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«Миракс Плаза» встала в «Газпромстрой»
Как стало известно „Ъ" , "Газпромстрой" побил предыдущий рекорд на рынке офисной недвижимости: компания приобрела у Mirax Group почти 102 тыс. кв. м площадей в строящемся на Кутузовском проспекте в Москве комплексе "Миракс Плаза".
В Химках построят «Сити»
Компания Platzdarm Development начала крупный девелоперский проект в Подмосковье. В строительство многофункционального комплекса в Химках будет вложено $500 млн.
Retail
Полонский устремился вниз
Известная своими высотными проектами Mirax Group собирается строить под землей. Таким образом, компания следует направлению, заданному московским правительством, которое заявило недавно о необходимости комплексного освоения подземных пространств столицы.
Hotel
«Балчуг» достанется Kempinski
Как стало известно РБК daily, компания Kempinski Hotels успела заплатить за принадлежащий Москве пакет акций гостиницы «Балчуг», который чиновники грозились выставить на аукцион. Деньги поступили на счет Москвы в последний возможный день — 28 марта.
Regions
Санкт-Петербург. Новые правила стройки
Один из фондов банка Morgan Stanley приобрел 25% акций петербургского девелоперского холдинга RBI. Приобретение недооцененного петербургского девелопера может стать хорошим стартом для экспансии на региональные рынки, полагают эксперты.
Offices/General
«Миракс Плаза» встала в «Газпромстрой»

Как стало известно „Ъ" , "Газпромстрой" побил предыдущий рекорд на рынке офисной недвижимости: компания приобрела у Mirax Group почти 102 тыс. кв. м площадей в строящемся на Кутузовском проспекте в Москве комплексе "Миракс Плаза". Сумма сделки составила около $650 млн. До этого крупнейшей сделкой с офисами в России считалась покупка Внешторгбанком 63 тыс. кв. м в башне "Федерация" у той же Mirax Group в 2005 году. Но если ВТБ 1 кв. м недвижимости обошелся всего в $4 тыс. , то "Газпром-строю" уже в $6, 5-7 тыс. , подсчитали эксперты.

О покупке почти 102 тыс. кв. м в строящемся на пересечении Кутузовского проспекта и улицы Кульнева комплексе "Миракс Плаза" „Ъ" рассказал источник в компании "Газпромстрой". "Мы приобрели 71 тыс. кв. м офисных площадей и 1, 5 тыс. машиномест-всего около 102 тыс. кв. м" , - уточнил собеседник „Ъ". Сумма сделки, по его данным, составила около $650 млн, или $6, 5-7 тыс. за 1 кв. м. "Купленные площади в дальнейшем будут перепроданы или сданы в аренду компаниям, специализирующимся в промышленном строительстве и нефтегазовом секторе" , - рассказал источник в "Газпромстрое". Президент Mirax Group Сергей Полонский информацию о сделке подтвердил, однако комментировать ее подробности отказался. 

Неделю назад компании уже подписали соглашение, согласно которому "Газпромстрой" стал собственником 31 тыс. кв. м в "Миракс Плаза" (см. „Ъ" от 20. 03). Сумма сделки тогда составила около $200 млн. Таким образом, за $850-900 млн "Газпромстрой" консолидировал 133 тыс. кв. м. Общая площадь "Миракс Плаза" - 368 тыс. кв. м (наземная часть-250 тыс. кв. м). Строительство комплекса началось в декабре прошлого года, а ввод в эксплуатацию намечен на 2012 год.

"Себестоимость 1 кв. м для Mirax не превышает $2, 5 тыс. , - рассуждает один из топ-менеджеров крупной строительной компании. - Затраты на весь объект составляют до $920 млн - получается, что две сделки с “Газпромстроем” позволяют отбить проект на 90 %".

Участники рынка называют покупку "Газпромстроя" крупнейшей в истории офисного рынка. Вторую по величине сделку заключил в 2005 году Внешторгбанк - за 63 тыс. кв. м в башне "Федерация" он заплатил Mirax Group $250 млн, что соответствует примерно $4 тыс. за 1 кв. м. Третье место принадлежит компании "Промышленные инвестиции" , которая приобрела в начале 2006 года 40 тыс. кв. м в бизнес-центре класса В "Новосущевский" за $55 млн, то есть по $1, 4 тыс. за 1 кв. м. По оценке ведущего эксперта по коммерческой недвижимости Penny Lane Realty Максима Жуликова, "Газпромстрой" явно переплатил: стоимость офисных площадей класса А в районе, где строится "Миракс Плаза" , может составлять $5, 5-6 тыс. за 1 кв. м, а ставки аренды - $850-1200 без НДС и затрат на эксплуатацию. По его прогнозу, к моменту сдачи комплекса в эксплуатацию арендные ставки вырастут приблизительно на 20 %. Впрочем, коммерческий директор "Капитал груп" Алексей Белоусов напоминает, что только за последний год арендные ставки в районе ММДЦ "Москва-Сити" выросли в среднем почти на50 %, с $600 до $1000 за 1 кв. м.

