[image: image1.jpg]COLLIERS

INTERNATIONAL

RSl L S
Making Sense of Real Estate Worldwide 1

e N YT R n T R WY T T T .



[image: image2.jpg]




№ 30
14.03.2007
Offices/General
«Галактика» появится на Юго-Западе
Компания УСК "Мост" представила на международной выставке недвижимости MIPIM-2007 проект строительства многофункционального комплекса "Галактика" на пересечении Мичуринского проспекта и улицы Лобачевского. 
Retail
«Магнит» рискует
Торговая сеть «Магнит», серьезно пострадавшая в прошлом году от резкого повышения арендных ставок в ряде регионов, решила снизить риски, сделав упор на собственные торговые площади.
Warehouses/Land
Турецкий гамбит
Вчера инвестфонд Raven Russia Ltd. и турецкая EGL Holdings объявили о строительстве логистического комплекса класса «А» неподалеку от аэропорта Шереметьево. По условиям договора партнеры участвуют в проекте на равных условиях. 
Regions
Группа РЕСО идет на Запад
Как стало известно "Бизнесу", группа РЕСО открыла свою девелоперскую компанию на Украине. Эксперты убеждены, что сделано это очень вовремя: инвестировать средства в настоящее время уместно абсолютно во все сектора коммерческой недвижимости этой страны. 
Carrefour уже в России
Второй по величине мировой ритейлер Carrefour, о возможности выхода которого на российский рынок говорится последние лет 10, оказывается, уже здесь. 
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«Галактика» появится на Юго-Западе

Компания УСК "Мост" представила на международной выставке недвижимости MIPIM-2007 проект строительства многофункционального комплекса "Галактика" на пересечении Мичуринского проспекта и улицы Лобачевского. Общая площадь комплекса составит 200 тыс. кв. м, а объем инвестиций - $300 млн. Объект должен быть введен в эксплуатацию до 2010 года. Эксперты считают, что на юго-западе Москвы существует сильная конкуренция, но проект может оказаться выгодным.

УСК "Мост" специализируется в основном на строительстве дорог. И в заявленном на MIPIM проекте "Галактики" дороги займут не последнее место. Город наложил на застройщика обременение: вместе со строительством многофункционального комплекса на пересечении улицы Лобачевского и Мичуринского проспекта необходимо построить двухуровневую развязку. А сам комплекс расположится над магистралью. По словам замгендиректора SKM Group (аффилированная с УСК "Мост" компания, которая будет управлять строительством "Галактики") Ирины Ермилиной, в течение месяца мэр Москвы Юрий Лужков должен подписать распоряжение, разрешающее строительство, а сам комплекс будет сдан до 2010 года. По словам Ермилиной, площади в "Галактике" распределятся так: 100 тыс. кв. м займут торговые помещения, 55 тыс. кв. м - парковка, 20 тыс. кв. м - трехзвездная гостиница на 150 мест. На остальной площади разместится развлекательная часть - боулинг, рестораны и т. п. "Мы планируем инвестировать в проект около $300 млн. Из них $100 млн. - на строительство развязки", - рассказала Ермилина. Правда, при этом она не уточнила, будут это собственные средства или привлеченные. Что касается гостиницы, то сейчас ведутся переговоры с сетью "Холидей Инн", которую хотят привлечь для управления отелем.

Интересно, что участок на пересечении улицы Лобачевского и Мичуринского проспекта уже не раз пытались застроить. В 2002 году рассматривался проект возведения там стадиона "Спартак" на 42 тыс. мест. В 2005-М на этом месте ООО "Крафтстроймонтаж" планировало построить гостиницу и даже выиграло аукцион на разработку предпроектной документации. Однако ни первый, ни второй проекты не были реализованы в силу разных причин.

