариант привлечения заемных средств вряд ли будет рассматриваться. "В таком случае компания может рассмотреть варианты увеличения акционерного капитала или привлечения стороннего инвестора", - предполагает замдиректора по развитию ГК "Виктория" Игорь Николаев.

Участники рынка скептически оценивают то, что планы "Вестера" будут реализованы. "Стоимость строительства гипермаркета в регионах обходится в $1-1,5 тыс. за 1 кв. м, соответственно, один гипермаркет площадью около 10 тыс. кв. м потребует инвестиций минимум в $10 млн, еще $1,5-2 млн нужно потратить на оборудование. И это без учета финансирования программы СТМ и франчайзинга", - подсчитывает топ-менеджер крупной региональной сети. Игорь Николаев из "Виктории" считает, что больше шансов на удачу у регионального проекта "Вестера": "Несмотря на большие инвестиции, формат гипермаркетов более перспективен. Столичный проект „Вестера" обладает меньшим потенциалом".
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