Коммерсантъ
К содержанию
В Химках построят «Сити»

Компания Platzdarm Development начала крупный девелоперский проект в Подмосковье. В строительство многофункционального комплекса в Химках будет вложено $500 млн.

Platzdarm Development - девелоперская компания, основанная в начале 2006г. бывшим гендиректором "Декры" Тиграном Алексаняном. Он владеет контрольным пакетом компании. Одним из акционеров также считается владелец издательского дома Building Петр Шура. Портфель перспективных проектов, по данным компании, составляет около 1,5 млн кв. м.

Деловой район "Химки-Сити", как его называет девелопер, будет построен в Бутаковской пойме, на пересечении Ленинградского шоссе и МКАД. Как рассказал "Ведомостям" гендиректор Platzdarm Development Тигран Алексанян, проект разрабатывался под участок площадью 17 га, сейчас под управлением девелопера находится около 12 га земли (участок взят в долгосрочную аренду у ЗАО "Футбольный клуб "Химки"). С владельцами оставшихся 5 га переговоры ведутся, но назвать их Алексанян отказался. Постановление администрации Химкинского района, разрешающее компании проектировать комплекс, вышло в конце прошлого года.

"Как показывает практика, на периферию стремятся перевести свои крупные офисы многие корпорации, что объясняется высокими арендными ставками в центре города. Мы выбрали такой участок, где может быть максимально сосредоточена деловая активность - ленинградское направление связывает две российские столицы, а также Москву и "Шереметьево", - рассказал Алексанян. Основная концепция нового комплекса - "город в городе". Алексанян надеется, что "Химки-Сити" станут своеобразными западными воротами столицы.

Общая площадь комплекса составит более 350 000 кв. м, из них порядка 120 000 кв. м - подземная часть. По словам Алексаняна, большая часть будет отдана под офисы. "Химки-Сити" также будет сочетать торговые и гостиничные площади (трехзвездочная гостиница на 250 номеров) и апартаменты. Кроме того, предполагаются рекреационные зоны и яхт-клуб, доступные для жителей района.

Объем инвестиций составит более $500 млн. Тигран Алексанян говорит, что проект будет финансироваться на собственные и привлеченные средства компании. По производственному плану, который разрабатывает СК Strabag, подготовительные работы должны начаться в сентябре 2007 г., а завершится весь проект через четыре года.

"Химки-Сити" будет возведен недалеко от кластера крупных торговых комплексов, в числе которых "Гранд", жилой район "Юбилейный", застраиваемый группой "ПИК", рассказывает старший вице-президент Knight Frank Андрей Закревский, консультирующий проект. Гендиректор компании "ПИК-Регион" Сергей Канаев указывает, что в ближайшем Подмосковье не так много самостоятельно сформировавшихся зон деловой активности, и считает, что у "Химки-Сити" есть все шансы стать успешным проектом. Район, примыкающий к МКАД, пользуется большой популярностью у девелоперов, говорит Закревский. Так, рядом Michaniki Russia строит высотный офисно-гостиничный комплекс площадью более 150 000 кв. м, построен деловой центр "Кантри-Парк".

Ведомости
К содержанию
Retail
Полонский устремился вниз

Известная своими высотными проектами Mirax Group собирается строить под землей. Таким образом, компания следует направлению, заданному московским правительством, которое заявило недавно о необходимости комплексного освоения подземных пространств столицы. Торгово-развлекательный центр "Смоленка" площадью 32 тыс. кв. м будет полностью расположен под землей и соединен подземными переходами со станцией метро "Смоленская". Инвестиции оцениваются в 80-100 млн. долл. Участники рынка называют проект беспрецедентно дорогим по стоимости квадратного метра.

Корпорация Mirax Group образована в 1994 году (ранее называлась "Строймонтаж"), По собственным данным компании, в 2006 году доходы увеличились до 845 млн. долл. с 275 млн. долл. в 2005 году. Прогноз на 2007 год - 1, 087 млрд. долл. Оценочная стоимость бизнеса корпорации на сегодняшний день составляет порядка 4 млрд. долл. Основатели компании - Сергей Полонский и Артур Кириленко.