Что касается нынешнего проекта застройки перекрестка, то эксперты из консалтинговых компаний считают, что он может быть весьма удачным при условии правильного планирования самого комплекса. "Местоположение очень выгодное. Доходы населения, проживающего в этом районе, выше средних", - говорит начальник отдела торговых помещений Jones Lang LaSalle Максим Карбасникофф. "Этот комплекс может занять доминирующее место в районе, если удастся обеспечить хорошую транспортную доступность и привлечь крупного якорного арендатора, например "Ашан". Дело в том, что в этом районе уже есть крупный центр "Фестиваль", где якорным арендатором является "Седьмой континент". В новом комплексе должен размещаться другой крупный магазин", - добавляет он. То, что "Фестиваль" может составить серьезную конкуренцию новому комплексу, говорят все эксперты, опрошенные "Бизнесом". "Кроме того, недалеко располагается торговый центр "Калужский", а на Рублевском шоссе находится "Европарк". Но заявленные под строительство "Галактики" площади достаточно большие, чтобы составить конкуренцию другим центрам", - резюмирует региональный директор по торговой недвижимости Colliers International Максим Гасиев.
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«Магнит» рискует
Торговая сеть «Магнит», серьезно пострадавшая в прошлом году от резкого повышения арендных ставок в ряде регионов, решила снизить риски, сделав упор на собственные торговые площади. В первую очередь это касается сети гипермаркетов, говорится в информационном меморандуме компании. По мнению экспертов, увеличивая долю собственных площадей, «Магнит» рискует не достичь заявленных высоких темпов роста и снизить операционную рентабельность. 
Сеть «Магнит» включает 1893 магазина. В 2006 году чистая выручка составила 2,5 млрд долл. Основные акционеры компании — гендиректор и основатель сети Сергей Галицкий (57,99%), Алексей Богачев (15,06%), менеджмент (около 8%). В апреле прошлого года «Магнит» провел IPO, получив 368 млн долл. Сейчас 18,94% акций компании торгуется на ММВБ и РТС. 
До сих пор «Магнит» достигал высоких темпов роста за счет аренды помещений под свои магазины, однако теперь сеть меняет стратегию развития и делает ставку на собственные площади, чтобы минимизировать риски, связанные со скачками арендных ставок, и снизить операционные расходы. В информационном меморандуме «Магнита», приуроченном к выпуску пятилетнего облигационного займа на 5 млрд руб., отмечено, что, если в 2004 году на долю собствен​ных магазинов приходилось 8%, в 2006 году уже 24%. Ранее менеджмент «Магнита» заявлял о намерении увеличить этот показатель к концу 2007 года до 30% и более. 
План создания нового для сети формата гипермаркетов предусматривает развитие исключительно на собственных площадях, говорится в меморандуме. На стадии строительства находится уже 14 гипермаркетов, еще 40 объектов выкуплено для реконструкции. Первый гипермаркет «Магнит» откроется не раньше лета текущего года. 
Следует отметить, что «Магнит» озаботился проблемой повышения арендных платежей позже своих основных конкурентов — Х5 Retail Group и «Копейки». К примеру, доля собственных магазинов «Пятерочки» уже превышает 40%, «Копейки» — 60%. Промедление «Магнита» объясняется тем, что сеть развивается в регионах, где арендные ставки ниже. «Поэтому компания до сих пор и не спешила отвлекать финансовые ресурсы на создание собственных магазинов», — считает аналитик «Брокеркредитсервиса» Татьяна Бобровская. «Толчком к активному развитию собственных магазинов могло послужить резкое повышение арендных ставок в ряде регионов в 2006 году, после которого «Магнит» даже вынужден был закрыть ряд торговых точек», — дополняет аналитик ИК «Тройка Диалог» Михаил Терентьев. 
По мнению аналитиков, упор «Магнита» на открытие собственных магазинов может иметь двоякий эффект: с одной стороны, компания сократит операционные издержки и увеличит капитализацию, а с другой стороны, выкуп помещений может увеличить размер долга, сократить операционную рентабельность. Кроме того, компания рискует не выполнить обещания ежегодно открывать по 250 магазинов до 2010 года. 
