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Гринберг вложится в российскую недвижимость
Морис Гринберг, бывший генеральный директор страховой компании American International Group (AIG), некоторое время назад ушел в отставку. Но вместо того, чтобы спокойно отдыхать на пенсии, он остался в бизнесе. Созданная Гринбергом инвестиционная компания Starr Investments планирует вложить в российскую недвижимость сотни миллионов долларов.
Retail
Ну и не надо
Х5 Retail Group, в феврале объявившая о планах разместить в течение года рекордный по стоимости облигационный заем на общую сумму 25 млрд руб., отложила размещение на неопределенный срок.
Warehouses/Land
Девелоперов отправят на аукционы
Федеральная антимонопольная служба (ФАС) всерьез взялась за реформирование процедуры предоставления земельных участков для строительства.
Regions
«Система» перестроит «Интурист» в Сочи
ОАО «Система-Галс» («дочка» АФК «Система») приобрело пакет акций сочинского пансионата «Камелия», расположенного на одном земельном участке с полуразрушенной гостиницей «Интурист». Девелопер планирует построить на этой территории комплекс с отелем и апартаментами.
Offices/General
Гринберг вложится в российскую недвижимость

Морис Гринберг, бывший генеральный директор страховой компании American International Group (AIG), некоторое время назад ушел в отставку. Но вместо того, чтобы спокойно отдыхать на пенсии, он остался в бизнесе. Созданная Гринбергом инвестиционная компания Starr Investments планирует вложить в российскую недвижимость сотни миллионов долларов.

По словам источников, знакомых с ситуацией, Starr Investments Russia собирается вложить сотни миллионов долларов в России. Основным объектом инвестиций станут офисы высшего класса, элитное жилье и гостиницы. Начать компания собирается с Москвы и будет вкладывать средства как в уже готовые проекты, так и в покупку земельных участков. По словам источников, Starr уже наняла для работы в российском подразделении нескольких бывших сотрудников местного подразделения AIG. В страховой компании эту информацию прокомментировать отказались.

Сам Гринберг оставил свой пост в AIG в 2005 г. , в момент расследования нарушений в финансовой отчетности компании. Для того чтобы закрыть это дело, AIG впоследствии пришлось заплатить $1, 64 млрд.

По мнению аналитиков, шаг Гринберга логичен - иностранные инвесторы в секторе недвижимости все чаще игнорируют страновые риски, такие как непрозрачная структура владения активами. В Россию приходит все больше зарубежных компаний, и им требуются качественные офисы. По словам одного из источников, знакомых с ситуацией, Гринберга "Устраивает" политическая ситуация в России. У самого инвестора комментарии получить не удалось.

У 81-летнего Гринберга богатый опыт работы на развивающихся рынках. Например, за время работы в AIG он успел наладить хорошие связи в Китае и создать плацдарм для экспансии страховщика на этом быстрорастущем рынке.

Специалисты по рынку недвижимости считают, что решение Гринберга логично. Этот рынок пока на подъеме, все сегменты, упомянутые инвестором, - и сектор жилья, и коммерческая недвижимость - перспективны, говорит Константин Деметриу, директор департамента по вопросам привлечения инвестиций по России и СНГ Jones Lang LaSalle: "Шаг Гринберга подтверждает, что существует повышенный интерес инвесторов [к российской недвижимости], которого не было в прошлом году". По мнению Ильи Шершнева, директора по развитию Swiss Realty Group, размер инвестиции вполне подходит для российского рынка, но вряд ли сможет серьезно повлиять на него. "Сотни миллионов долларов" , по его мнению, рынок легко переварит. "Этих объемов финансирования будет достаточно на два-пять проектов среднего размера, - говорит Шершнев. - Рекорда на российском рынке Starr Investments не поставит". По мнению Деметриу, этих средств достаточно для осуществления проектов на российском рынке, но успех зависит от позиции инвестора, он должен "сфокусироваться на одном определенном сегменте". Управляющий партнер Colliers International Сергей Гипш считает вполне оправданным наличие в портфеле проектов разного сегмента недвижимости, где есть менее рискованные для инвестиций офисы (ставка капитализации по которым сегодня составляет 8, 5-10 %) и более долгие по окупаемости отели (от семи лет). Но, по его словам, с элитным жильем у компании могут возникнуть сложности, так как для получения самых лакомых земельных участков необходим серьезный административный ресурс.

