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У Сулеймана Керимова уводят активы
Проект группы "Нафта" Сулеймана Керимова и правительства Москвы по созданию Объединенной гостиничной компании (ОГК) оказался под угрозой. Как стало известно Ъ, помимо гостиниц "Националь" и "Балчуг", в состав ОГК могут не войти городские пакеты "Метрополя" и "Ренессанса".
Warehouses/Land
Рынок складских помещений: 
чуть ближе к Европе
Сегмент складской недвижимости самый молодой и, соответственно, самый динамичный на коммерческом рынке столицы. Впрочем, нельзя отрицать того, что он и один из самых проблемных.
Regions
Миллиарды в приморскую рулетку
В пятницу приморские власти определились с проектом игорной зоны на территории края. Дальневосточный «лас-вегас» расположится на мысе Черепаха в 80 км от Владивостока. 
«Холидей Классик» скупает конкурентов в Сибири
После продажи блокпакета фонду "Ренова-Капитал" новосибирская сеть "Холидей Классик" становится активным игроком на рынке Сибири. Как стало известно "Ъ", на прошлой неделе "Холидей Классик" завершил сделку по созданию СП с крупнейшим омским ритейлером - сетью универсамов "Экономный".
Hotel

У Сулеймана Керимова уводят активы
Проект группы "Нафта" Сулеймана Керимова и правительства Москвы по созданию Объединенной гостиничной компании (ОГК) оказался под угрозой. Как стало известно Ъ, помимо гостиниц "Националь" и "Балчуг", в состав ОГК могут не войти городские пакеты "Метрополя" и "Ренессанса". Эти гостиницы зарегистрированы как ООО, и у других дольщиков есть приоритетное право выкупа долей города, которым они намерены воспользоваться. Если так и произойдет, еще не созданная ОГК лишится самых ликвидных активов. 
О создании "Объединенной гостиничной компании" заместитель мэра Москвы Иосиф Орджоникидзе объявил 21 ноября прошлого года. Уставный капитал новой компании составит не менее $2 млрд, 49% будет принадлежать городу, 51% – ООО "Нафта Ко". Предполагалось, что город передаст на баланс создаваемой компании принадлежащие ему гостиничные активы, а "Нафта" оплатит свою долю деньгами – по предварительной оценке около $1 млрд. 
Согласно постановлению правительства Москвы от 20 ноября 2006 года #2367-РП, до конца 2006 года департамент имущества Москвы должен был организовать независимую оценку пакетов акций и долей в уставных капиталах 15 гостиниц и внести в городское правительство предложения о включении в среднесрочную программу приватизации пяти ГУПов ("Алтай", "Будапешт", "Кузьминки", "Турист" и "Националь"). Однако в декабре ОГК столкнулась с возможностью потери некоторых активов: согласно постановлению правительства Москвы от 18 августа 1998 года #637, ГУП "Националь" является памятником федерального значения и приватизировано быть не может (см. Ъ от 4 декабря 2006 года). Кроме того, в конце декабря департамент имущества Москвы продал 69% долей ООО "Балчуг" сети Kempinski Hotels за $107 млн. 