Согласно данным директора департамента торговой недвижимости Penny Lane Realty Алексея Могилы, 1 кв. м торговой площади для дискаунтера на Урале стоит 1,5—2,2 тыс. долл., а в Южном федеральном округе до 3 тыс. долл. В итоге приобретение 500 кв. м торговой площади (средний размер дискаунтеров «Магнит») обойдется компании минимум в 750 тыс. долл. на Урале и в 1 млн долл. — на юге России. До сих пор на открытие одного дискаунтера «Магнит» тратил в среднем 145 тыс. долл. без учета стоимости недвижимости. 
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Вчера инвестфонд Raven Russia Ltd. и турецкая EGL Holdings объявили о строительстве логистического комплекса класса «А» неподалеку от аэропорта Шереметьево. По условиям договора партнеры участвуют в проекте на равных условиях. Для турецкой компании это будет первый опыт на российском рынке недвижимости. Эксперты отмечают беспроигрышное расположение объекта, которое гарантирует участникам проекта стабильную загрузку. 
Фонд Raven Russia, «дочка» инвестиционной компании The Raven Group, был создан в июле 2005 года, реализует шесть проектов на территории России: «Кулон-Балтия» (28 тыс. кв. м) и «Кулон-Южный» (12 тыс. кв. м), «Крекшино» (114 тыс. кв. м), логистический центр в Шушарах (130 тыс. кв. м), «Восточный» в Ногинске (300 тыс. кв. м) и логистический центр в Пулкове (60 тыс. кв. м). Общая стоимость проектов составляет 600 млн долл. Турецкая EGL Holdings работает на рынке коммерческой недвижимости. Складские объекты составляют треть ее портфеля. 
Ввод первой очереди складского комплекса по соседству с Шереметьево запланирован на конец текущего года, второй очереди — на третий квартал 2008 года. Конечная стоимость объекта площадью 55 тыс. кв. м оценивается в 56 млн долл. На российском рынке EGL Holdings планирует совмещать логистические услуги и девелопмент. По условиям форвардного финансирования турецкая компания построит комплекс и сдаст площади арендаторам, после чего продаст свои 50% в проекте Raven Russia. Таким образом, фонд станет единоличным владельцем объекта на лакомом участке в Московской области. 
Как стало известно РБК daily, EGL Holdings, оценив привлекательность российского рынка, еще в прошлом году пыталась выйти со своим проектом. По данным партнера, директора отдела складской, индустриальной недвижимости, земли компании Knight Frank Романа Бурцева, турецкая компания в течение длительного времени искала хорошую площадку на севере от Москвы, и недавно был найден участок площадью 10 га на Рогачевском шоссе, недалеко от аэропорта Шереметьево. 
Эксперты говорят о крайне выгодном месте для строительства логистического комплекса: даже при колебаниях рынка он будет иметь стабильную загрузку. «Спрос на площади здесь однозначно будет, — утверждает генеральный директор маркетинговой группы БЕШ Оксана Крымина. — Расположение логистических комплексов в непосредственной близости от аэропорта является типовой концепцией развития — склады строятся при всех успешных аэропортах». 
Для инвестора и девелопера выгодна не столько близость к аэропорту, сколько само Ленинградское направление, говорят другие аналитики. «Несмотря на свою загруженность, оно сохраняет стратегическую важность: здесь проходят основные грузопотоки», — поясняет г-н Бурцев. «Северо-запад пользуется популярностью в связи с большим объемом грузопотоков, идущих из Европы», —- подтверждают в Praedium. 
В Colliers International отмечают высокий потенциал складского сегмента в России: по причине высокого спроса на качественные площади уже возник их дефицит. Так, доля вакантных помещений класса «А» составляет всего 0,5%, класса «В» — 2,5—4%. В основном спрос в данном сегменте формируют логистические операторы, крупные торговые сети, пищевые и автомобильные компании. По оценке Praedium, общий объем неудовлетворенного спроса составляет 1 млн кв. м. 
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Группа РЕСО идет на Запад