"Во всем мире деятельность страховщиков сопряжена с вложениями в недвижимость, - говорит Шершнев, - пенсионные фонды и страховщики - крупнейшие инвесторы в этом сегменте. Менеджеры этих компаний понимают природу рынка недвижимости".
Ведомости
К содержанию
Retail
Ну и не надо
Х5 Retail Group, в феврале объявившая о планах разместить в течение года рекордный по стоимости облигационный заем на общую сумму 25 млрд руб., отложила размещение на неопределенный срок. По официальной версии - из-за сложившейся на мировом финансовом рынке неблагоприятной конъюнктуры. По версии аналитиков, Х5 просто не нуждается сейчас в таком количестве денег. Другие российские ритейлеры своих планов по облигациям менять не собираются.

Х5 Retail Group владеет сетями "Пятерочка" (на 31 декабря 2006 г. - 451 универсам, еще 605 - у франчайзи в России, на Украине и в Казахстане) и "Перекресток" (на конец декабря 2006 г. - 168 магазинов в России и на Украине, еще 10 -у франчайзи). Крупнейший пакетХ5 (47, 8 %) -у совладельцев "Альфа-групп" Михаила Фридмана (21, 9 %), Германа Хана и Алексея Кузьмичева. Еще 6, 2 % делят менеджеры "Альфы" Лев Хасис (1, 8 %), Александр Косьяненко (3, 4 %) и Алексей Резникович (1 %). У основателей "Пятерочки" остается 21, 2 %: у Андрея Рогачева - 11, 14 %, у Александра Гирды - 9, 33 %, у Татьяны Франус - 0, 59 %, у Игоря Видяева - 0, 17 %. В свободном обращении на Лондонской фондовой бирже - 24, 8 % акций. Капитализация Х5 вчера составила $6, 4 млрд. Выручка в 2006 г. , по предварительным данным, - $3, 485 млрд, EBITDA - $360 млн.

О размещении облигационного займа на 25 млрд руб. Х5 Retail Group объявила в начале года. Планировалось, что в течение года компания выпустит три серии облигаций. Первый транш - 9 млрд руб. (примерно $340 млн) Х5 собиралась разместить уже в марте и направить на рефинансирование текущих долгов общей стоимостью около $300 млн. Два других транша предполагалось разместить в середине и конце года. Цель этих заимствований в компании не раскрывали. Погасить заем Х5 рассчитывала к 2014 г. Организаторами выпуска были выбраны Внешторгбанк, Raiffeisenbank Austria и ABN Amro Bank.

Однако успевшее наделать много шума размещение теперь под вопросом. Вчера Х5 официально сообщила, что откладывает размещение первого транша "до лучших времен" из-за неблагоприятной рыночной конъюнктуры. "Посредством выпуска облигаций мы планировали перевести часть нашей задолженности в рубли и продлить срок ее погашения. Однако нынешняя волатильность рынка, который продолжает восстанавливаться после глобальной коррекции, делает задуманную операцию непривлекательной в настоящий момент" , - прокомментировал финансовый директор Х5 Виталий Подольский. Директор по коммуникациям Х5 Геннадий Фролов добавил, что никаких других причин для пересмотра планов у компании нет. "Как только конъюнктура станет благоприятной, мы вернемся к этому вопросу" , - говорит Фролов.

Аналитиков долгового сектора заявление компании озадачило. "На рынке рублевых облигаций была временная слабость и небольшая коррекция, но сейчас ситуация вполне благоприятна, наблюдается хороший спрос на первичные размещения и качественных заемщиков. Бумаги Х5 пользовались бы хорошим спросом" , - утверждает аналитик "Тройки Диалог" Анна Матвеева. По ее мнению, Х5 пересмотрела свои планы потому, что улучшилась ситуация на внешнем рынке заимствований - немного снизились ставки по кредитам в зарубежных банках, поэтому операция их замены на рублевые облигации стала экономически нецелесообразной. Во время встречи с аналитиками представители Х5 сообщили, что готовы размещать облигации под максимально выгодную ставку, и предупредили, что могут перенести эти сроки. "Не вижу в этом ничего удивительного. Инвестпрограмма Х5 сейчас рефинансируется за счет тех денег, которые у компании уже есть" , - полагает аналитик FIM Securities Мария Давыдова.