Как рассказал РБК daily член совета директоров Mirax Group Максим Темников, ТРЦ с рабочим названием "Смоленка" будет трехуровневым и в качестве наземной части будет иметь только большой фонтан. Из общей площади комплекса (32 тыс. кв. м) полезная площадь - торговые залы, пункты питания, развлечений и т.п. - составит 14, 3 тыс. кв. м, автостоянка на 300 машиномест - 10, 5 тыс. кв. м. Также в планах компании строительство подземных переходов под Смоленской улицей и выхода со станции "Смоленская" Арбатско-Покровской линии метро.

Сейчас документация по проекту "Смоленки" находится на рассмотрении регламентной комиссии по предпроектному согласованию, далее последует стадия проектирования, а в сентябре этого года начнется строительство. Параллельно с разработкой проектной документации в июне-июле планируется освободить площадку от городских инженерных сетей. Именно в это время будут обнародованы детали проекта - какими конкретно будут торговая и развлекательная составляющие.

По оценке девелопера, затраты на строительство предполагаются в объеме 80-100 млн. долл. - порядка 4 тыс. долл. за 1 кв. м торговых площадей и 2 тыс. долл. за 1 кв. м паркингов. Однако эта цифра будет скорректирована после прохождения экспертизы. Г-н Темников пояснил, что этот проект - "первый пробный шаг компании в освоении подземного пространства, и, если он будет успешным, компания и дальше будет браться за подобные проекты". Он отметил, что аналогичный проект на земле обошелся бы как минимум в полтора раза дешевле.

Аналитики и участники рынка отмечают, что, действительно, девелопер взялся за очень дорогой проект. "Стоимость одного квадратного метра в ТРЦ в 4 тыс. долл. пока не обходилась ни одному девелоперу", - подчеркивает директор по маркетингу и связям с общественностью компании Forum Properties Валех Рзаев. Он добавляет, что расположение объекта очень удачно и, если девелопер захочет продать его, не дожидаясь, пока проект окупится (около шести лет), какой-нибудь западный фонд охотно его купит.

Однако глава подразделения финансовых рынков и инвестиций компании Jones Lang LaSalle Константин Деметриу считает, что ТРЦ под землей в принципе невыгодно строить. "Дешевле будет возвести несколько лишних этажей, а не уходить под землю. Строительство одного этажа под землей сопоставимо по стоимости с двумя на поверхности", - рассуждает он. Ведущий эксперт-аналитик компании Paul's Yard Владимир Кудрявцев отмечает, что "дорогие подземные проекты в настоящее время будут оправданны лишь при условии их направленности на совершенствование транспортной инфраструктуры города - дорог, метро, развязок, вокзалов". В связи с этим в Mirax Group уточнили, что проект ТРЦ привязан к строительству подземно-наземного транспортного узла, в которое правительство Москвы будет инвестировать собственные деньги.

РБК daily
К содержанию
Hotel
«Балчуг» достанется Kempinski
Как стало известно РБК daily, компания Kempinski Hotels успела заплатить за принадлежащий Москве пакет акций гостиницы «Балчуг», который чиновники грозились выставить на аукцион. Деньги поступили на счет Москвы в последний возможный день — 28 марта. После завершения оформления документов гостиничному оператору будет принадлежать 84,5% акций «Балчуга». По словам экспертов, это прецедент для столичного гостиничного рынка. 
Отель «Балчуг Кемпински Москва» открылся в октябре 1992 года. Площадь гостиницы — 23 тыс. кв. м, номерной фонд — 232. Основным владельцем отеля был город (69% акций). Остальные акции в равных долях (по 15,5%) принадлежали Kempinski Hotels и ООО «ГЦБ Хотель Балчуг Джойнт Венче Бетайлигунгсгезельшафт м.б.Х», «дочке» австрийского банка GiroCredit Bank AG der SparKassen. 
Москва объявила о решении продать свою долю в «Балчуге» еще летом 2005 года. Тогда о своей готовности купить акции заявили оба миноритарных акционера. В августе 2006 года Москва направила миноритариям, имеющим преимущественное право приобретения, уведомления о продаже городской доли «Балчуга». Однако цена, которую назначила за свой пакет мэрия, — порядка 110 млн долл. — показалась им завышенной. Действительно, компания Deloitte & Touche оценила весь отель в 77 млн долл. Тем не менее в декабре 2006 года Kempinski Hotels все же дала согласие на покупку. Однако в конце февраля руководитель департамента имущества города Москвы Владимир Силкин заявил, что покупатель так и не перечислил деньги, поэтому город намерен выставить свой пакет акций «Балчуга» на аукцион. 
Вчера в департаменте имущества Москвы РБК daily сообщили, что «деньги только что отразились на счетах города, таким образом, Kempinski Hotels выполнила обязательство по оплате». Заместитель генерального директора ООО «Балчуг» Александр Бобылев отметил, что «деньги в полном объеме — 2,894 млрд руб. — были перечислены на счета города в понедельник, на данный момент идет оформление документов». Какие средства были задействованы на покупку городского пакета акций, г-н Бобылев не уточнил. 
Участники рынка полагают, что это мог быть кредит одного из западных банков, например GiroCredit Bank, с которым Kempinski Hotels уже сотрудничала в рамках реконструкции гостиницы. По словам г-на Бобылева, компания запланировала серьезную реконст​рук​цию отеля, в которую планируется вложить до 30 млн евро. «Сейчас над проектами номеров работают архитекторы и дизайнеры», — отметил он. 
Руководитель отдела консультационных услуг по недвижимости компании Ernst & Young Ольга Архангельская отмечает, что именно сейчас, когда Kempinski Hotels стала основным владельцем, ей целесообразно рассмотреть возможность серьезных вложений в реконструкцию с целью лучшего позиционирования отеля на рынке. «Получается, что в рекон​струкцию одного квадратного метра будет вложено порядка 1,7 тыс. долл. Это позволит сделать в гостинице самый изысканный ремонт», — рассуждает гендиректор «Азимут Сеть Отелей» Сергей Лысенков. 
По данным участников рынка, Kem​pinski Hotels рассматривает возможность не просто ремонта, а перепозиционирования «Балчуга»: не исключено, что он превратится в конференц-отель или в нем появятся апартаменты. Замдиректора департамента оценки и консалтинга Colliers International Марина Смирнова отмечает, что управляющие компании редко приобретают объекты в соб​ственность, в Москве такую покупку можно назвать прецедентом. 