Как стало известно "Бизнесу", группа РЕСО открыла свою девелоперскую компанию на Украине. Эксперты убеждены, что сделано это очень вовремя: инвестировать средства в настоящее время уместно абсолютно во все сектора коммерческой недвижимости этой страны. Недавно акционеры группы РЕСО объявили о планах развития холдинга. По словам президента РЕСО Андрея Савельева, основная задача - превратить группу в финансовую корпорацию, для чего было выбрано несколько отраслей для инвестирования средств. Основной акцент группы останется на страховании (в группу входит крупный страховщик "РЕСО-гарантия" и перестраховщик Unity Re). Также приоритетными являются девелопмент и лизинг. "В среднесрочной перспективе инвестиции в эти направления составят $1 млрд., по $500 млн. на девелопмент и лизинг соответственно", - рассказал господин Савельев.

По данным "Бизнеса", в рамках реализации этой стратегии РЕСО создала девелоперскую компанию на Украине, которая на днях начала свою работу. Андрей Савельев подтвердил эту информацию, однако от подробных комментариев отказался, отметив, что проект "находится на начальной стадии". Детали появления на свет новой девелоперской структуры "Бизнесу" отказались сообщить и в украинской компании "Просто-страхование" (контрольным пакетом ее акций владеет группа РЕСО), сославшись на отсутствие информации.

По мнению опрошенных "Бизнесом" экспертов, рынок коммерческой недвижимости Украины сейчас очень привлекателен для девелоперов. Отчасти потому, что во всех его секторах спрос значительно превышает предложение. "В Киеве общее предложение качественных складских помещений сейчас составляет около 160 тыс. кв. м, тогда как в Варшаве этот показатель в десять раз больше. Если посмотреть на сегмент торговой недвижимости украинской столицы, то предложения, которые можно считать качественными, суммарно не превышают 290 тыс. кв. м. Это соответствует показателю развития рынка Варшавы 1999 года", - сказала "Бизнесу" начальник отдела исследований консалтинговой компании DTZ Регина Лочмеле. Такой же дисбаланс, по ее словам, наблюдается и в остальных секторах коммерческой недвижимости Украины.

С этим согласен и управляющий партнер консалтинговой компании Colliers International Сергей Гипш: "Украинский рынок гораздо моложе российского. Практически во всех форматах имеется большой неудовлетворенный спрос". Эксперты утверждают, что даже в Киеве очень мало, к примеру, качественных офисных зданий, а грамотно построенные торговые центры можно пересчитать по пальцам. "То есть вкладываться выгодно в любой сегмент", - полагает Гипш.
Однако на украинском рынке есть ряд проблем. "С одной стороны, благоприятная ситуация для девелопмента стимулирует выход многих игроков на этот рынок. С другой - девелоперы сталкиваются с проблемой поиска и получения земельных участков под застройку. Ведь многие хорошие участки в последние годы были приобретены или взяты в долгосрочную аренду местными компаниями", - пояснил "Бизнесу" глава украинского представительства консалтинговой компании Jones Lang LaSalle Андрей Назаренко. В силу этих обстоятельств он убежден, что в первую очередь девелоперам придется обратить внимание на вторичный рынок. "Безусловно, с точки зрения доходности сейчас выгодно вкладывать средства в любой сектор. Но по уровню сложности вложений и возврата средств сегодня самыми выгодными можно назвать складской и офисный сегменты", - уверен Назаренко.
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Carrefour уже в России
Второй по величине мировой ритейлер Carrefour, о возможности выхода которого на российский рынок говорится последние лет 10, оказывается, уже здесь. Как стало известно "Ведомостям", Carrefour купил участок земли и договорился об аренде площадей под гипермаркеты в Ростове и Краснодаре и подал заявки на тендеры по аренде торговых площадей в других регионах. Первый гипермаркет откроется в конце этого года.