Другие российские ритейлеры, запланировавшие облигационные займы в начале года - "Магнит и "Мосмарт" , заверили "Ведомости" , что не изменят своих планов по размещениям. "Недавно мы провели маркетинговую презентацию займа, и инвесторы положительно реагировали на наши облигации. Не вижу причин отказываться от размещения" , - говорит заместитель генерального директора сети "Мосмарт" Семен Слуцкий.
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Warehouses/Land
Девелоперов отправят на аукционы
Федеральная антимонопольная служба (ФАС) всерьез взялась за реформирование процедуры предоставления земельных участков для строительства. Вслед за изменениями процедуры предоставления земельных участков для жилой застройки, были проведены поправки в Градостроительный, Водный и Лесной кодексы, согласно которым распределение участков должно проходить исключительно на аукционах. В ближайшее время могут быть внесены изменения и в Земельный кодекс: на аукционы отправят девелоперов и строителей коммерческой недвижимости, а также промышленных объектов.
Как сообщил RealEstate.ru начальник Управления ФАС России по недвижимости, локальным монополиям и ЖКХ Михаил Евраев, его ведомство подготовило проект документа, который в скором времени будет согласован с Министерством экономического развития (МЭРТ), Министерством регионального развития, а также профильными комитетам Госдумы.

Как надеется ФАС, в весеннюю сессию 2007 года поправки будут внесены в нижнюю палату Парламента и рассмотрены в Госдуме. По словам Михаила Евраева, сейчас в сфере предоставления земельных участков под строительство коммерческой недвижимости сложилась довольно непрозрачная ситуация: участки предоставляются как на конкурсах, так и распределяются целевым образом, причем целевым образом распределяется большее количество участков.

"Такой способ предоставления участков крайне непрозрачен и, пока такая ситуация продолжает существовать, нельзя говорить о едином рынке строительства в России", - заявил М. Евраев. По его словам, уже введены поправки в Лесной и Водный кодексы по предоставлению земельных участков через аукционы, также постепенно решается ситуация с предоставлением земельных участков под жилищное строительство. Такая же процедура должна быть введена и по коммерческому строительству. 

Чиновник добавил, что отдельные нормы будут введены в сфере строительства промышленных объектов. "Мы планируем ввести там процедуры несколько иные, аналогичные индивидуальному жилищному строительству, где возможно и предоставление земельных участков конкретному инвестору, если не нашлось других инвесторов, желающих принять участие в конкурсе", - отметил он.

Участники рынка, опрошенные RealEstate.ru, положительно оценили действия ФАС. «На мой взгляд, данная инициатива является очень актуальной и необходимой для строительства и девелопмента различных видов коммерческой недвижимости - она позволит сделать рынок коммерческой недвижимости более цивилизованным, прозрачным и предсказуемым», - отметил директор департамента складской и индустриальной недвижимости Colliers International Максим Шакиров.
«Внесение указанных поправок в Земельный Кодекс значительно упростит работу ФАС по выявлению случаев недобросовестной конкуренции. Так, например, после введения в действие поправок, касающихся предоставления земельных участков под жилищное строительство только на аукционе, т.е. с 01 октября 2005 г. ФАС возбудила несколько дел по нарушению Закона о конкуренции в связи с предоставлением земельных участков под жилищное строительство без проведения аукционов», - добавила начальник юридического департамента LEON Building Евгения Ясенцева.

По ее словам в настоящее время ситуация с предоставлением земельных участков сложилась довольно тяжелая: во многих регионах РФ пока не проведены работы по планировке и застройке территорий, что исключает возможность приобретения прав на земельные участки без предварительного согласования места размещения объектов. Кроме того, из-за отсутствия генеральных планов, зонирования территорий иной раз неясно к какой территориальной зоне относится тот или иной участок и возможно ли проведения на нем строительства. Органы местного самоуправления, как правило, информируют лишь о не слишком привлекательных участках, выставляемых на торги. 

«Это, вероятно, связано с тем, что не проводятся работы по формированию земельных участков, а также с тем, что наиболее привлекательные земельные участки могут пройти процедуру согласования места размещения объекта, где уже непосредственно заявитель проведет все необходимые межевые и изыскательские работы. Поэтому на практике предоставление земельных участков на торгах – редкость» - резюмировала она.

Также эксперты отметили, что часты случаи, когда лица, не имеющие средств для строительства каких-либо объектов на земельных участках, но имеющие контакты в местных администрациях, обращаются в исполнительные органы местного самоуправления с заявлением о выборе участка для предварительного согласования места размещения объекта. В итоге такие лица получают решение о предварительном согласовании места размещения объекта, которое действует в течение трех лет, и вместо того, чтобы осваивать земельный участок, ищут, кому бы его продать, т.к. собственных средств на его освоение нет.  Однако и в распределении земельных участков через аукционы могут быть недостатки. 