Теперь, по информации Ъ, в состав ОГК могут не войти еще несколько гостиниц: дольщики гостиниц "Метрополь" и "Ренессанс" намерены выкупить у департамента имущества городские пакеты. "Форма собственности этих гостиниц – общество с ограниченной ответственностью. Согласно законодательству, при продаже долей ООО другие участники имеют право преимущественного выкупа, что и получилось на примере 'Балчуга'",– объясняет юрист Gide Loyrette Nouel Дмитрий Раев. Как рассказал Ъ источник в ООО "СП Метрополь" (юрлицо "Метрополя"), в начале января акционеры, близкие к руководству гостиницы и, в частности, ее гендиректору Юрию Маткову, обратились в департамент имущества с предложением выкупить 30% пакета города. По словам собеседника Ъ, стороны уже достигли договоренности и сейчас оговаривают сумму сделки, которая может состояться в ближайшее время. Источник Ъ в правительстве Москвы, близкий к ОГК, подтвердил факт соглашения, однако комментировать его подробности не стал. По оценке замдиректора департамента оценки и консалтинга Colliers International Марины Смирновой, рыночная цена 30% акций гостиницы – $45-50 млн. 
Одновременно с "Метрополем" переговоры по выкупу городской доли (51%) ведут и миноритарии "Ренессанса", рассказал Ъ источник, знакомый с ходом переговоров. Это подтвердили и несколько топ-менеджеров московских гостиничных компаний. "Согласно проведенной оценке имущества, доля города стоит $15 млн",– подчеркнул один из собеседников Ъ. Гендиректор "Нафта Ко" Татьяна Башмакова и пресс-секретарь департамента имущества Наталья Быкова от комментариев отказались. 
В ОГК могут не войти наиболее ликвидные активы, отмечают участники рынка. По оценке Марины Смирновой, общая стоимость активов города при создании ОГК составляла более $500 млн. "Из них $107 млн приходилось на проданный пакет 'Балчуга', $125-135 млн на 'Националь', $45-50 млн на 30% 'Метрополя' и около $20 млн на 51% 'Ренессанса'",– подсчитал гендиректор Hotel Consulting and Development Group Александр Лесник. 
"В конце прошлого года на рынке появилась информация, что акционеры и дольщики ряда гостиниц предпочитают воспользоваться ситуацией и выкупить городские пакеты, нежели перейти в состав ОГК",– рассказала Марина Смирнова. Господин Лесник связывает это с "неясными перспективами ОГК". "Впрочем, не исключено, что создание СП изначально было нацелено на продажу муниципальных активов: например, стоимость городского пакета 'Балчуга' миноритарии называли завышенной уже несколько лет, а теперь выкупили в срочном порядке",– отметил он. 
Денежная доля "Нафты" в ОГК будет сокращаться пропорционально продаже городских активов, предсказывает Александр Лесник. По его оценке, общая стоимость городских долей в четырех отелях ("Националь", "Балчуг", "Метрополь" и "Ренессанс") составляет около $300 млн, а остальные муниципальные активы эксперты оценивают в $200-250 млн. 
Из них, по подсчетам госпожи Смирновой, более $100 млн приходится на ГАО "Москва": здание в Столешниковом переулке, два здания на Композиторской улице, 100% акций гостиниц "Останкино" и "Золотой колос", 99% акций "Царицыно" и "Владыкино".
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Рынок складских помещений: 
чуть ближе к Европе

