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Offices/General
Deutsche Bank начал стройку в России 
вместе со Strabag
Как стало известно „Ъ" , Deutsche Bank и австрийская строительная компания Strabag создали совместное предприятие DB Development для работы на рынке недвижимости России и СНГ.
Zones plan may aid historical center
Moscow city officials are looking to divide the city center into separate busi​ness and historical districts in an attempt to stimulate further development and at​tract more tourists, a spokesman for the city administration said Wednesday.
Retail
«Макромир» торговых центров
Основатель сетей "Пятерочка" и "Карусель" Андрей Рогачев является совладельцем двух девелоперских компаний - "Макромир" и ЛЭК, контролирующих соответственно около 3% рынка торговой недвижимости Санкт-Петербурга и почти 13% местного рынка жилых новостроек. Этот факт бизнесмен впервые официально подтвердил накануне вексельного займа "Макромира".
Regions
«Марта» отвоевала часть «Планеты»
Холдинг "Марта" вчера признал покупку в Калуге пяти магазинов "Планета" общей площадью 5 тыс. кв. м, которые сейчас меняют вывеску на "Гроссмарт" и "Домарт". Сумма сделки составила около $10 млн.
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Deutsche Bank начал стройку в России 
вместе со Strabag
Как стало известно „Ъ" , Deutsche Bank и австрийская строительная компания Strabag создали совместное предприятие DB Development для работы на рынке недвижимости России и СНГ. Это первый случай, когда западный застройщик будет являться не только подрядчиком, но и соинвестором российских проектов. Правда, для первого проекта - комплекса Four Seasons на "Золотом острове" - Deutsche Bank предоставит DB Development кредит на $350 млн. Но у Strabag будет шанс потратить собственные деньги: в портфеле СП на ближайшие два-три года уже более 1 млн кв. м жилой и коммерческой недвижимости.

О том, что в конце прошлой недели Deutsche Bank и Strabag подписали соглашение о создании СП - DB Development, „Ъ" рассказали директор департамента недвижимости Deutsche Bank Виктор Макшанцев и гендиректор российского Strabag Александр Ортенберг. Точные доли в СП партнеры не раскрывают, но заявляют, что Deutsche Bank и Strabag будут равноправными партнерами. Из пяти членов совета директоров СП у Strabag и Deutsche Bank по двое представителей - соответственно Александр Ортенберг и Герхард Гритцнер, а также Юрий Соловьев и Виктор Макшанцев.

Пятый член совета-московский девелопер Дмитрий Гаркуша, занявший должность гендиректора DB Development. Ранее он занимал посты гендиректора компании "Даев Плаза" , контролируемой депутатом Госдумы от ЛДПР Ашотом Егиазаряном, и консультанта "Лигастройпроекта" , которому принадлежит ТЦ "Европарк". "Две недели назад я уволился из компаний и фондов, где работал ранее, за исключением ОАО "Декмос" , девелопера реконструкции гостиницы „Москва" (Strаbаg-генподрядчик проекта, a Deutsche Bank - кредитор. - „Ъ")" , - рассказал „Ъ" господин Гаркуша.

DB Development не планирует самостоятельно приобретать участки и инициировать девелоперские проекты, но зато планирует оказывать полный спектр услуг - от подбора участка до управления построенным объектом. Иначе говоря, СП будет заниматься фидевелопментом. Финансовая поддержка проектов будет включать как кредитование строительства, так и инвестирование собственных средств Deutsche Bank и Strabag, уточнил господин Макшанцев. Гендиректор Strabag Александр Ортенберг говорит, что СП будет первым примером, когда западный застройщик станет соинвестором девелоперских проектов в России.

Первым проектом DB Development станет участие в строительстве комплекса Four Seasons (девелопер - группа "Декра". - „Ъ") площадью 80 тыс. кв. м на участке 3 га на Софийской набережной. "Генподрядчиком будет Strabag, a Deutsche Bank сейчас завершает оформление кредита в размере $350 млн" , - рассказал господин Макшанцев. По его словам, общий объем портфеля проектов СП на ближайшие два-три года уже превышает 1 млн кв. м жилой и коммерческой недвижимости в Москве, Санкт-Петербурге и других миллионниках. В планах -выход на рынки стран СНГ, в частности Украины и Казахстана. Сейчас Deutsche Bank рассматривает проекты общей стоимостью $3-4 млрд, из которых примерно половина войдет в портфель DB Development. Господин Макшанцев уточнил, что кредитная линия в $600 млн, выданная Deutsche Bank на реконструкцию гостиницы "Москва" , - собственный проект банка, не имеющий отношения к СП со Strabag.

