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Иностранцев потянуло на Пушкино
Иностранные инвесторы продолжают слетаться на российскую недвижимость. Австрийский холдинг Meinl European Land собирается довести объем инвестиций в Россию до 1,8 млрд евро. 
Миллиард для России
Австрийский девелоперский холдинг Meinl European Land Ltd, работающий в России и странах Восточной Европы, намерен привлечь 1,477 млрд евро за счет доразмещения акций. Большая часть этих средств будет вложена в новые российские проекты.
Regions
«Мосмарт» займет на регионы
Торговая сеть «Мосмарт» планирует разместить дебютный выпуск облигаций на 2 млрд руб. Привлеченные средства планируется потратить на региональную экспансию, в том числе на покупку местных ритейлеров.
Retail
Иностранцев потянуло на Пушкино

Иностранные инвесторы продолжают слетаться на российскую недвижимость. Австрийский холдинг Meinl European Land собирается довести объем инвестиций в Россию до 1,8 млрд евро. Для этого он продаст на Венской бирже еще 33% акций примерно за 1,5 млрд евро. Эксперты говорят, что столько еще не привлекала ни одна компания, работающая на российском рынке недвижимости.
Meinl European Land исправно закачивает деньги инвесторов в восточноевропейскую и российскую недвижимость. В феврале 2006 г. компания продала на Венской бирже акций более чем на 900 млн евро, в ноябре — еще на 774 млн евро; при этом курс бумаг вырос с начала прошлого года на 33%. Вчера холдинг сообщил, что увеличивает уставный капитал еще на 33% и в феврале предложит инвесторам 75 млн акций по 19,7 евро за штуку. За них Meinl European Land планирует выручить 1,48 млрд евро. По словам Ивана Вашурина, старшего консультанта отдела финансовых рынков и инвестиций Knight Frank, это самая крупная сумма, привлеченная когда-либо компанией, работающей на российском рынке недвижимости.

Часть средств будет инвестирована в российскую недвижимость. По словам Надин Гилес, директора по связям с инвесторами Meinl European Land, из 4,5 млрд евро вложений, сделанных и запланированных ее компанией, 1,8 млрд евро приходится на Россию. Meinl European Land владеет шестью готовыми проектами в России, еще 13 строятся, говорит Гилес. В частности, в 2004-2006 гг. компания купила торгово-развлекательные комплексы “Парк-Хаус” в Волгограде, Екатеринбурге и Тольятти у ГК “Время” и в Казани — у холдинга “Марта”. А весной 2006 г. приобрела у Шалвы Чигиринского два готовых и два строящихся торговых центра “Молл Гэллари” — сумма сделки составила 400 млн евро. По словам Гилес, из 1,48 млрд евро, которые компания привлечет на бирже в феврале, около 1 млрд евро будет направлено в Польшу, Болгарию и на Украину, а 450 млн евро — в Россию (они уже учтены в приведенной выше сумме 1,8 млрд евро). Компания планирует потратить эти деньги на три новых проекта.

Самый крупный из них — торговый комплекс в подмосковном Пушкине. Его сдаваемая площадь составит 250 000 кв. м, инвестиции — около 300 млн евро. Якорным арендатором комплекса, скорее всего, выступит сеть Metro, говорится в сообщении Meinl European Land о допэмиссии. Алексей Ванчугов, пресс-секретарь “Молл менеджмент” (управляет проектами Meinl European Land в России), сообщил, что участок в Пушкине площадью 60 га уже подобран.

Экспертов размеры пушкинского торгового комплекса удивляют. “На кого он рассчитан, непонятно”, — недоумевает вице-президент группы компаний “Ташир” Виталий Ефимкин. По его мнению, заявленные площади избыточны — для этого района Подмосковья вполне хватило бы 40 000 кв. м. Для Пушкина такие объемы однозначно велики, соглашается региональный директор департамента торговой недвижимости Colliers International Максим Гасиев. “Видимо, австрийцы рассчитывают на близлежащие города”, — добавляет он. Директор департамента торговой недвижимости Penny Lane Realty Алексей Могила считает, что компания может столкнуться с проблемой заполнения комплекса арендаторами. “Скорее всего, площадь объекта будет просто пересмотрена в сторону уменьшения”, — говорит он. Вопрос об общей площади проекта, а также о схеме финансирования строительства пока остается открытым, подтверждает Ванчугов из “Молл менеджмент”.