Сегмент складской недвижимости самый молодой и, соответственно, самый динамичный на коммерческом рынке столицы. Впрочем, нельзя отрицать того, что он и один из самых проблемных. Сегодня речь пойдет об основных тенденциях и проблемах складского рынка Московского региона. 
Количество…
На сегодняшний день в Москве и области насчитывается порядка 2 млн кв. м качественных складских площадей. Причем, что характерно, общая площадь строений складского назначения больше этой цифры в разы: так, по оценкам заместителя директора управления коммерческой недвижимости и девелопмента компании «Миэль-Недвижимость» Элины Заниной, последний показатель находится на уровне 12 млн кв. м. Впрочем, значительная часть строений складского назначения к коммерческим площадям не относится. «Из них на долю современных складских площадей (классы А и В) приходится не более 500 тыс. кв. м. А всего в Москве и Подмосковье находится около 2,25 млн кв. м складов А- и В-классов (при уровне активного спроса в 1,5 млн кв. м)», – уточняет Занина. Впрочем, строго говоря, классификации для столичных складских помещений на сегодняшний день не существует: она находится в разработке. 

…и качество
Как мы понимаем, общая площадь качественных складских помещений Московского региона сама по себе невелика. А, по словам управляющего директора компании Praedium Рубена Алчуджяна, количество вакантных площадей попросту стремится к нулю, иллюстрируя категорический перевес спроса над предложением. «Об интенсивности спроса говорят стабильно низкие показатели уровня вакантных площадей в качественных складских комплексах, – соглашается Элина Занина. – Доля вакантных площадей класса А почти равна нулю, класса В – не превышает 3-3,5%. Все новые качественные складские комплексы поглощаются еще на стадии строительства». Ситуацию не спасает даже выход на рынок в 2006 году таких крупных проектов, как логистический парк «Крекшино» («РосЕвроДевелопмент»), Ленинградский терминал (MLP), ТЛК «Томилино», логистический парк «Пушкино» (Capital Partners), отмечает директор департамента складской и индустриальной недвижимости компании Colliers International Максим Шакиров. 

Складывающаяся картина может показаться катастрофической, но здесь поводом для оптимизма послужит сравнение, например, с 2004 годом. «За 2 года рынок вырос в 10 раз, – подчеркивает небезнадежность ситуации Рубен Алчуджян. – И если в 2004-м крупным называли проект в 20 тыс. кв. м, то сейчас никого не удивят комплексы и в 300, и даже в 700 тыс. кв. м. А это действительно крупные проекты, даже по западным меркам». Впрочем, справедливости ради надо сказать, что разрыв между заявленными и реализованными объемами в 2006 году только увеличился. 

Впереди Европы всей
Нет ничего странного и в том, что диспропорция между спросом и предложением отражается и на размере арендных ставок. Про цену продажи особого смысла говорить нет: сделки по продажам складских помещений сейчас практически не фиксируются – поскольку предложение практически отсутствует, а то, что есть, выставляется на продажу по весьма высоким ценам. Для полноты картины все же назовем уровень цены продажи: на сегодняшний день, по оценке «Миэль-Недвижимость», этот показатель колеблется в диапазоне от $1100 до $1400 за кв. м (при средней стоимости строительства в $700-800). 

Арендные ставки на складские помещения Московского региона также остаются одними из самых высоких в Европе. «Помимо арендной платы, арендатор часто отдельно оплачивает эксплуатационные и коммунальные расходы, офисные и бытовые помещения, парковку, НДС, – уточняет Элина Занина. – В результате полная арендная ставка по классу А может превышать $180-200 за кв. м в год, по классу В – $140-160 за кв. м в год». По оценке Максима Шакирова, стоимость включенных в цену эксплуатационных расходов для площадей А-класса находится на уровне $20-30, В-класса – $15-25 в год. 

Заглядывая в будущее
Итак, одни из самых высоких в Европе арендных ставок, фактическое отсутствие вакантных качественных площадей, постоянно увеличивающийся разрыв между количеством заявленных и реализованных проектов – вот портрет складского рынка-2006. Естественным образом возникает мысль: а изменится ли что-то в наступившем году? «2007 год не сильно изменит ситуацию, – считает Рубен Алчуджян. – Я бы прогнозировал постепенную сегментацию рынка, расслоение арендных ставок». 

Более оптимистична в своих прогнозах Элина Занина: «На рынке складской недвижимости ожидается немало изменений. Началась реализация предназначенных для сдачи в аренду крупных проектов. Во вновь реализованных проектах преобладают площади класса А. Эта тенденция сохранится и в дальнейшем в связи с ликвидностью подобных объектов, что немаловажно в свете выхода на рынок международных инвесторов». До 2008 года, считает эксперт, наиболее вероятно строительство 1,5-1,7 млн кв. м качественных складских площадей, что приведет почти к удвоению объема предложения площадей класса А и В. «Однако это не позволит полностью насытить рынок. Уровень свободных площадей будет медленно расти по мере ввода в эксплуатацию значительных объемов площадей, но существующие максимальные ставки аренды сохранятся минимум до 2008 года», – оценивает ситуацию Занина. 