РБК daily
К содержанию
Regions
Санкт-Петербург. Новые правила стройки

Один из фондов банка Morgan Stanley приобрел 25% акций петербургского девелоперского холдинга RBI. Приобретение недооцененного петербургского девелопера может стать хорошим стартом для экспансии на региональные рынки, полагают эксперты.

Morgan Stanley специализируется на инвестициях, кредитовании и банковском обслуживании. Управляет активами в сфере недвижимости стоимостью $72,8 млрд. В России компания работает с 1994 г. Недвижимостью занимается фонд Special Situations Fund III, входящий в Morgan Stanley Real Estate (см. врез).

Девелоперская компания RBI основана в 1993 г. Построила 39 домов общей площадью около 530 000 кв. м, в стадии проектирования и строительства находится около 418 000 кв. м. Оборот в 2005 г. составил около $100 млн. Основной владелец - гендиректор Эдуард Тиктинский.

О том, что входящий в Morgan Stanley фонд Special Situations Fund III приобрел 24,99% холдинга RBI, сообщили на вчерашней пресс-конференции исполнительный директор Morgan Stanley Эммануэль Блоуин и гендиректор RBI Эдуард Тиктинский. Тиктинский уточнил, что инвестор выкупил допэмиссию холдинга. Сумму сделки, а также объем средств, которые планируется вложить в российскую недвижимость, стороны не раскрывают.

По оценке управляющего партнера "Агентства развития и исследований в недвижимости" Игоря Горского, стоимость пакета могла составить около $50 млн. "Вероятнее всего, компания займется реализацией проектов на видовых набережных в центре города, которые наиболее перспективны с точки зрения создания добавленной стоимости. С деньгами Morgan Stanley они смогут себе это позволить", - полагает Горский. Тиктинский добавил, что появление нового акционера позволит компании перейти от точечной застройки к комплексному освоению крупных территорий, в том числе с выводом промышленных предприятий из центра города. Кроме того, не менее 50% проектов компания планирует реализовывать за пределами Петербурга.

Сейчас RBI выбирает участки в 15 крупнейших российских городах, в том числе и в Москве. Результатом такого расширения должно стать увеличение стоимости компании RBI в течение пяти лет до $2 млрд. Оценить стоимость компании в ее нынешнем состоянии Тиктинский отказался.

Консультант Cushman & Wakefleld Stiles & Riabokobylko Евгений Попов говорит, что инвестиции в региональные рынки недвижимости могут приносить 22-25% и более годовых. "Кроме того, очевидно, что Morgan Stanley заработает на росте капитализации компании, в которой приобрела долю", - полагает Попов. "Это новый подход к проектам - никакой теневой экономики, оплаты подрядов квартирами, использования дешевой и неквалифицированной рабочей силы", - рассуждает директор петербургского офиса компании Colliers International Борис Юшенков. Таким образом, компания может продемонстрировать рынку новые правила игры, что, в свою очередь, вдохновит другие западные инвестиционные компании. "До сих пор рынок получал мало таких сигналов. Скорее даже напротив, как, например, уход Skanska из России", - говорит Юшенков.
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