Еще два торговых комплекса по 60 000 кв. м будут построены к 2009 г. в Рязани и Ростове-на-Дону. Общий объем инвестиций — 150 млн евро. Арендаторами ростовского проекта выступят компании Metro и OBI. Руководитель отдела по связям с общественностью Metro Group в России Юлия Белова от комментариев отказалась. В OBI получить комментарии не удалось. Иностранные публичные компании все больше вкладываются в российскую недвижимость. В середине 2005 г. британский фонд Raven Russia провел IPO на Лондонской фондовой бирже и привлек более $266 млн, которые потратил на склады в России. Весной 2006 г. он провел доразмещение, получив еще примерно $538 млн для вложений в Россию. Mirland Development, созданная израильским холдингом Fishman Group для инвестиций в недвижимость в России, привлекла в конце прошлого года на LSE около $282 млн. Российская недвижимость — выгодная штука. Андрей Петров, партнер консалтинговой компании Knight Frank, говорит, что если, к примеру, в Праге доходность от вложений в офисы и торговую недвижимость класса А составляет 6,5-6,75% годовых, то в Москве — 9,5-10%.
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Миллиард для России

Австрийский девелоперский холдинг Meinl European Land Ltd, работающий в России и странах Восточной Европы, намерен привлечь 1,477 млрд евро за счет доразмещения акций. Большая часть этих средств будет вложена в новые российские проекты. Эксперты считают, что холдинг продолжит региональную экспансию и будет инвестировать в основном в торговые центры. Окупаемость таких проектов, как правило, составляет пять-восемь лет.


Холдинг Meinl European Land Ltd основан в 1997 году. Головной офис находится в Вене. Холдинг имеет филиалы в России, Польше, Латвии, Румынии, Словакии, Чехии. В России работает с 2004 года. Общая стоимость активов в настоящее время составляет 3,8 млрд евро.


Напомним, что в 2006 году холдинг Meinl European Land, привлекший в ходе IPO свыше 900 млн евро, совершил в России ряд крупных сделок. Так, в марте прошлого года холдинг купил у компании «СТ Девелопмент» Шалвы Чигиринского два торговых центра «Молл Гэллери» и 8 га земли. Эксперты оценили сделку в 400 млн евро. Холдинг также сотрудничал с региональными девелоперами, сейчас он является собственником торговых площадей в Волгограде, Екатеринбурге, Тольятти, Казани. Согласно данным компании, свыше трети всех ее активов находится в России.


В официальном сообщении Meinl European Land Ltd говорится, что растущий российский рынок остается приоритетным для компании. В Meinl считают, что в ближайшее время «розничный рынок России станет еще более привлекательным для иностранных ритейлеров». От комментариев по поводу доразмещения акций в холдинге отказались, однако сообщили РБК daily, что большая часть привлеченных средств будет вложена в российские проекты, причем скорее всего — региональные.


Участники рынка считают, что решение Meinl European Land продолжать освоение российского рынка коммерческой недвижимости вполне оправданно. Согласно официальной информации, доходность уже реализованных проектов холдинга в России составляла 19% годовых. Как заявил РБК daily руководитель проектов ИК «Финам» Сергей Харченко, «решение это скорее всего будет эффективным».


Он обратил внимание на то, что многие публичные европейские компании настороженно относятся к вложению средств в российскую экономику, преувеличивая риски. Однако те иностранные игроки, которые уже сделали инвестиции в страну, довольны своими вложениями, и Meinl — один из них, отметил г-н Харченко. По его словам, «если раньше компания больше покупала недвижимость, то в 2006 году она начала финансировать строительство, и скорее всего это направление, как отличающееся большей рентабельностью, станет для нее приоритетным».


Согласен с этим и региональный директор департамента торговой недвижимости компании Colliers International Максим Гасиев, подчеркнувший, что «многие девелоперы готовы сейчас инвестировать средства в торговую недвижимость, потому что это устойчивый и перспективный бизнес». По его мнению, в Москве проекты более эффективны с экономической точки зрения, но в регионах легче найти площадку. В связи с этим девелоперы и ритейлеры «проявляют интерес к городам-миллионникам и полумиллионникам, а также к богатым городам с населением меньше 500 тыс. человек, таким как Сургут, Нефтеюганск, Нижневартовск. «На рынке есть место для крупномасштабных инвестиций, он сможет переварить и миллиард евро, и больше», — уверен г-н Гасиев. По его прогнозу, окупаемость региональных проектов составит пять-восемь лет.