С одной стороны, мало поводов для радости; с другой же, как отмечает Рубен Алчуджян, рынок, которому от роду 2, максимум 3 года, только теперь стал таким, что его можно анализировать. В свете всего вышеизложенного – и это уже хорошо.
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Миллиарды в приморскую рулетку

В пятницу приморские власти определились с проектом игорной зоны на территории края. Дальневосточный «лас-вегас» расположится на мысе Черепаха в 80 км от Владивостока. Федеральный бюджет выделит на дороги и инфраструктуру 500 млн долл., при этом проект потребует миллиардных вложений от частных инвесторов. Эксперты полагают, что реализация проекта может произойти только за счет азиатских компаний, среди которых, вероятно, будет сингапурская Sampoerna. 
Напомним, что в России запланированы четыре игровые зоны: в Калининградской области, на Алтае, в Примор​ском и Краснодарском краях. Первыми, кто определился с местом расположения локального «лас-вегаса», стали власти Приморья: для этих целей выбрана бухта Муравьиная (мыс Черепаха), в 25 км от города Артем и в 80 км от Владивостока. Предполагается, что в составе масштабного приморского проекта будет развлекательная и спортивная инфраструктуры, а также гостиничные комплексы на 5—7 тыс. номеров. Как заявил губернатор края Сергей Дарькин, федеральные власти выделят 15 млрд руб. (более 500 млн долл.) на создание дорог и инфраструктуры. 
Опрошенные РБК daily эксперты отмечают, что из четырех игровых зон Приморье — самая перспективная. По мнению вице-президента Ассоциации деятелей игорного бизнеса Евгения Ковтуна, «здесь игорная зона способна окупиться и принести прибыль». С ним согласна гендиректор маркетинговой группы БЕШ Оксана Крымина: «Владивосток — крупнейший порт. Люди после многомесячного плавания сходят на берег, деньги у них есть. А 80 км по местным меркам не расстояние». Кроме того, в 40 минутах езды от мыса находится аэропорт. 
По подсчетам замдиректора департамента оценки Colliers International Марины Смирновой, инвестиции в гостиницы составят порядка 1,5 млрд долл. «Оператором, очевидно, станет мировая сеть, представленная в Азии, например Accor, Mariott или Hillton», — полагает она. Г-н Ковтун отмечает, что на игорную составляющую нужно от 0,6 млрд до 1 млрд долл. Таким образом, вложения в Приморский «лас-вегас» составят порядка 3 млрд долл. 
Опросив представителей московских банков и инвестфондов, РБК daily не нашла потенциальных инвесторов в Приморье. Топ-менеджер одного из ведущих российских банков анонимно пояснил, что «в такой проект банки открыто инвестировать не будут, опасаясь за репутацию». По мнению управляющего директора УК «Велес Менеджмент» Станислава Бродского, российским инвесторам интереснее Краснодарский край, а в Приморье будут вкладывать китайские и японские компании. «Китайцы давно и много вкладывают в Дальний Восток, — отмечает эксперт. — Но эти страны будут инвестировать, если их граждане смогут приезжать, то есть если властями обеих сторон будет дан «зеленый свет». 
С привлекательностью проекта для азиатских компаний согласились все опрошенные РБК daily специалисты. «В Южной и Северной Корее казино работают на иностранцев, — отмечает г-н Ковтун. — В Китае игорный бизнес запрещен. В Японии первое казино построят в 2010-м». Пресс-секретарь Storm Int Лаврентий Губин полагает, что инвестиции могут пойти из Макао. Марина Смирнова считает одним из самых вероятных инвесторов сингапурскую Sam​poerna, у которой был начат проект гостиницы с казино в Петербурге. Правда, по мнению экспертов, чтобы привлечь азиатские капиталы в проект, нужно представить маркетинговые исследования и четкую схему окупаемости, а до этого их интерес останется гипотетическим. 
РБК daily
К содержанию
«Холидей Классик» скупает конкурентов в Сибири

После продажи блокпакета фонду "Ренова-Капитал" новосибирская сеть "Холидей Классик" становится активным игроком на рынке Сибири. Как стало известно "Ъ", на прошлой неделе "Холидей Классик" завершил сделку по созданию СП с крупнейшим омским ритейлером - сетью универсамов "Экономный". Это уже вторая сделка сети после объединения с новосибирской "Сибириадой" в августе прошлого года. И в этом году она не последняя, утверждают собственники "Холидея".