«Система аукционов при распределении земельных участков может быть эффективной лишь только в том случае, если будут четко прописаны все правила и процедуры, если любой девелопер или инвестор будет четко знать, какой пакет документов ему необходимо представить и в какие сроки ему должны будут дать ответ; при этом, если ответ будет отрицательным, то с четкой мотивацией причин отказа», - предупредил Максим Шакиров.

По мнению руководителя отдела продаж Межрегиональной девелоперской компании Алексея Остробородова, получение земли – лишь небольшая часть строительного процесса. Гораздо больше времени и сил у девелопера уходит на решение вопросов с муниципалитетами и контролирующими органами. 

С ним согласна и Е.Ясенцева из Leon Building: «Ситуация с выделением земельных участков требует изменений, причем, на наш взгляд, ни сколько на законодательном уровне, сколько на уровне контроля за деятельностью, как муниципальных властей, так и тех лиц, которым предоставляются земельные участки под коммерческое строительство».
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«Система» перестроит «Интурист» в Сочи
ОАО «Система-Галс» («дочка» АФК «Система») приобрело пакет акций сочинского пансионата «Камелия», расположенного на одном земельном участке с полуразрушенной гостиницей «Интурист». Девелопер планирует построить на этой территории комплекс с отелем и апартаментами. По словам источника, знакомого с планами компании, в проект планируется вложить порядка 150 млн долл. Эксперты считают, что наилучшим вариантом будет снести оба здания, а для управления новыми пригласить международного оператора. 
ОАО «Система-Галс» основано в 1994 году, специализируется на девелопменте коммерческой и жилой недвижимости. 69,4% акций компании принадлежит АФК «Система», 18% находится в свободном обращении. Выручка в первом полугодии 2006 года составила 106,6 млн долл. В ходе IPO в ноябре 2006 года компания привлекла 432 млн долл. На начало года стоимость активов компании оценивалась более чем в 2 млрд долл. 
По сообщению «Системы-Галс», компания приобрела 67,58% акций ОАО «Пансионат с лечением «Камелия», которому на правах долгосрочной аренды (на 49 лет) принадлежит участок площадью 6,3 га в Хостинском р-не Сочи. Согласно данным из открытых источников, по состоянию на июль прошлого года контрольный пакет акций пансионата принад​лежал ТУ Минимущества РФ по городу Сочи. Очевидно, с тех пор в структуре акционерного капитала произошли изменения: по данным источника, близкого к сделке, все 68% акций были приобретены у частных компаний. Интересно, что 5% акций, по данным на середину 2006 года, принадлежали ВАО «Интурист». Тот же источник сообщил, что сейчас все акции «Камелии», принадлежавшие ранее компаниям, аффилированным с АФК, консолидированы в «Системе-Галс». 
На полученном участке находятся корпуса гостиниц «Камелия» и «Интурист», которые не функционируют уже несколько лет. Как рассказали в «Системе-Галс», на месте зданий появится многофункциональный комплекс общей площадью 60,6 тыс. кв. м, включающий отели уровня 4—5 звезд на 250—300 номеров (21 тыс. кв. м) и элитный апарт-комплекс клубного типа (120 апартаментов плюс 3 коттеджа, всего 32 тыс. кв. м). На территории расположится спортивно-оздоровительный центр с кортами, плавательным бассейном, spa, солярием, блоком саун, спортивным залом, фитнес-баром. В компании сообщили, что переговоры об управлении объектами ведутся с «Интуристом» и международными операторами. В сочинском управлении по курортному делу говорят, что здание «Интуриста» уже разбирается. 
Как объяснил РБК daily вице-президент «Системы-Галс» Игорь Кащеев, участие в проекте «соответствует стратегии компании, включающей региональную экспансию». Начальник департамента маркетинга проектов компании Елена Енарьева добавляет, что «по сравнению с московским рынком, на котором наблюдается замедление темпов роста цен, цены на курортную недвижимость в Сочи продолжают стабильно расти». Источник, знакомый с планами компании, утверждает, что компания собирается вложить порядка 150 млн долл. в проект. 
По мнению директора по маркетингу Heliopark Group Сергея Тарасова, «комплекс интересен и с точки зрения инфраструктуры, и с точки зрения номерного фонда, особенно в условиях активизации внутреннего туризма». Аналитики считают, что девелопер выбрал правильный формат. «Апартаменты востребованы в Сочи и позволят гостиничному проекту быстрее окупиться», — поясняет заместитель директора департамента оценки и консалтинга Colliers International Марина Смирнова. Вице-президент Федерации рестораторов и отельеров Вадим Прасов отмечает, что наиболее эффективным для девелопера будет снести оба здания и построить все заново, а для управ​ления отелем пригласить между​народного оператора. 
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