Французская Carrefour Group - второй по величине оператор розничной торговли в мире после американской Wаl-Маrt. На 31 декабря 2006 г. Carrefour насчитывал 12 547 магазинов. Основные акционеры - Halley Family Group (13,03%), Blue Capital S.a.r.l. (9,09%), 29,13% принадлежит институциональным инвесторам. Консолидированная выручка за 2006 г. - 77,9 млрд евро, чистая прибыль - 2,27 млрд евро. Капитализация на Парижской фондовой бирже вчера вечером составила 37,08 млрд евро.

До сих пор считалось, что Carrefour придет в Россию, купив одного из крупных местных игроков. Наиболее вероятным кандидатом была Х5 Retail Group - ее представители не скрывали, что французский розничный гигант проявляет к компании интерес. Однако Carrefour, похоже, решил действовать в России самостоятельно. В отчете за 2006 г. компания сообщила, что в 2007 г. планирует начать развитие "на рынках с высоким потенциалом роста, таких как Россия и Индия". Несколько недель назад Carrefour обратился к крупным российским консультантам по недвижимости за помощью в подборе подходящих под застройку земельных участков и готовых помещений в торговых центрах.

"Они активно общаются с консультантами, обращались и к нам тоже", - рассказывает исполнительный директор Cushman & Wakefield / Styles & Riabokobylko Константин Сахаров Правда, он оговаривается, что контракта ни с одним консультантом Carrefour пока не заключил. "Они очень осторожно подходят к этому вопросу, активно сами интересуются пятнами под застройку и готовыми объектами", - объясняет Сахаров. Директор департамента торговой недвижимости Penny Lane Realty Алексей Могила подтвердил, что Carrefour активно ищет площадки и советуется с консультантами. По его данным, Carrefour откроется в России в конце 2007 г., причем первые магазины будут в южных регионах. "Carrefour подал заявки на участие практически во всех тендерах по площадям в крупных строящихся торгцентрах", - говорит директор департамента торговой недвижимости Colliers International Максим Гасиев.
Девелоперам, также сотрудничающим с Carrefour, известны подробности. Владелец компании Roseli Group Роман Липецкий, консультирующий Carrefour, сообщил "Ведомостям", что ритейлер приобрел пятно под застройку в Ростове-на-Дону а также подписал договор о якорной аренде помещения под гипермаркет в ростовском ТЦ "Горизонт". Carrefour, утверждает Липецкий, займет в "Горизонте" место "Рамстора", но площадь будет существенно увеличена - до 15 000 кв. м. "Ему будет отведена существенная часть технических площадей и подземный этаж, на подготовку площадей под гипермаркет уйдет почти весь год", - уточняет Липецкий. Связаться с ростовскими властями вчера не удалось. Но о том, что Carrefour приобрел участок земли под строительство гипермаркета в Ростове знают заместитель гендиректора сети "Мосмарт" Семен Слуцкий и исполнительный директор Агентства инвестиционного развития Ростовской области Игорь Бураков.

Второй гипермаркет Carrefour откроется в строящемся в Краснодаре ТЦ "OZ", который планируется сдать в эксплуатацию весной 2009 Ц сообщает Липецкий. Источник, участвующий в проекте "ОZ", подтвердил, что с Carrefour достигнуты предварительные договоренности о сдаче в этом торгцентре около 10 000 кв. м. "У нас действительно есть намерение выйти в Россию, но детали пока не раскрываются", - сообщила сотрудник пресс-службы Carrefour Беатрис Вердер. Сам по себе выход Carrefour с двумя магазинами для рынка ничего еще не значит, считает аналитик "Ренессанс Капитала" Наталья Загвоздина. Но в дальнейшем он вряд ли ограничится органическим ростом и вполне может приобрести какую-нибудь сеть, например "Карусель" или "Ленту".
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