О сделке с "Экономным" "Ъ" рассказал гендиректор сети "Холидей Классик" Алексей Захаров. Эту информацию подтвердил собственник "Экономного" Михаил Курцаев, но отказался от подробных комментариев. По словам господина Захарова, владельцы "Экономного" внесли в СП 26 магазинов в Омске под брэндами "Экономный" и "Омич и К" (из них 10 находятся на правах долгосрочной аренды). Остальные 14 магазинов "Экономный" остались у прежних владельцев. "В этом году мы будем принимать решение о передаче их в СП", - говорит господин Захаров. Назвать доли компаний в новом СП и сумму сделки он отказался. По информации "Ъ", стороны участвуют в предприятии на паритетных основах. По оценке директора по развитию сети "Виктория" Игоря Николаева, участие в СП могло обойтись "Холидею", который внес свою долю деньгами, примерно в $8 млн. По словам источника, близкого к сделке, в будущем "Холидей" может стать единственным владельцем омской сети. По словам господина Захарова, к середине года руководство новой компании определится, под каким брэндом будут работать магазины в Омске. "Скорее всего, СП станет правообладателем франшизы "Холидея"", - добавляет он. Также в этом году "Холидей" планирует объединить закупки с "Экономным" и создать единый логистический центр.

"Холидей Классик" управляется группой "Лэнд", которая принадлежит топ-менеджерам сети. Работает в Новосибирской, Томской областях и в Алтайском крае. Насчитывает 30 супермаркетов торговой площадью около 1000 кв. м и 30 "магазинову дома" "Сибириада". По предварительным данным компании, выручка за 2006 год - около $380 млн без НДС, общее количество магазинов - 70. В ноябре 2006 года блокпакет компании приобрел инвестфонд "Ренова-Капитал".

Создание СП с "Экономным" стало второй сделкой "Холидея" после объединения с новосибирской "Сибириадой" в августе 2006 года. В результате этой сделки "Холидей" увеличил сеть на 30 магазинов, а также вышел в новый для себя формат "магазин у дома". Еще через несколько месяцев, в ноябре, "Холидей" вышел на рынок Томска путем поглощения небольшой местной сети "Эконом", состоявшей из трех магазинов. Как утверждает руководство "Холидея", сеть продолжит активную экспансию на рынке Сибири. "Сейчас мы смотрим на рынки Красноярска и Кемерово", - говорит Алексей Захаров. Такая стратегия оправданна, считает председатель совета директоров сибирской сети "Кора" (Кемеровская область) Игорь Иванов. "Тем более что сейчас у сети есть хорошая финансовая поддержка в лице "Реновы"", - добавляет он.

Федеральные сети на сибирском рынке практически не представлены, поэтому именно местные сети будут консолидировать регион, считают эксперты. "На каждом из рынков этого региона есть свой сильный игрок: в Кемерово - "Кора", в Красноярске - "Алпи", в Новосибирске - "Холидей". На своих рынках им уже расти некуда, а для того чтобы выйти в соседние регионы, проще всего приобретать местных ритейлеров", - говорит директор по корпоративным финансам "Атона" Рустем Хазипов. Для финансирования экспансии многие местные сети привлекают портфельных инвесторов. "Кора" в июле продала блокпакет ИФК "Алемар", а челябинская "Незабудка" летом привлекла сразу два инвестфонда - Baring Vostok Capital Partners (25% плюс одна акция) и Eagle Venture Partners (20%).
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