Директор по маркетингу и PR компании «Торговый квартал» Елена Брунова отмечает, что интерес к торговой недвижимости России таких крупных компаний, как Meinl European Land, растет «с каждым месяцем». И если еще год назад региональные торговые объекты со ставкой капитализации ниже 14% инвесторы рассматривали неохотно, сейчас заключаются сделки, дающие доходность 11—12%, рассказывает она. Инвесторы понимают динамику рынка и работают на опережение друг друга. Что касается доходности проектов, то, по мнению г-жи Бруновой, ее уровень в торговом сегменте в разы выше, чем в офисном.
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Regions
«Мосмарт» займет на регионы

Торговая сеть «Мосмарт» планирует разместить дебютный выпуск облигаций на 2 млрд руб. Привлеченные средства планируется потратить на региональную экспансию, в том числе на покупку местных ритейлеров. По мнению экспертов, выход на рынок заим​ствований позволит «Мосмарту» активнее развивать свои новые форматы магазинов — «у дома» и дискаунтеров.

Решение о выпуске облигаций было принято советом директоров ООО «Мосмарт Финанс». Эмитент по открытой подписке планирует разместить 2 млн ценных бумаг номиналом 1 тыс. руб. каждая. Срок обращения облигаций — пять лет. Это первый публичный заем «Мосмарта». До сих пор компания развивалась в основном на средства акционеров (Eastern Property Holdings (EPH), ENR Russia Invest SA и Jelmoli Holding AG) и кредиты Сбербанка, который выделил компании 175 млн долл.

По прогнозу аналитика по облигациям брокерского дома «Открытие» Александра Афонина, доходность облигаций, на которую может рассчитывать «Мосмарт», составляет 10—10,5%. «В секторе ритейла сейчас довольно низкая доходность по облигациям — 8—11%, — говорит г-н Афонин. — Выход на рынок облигаций можно считать важным шагом в развитии «Мосмарта». Это поможет ритейлеру усилить работу прежде всего в новых для него форматах — магазинах «у дома» и дискаунтерах».

Как сообщила РБК daily PR-директор «Мосмарта» Наталья Оразова, средства от выпуска облигаций компания планирует направить в реализацию программы регионального развития. В регионы «Мосмарт» выйдет в основном со своими малоформатными магазинами «у дома», работающими под брендом «Мосмартик» (площадь 100—120 кв. м), и дискаунтерами «Мосмарт-экспресс» (площадь 1,5—2 тыс. кв. м). При этом из 80 запланированных к открытию в текущем году торговых точек только пять магазинов будут работать в формате гипермаркетов. Напомним, что «Мосмарт» начинал свое развитие в 2003 году как сеть гипермаркетов, но в прошлом году сделал ставку на мультиформатность, решив сократить площадь своих магазинов и развиваясь в небольших форматах.

«Работа исключительно в формате гипермаркетов существенно сдерживала бы развитие сети в регионах, по​скольку там очень сложно найти подходящие помещения для гипермаркетов, — говорит представитель сети «Лента». — Тем более большинство российских ритейлеров, претендующих на статус федеральных операторов, уже развивают внутри своих компаний несколько форматов торговли».

Так, X5 Retail Group принадлежат сети дискаунтеров «Пятерочка», супермаркетов и гипермаркетов «Перекресток». «Магнит» кроме сети одноименных дискаунтеров начал развитие сети супермаркетов «Тандер». «Седьмой континент», владеющий одноименными супермаркетами, вывел на рынок «Наш гипермаркет». Проект сети гипермаркетов разработала и сеть супермаркетов «Патэрсон».

«Акцент на магазинах меньшего формата поможет «Мосмарту» существенно расширить круг покупателей и повысить рентабельность компании, поскольку продажи с одного квадратного метра в небольших магазинах выше», — резюмирует управляющий директор сетей «Миллениум» и «ГастрономчикЪ» Дмитрий Потапенко.

В беседе с РБК daily Наталья Оразова отметила, что «развиваться в регионах сеть планирует как органически, так и путем скупки региональных игроков». «Переговоры о покупке нескольких локальных сетей уже начались», — добавила она. Приоритетными для развития «Мосмарта» являются Центральный регион, Сибирь и Урал, где компания недавно сделала свое первое региональное приобретение — челябинскую сеть супермаркетов «Сезам», переформатированную в «Мосмарт-экспресс».
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