Strаbаg-одна из крупнейших строительных компаний Европы с оборотом более $ 10 млрд и представительствами более чем в 30 странах мира. Оборот российского подразделения в 2006 году- $300 млн. Представительства открыты в Москве, Петербурге, Сочи, Екатеринбурге, Уфе, Риге, Киеве. Крупнейшие проекты-гостиница "Москва" и Северная башня в ММДЦ "Москва-Сити".

По словам коммерческого директора "Капитал Труп" Алексея Белоусова, независимому от банка девелоперу договориться о кредите сложнее, чем тому, кто создает СП с кредитной организацией. Правда, фи-девелопер работает на вознаграждении от основного девелопера проекта, которое обычно не превышает 15-20 % от дохода всего проекта, добавляет управляющий директор девелоперской компании Panorama Estate Артем Цогоев. Он отмечает, что западные банки к российским девелоперам сегодня относятся осторожно, но охотно кредитуют западные подрядные организации, работающие в России. "Процентная ставка за рубежом почти вдвое ниже, чем в России, - 6-7 % против 12 %. Поэтому российские инвесторы заинтересованы в привлечении подрядчика, который строит и самостоятельно привлекает деньги" , -объясняет господин Цогоев.
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Zones plan may aid historical center
Moscow city officials are looking to divide the city center into separate busi​ness and historical districts in an attempt to stimulate further development and at​tract more tourists, a spokesman for the city administration said Wednesday. Under proposals outlined by Deputy Mayor Iosif Ordzhonikidze on Wednes​day, business developments would in the future be excluded from the city's histor​ical center and focused on the area sur​rounding the Moskva-City development.
"We will leave the historical center for the tourists and the business area will be concentrated on the area known as Moskva-City," said Alexander Konygin, a spokesman for Ordzhonikidze on Fri​day. "By the historical center we mean the area inside the Garden Ring." The plan would be modeled on other European capitals, like London and Paris, where recent developments such as Canary Wharf and La Defence have tended to concentrate business construc​tion away from areas of historical inter​est, Konygin said.
Andrei Postnikov, head of tenant representation at Jones Lang LaSalle. welcomed the proposals as a smart way to develop key sites outside the center and take some strain off Moscow's over​burdened transport infrastructure. The measures would divert traffic away from the city center and alleviate Moscow's serious congestion problems, Postnikov said. "The road system doesn't work prop​erly anyway, so if you don't have more and more people traveling into the cen​ter, then that is positive," he said. Another reason justifying the cre​ation of the business center was that many areas outside the center are ripe for development, Postnikov said. "There is considerable room for ex​pansion, especially beyond the Third Ring Road, so it could be a huge busi​ness district," he said. "There are huge areas around the city currently occupied by industrial zones that could be very good for real es​tate development," he said.
Construction of a development simi​lar to Moskva-City will begin on the location previously intended as the venue for the Olympic Village planned during the ill-fated bid for the 2012 Olympic Games, Konygin said. "When Moskva-City is completed in 2009, construction will have begun at the other site beyond the Third Ring Road," Konygin said. "There will be a business area there that will be even bigger than Moskva-City, and these two areas will become Moscow's primary business areas," he said, adding that the site could be named White City.
Another consequence of restrictions on business developments in the city center will be the inflation of prices of existing office buildings in the city's his​torical center, Postnikov said. "There will always be businesses that feel it is important to be in the center, close to the Kremlin, and those busi​nesses will be willing to pay a premium to be there," he said. 

As well as stimulating business devel​opments in Moscow, the proposals would also help safeguard many histori​cal landmarks and buildings in the city center from further development, Konygin said.
A development blitz to modernize Moscow over the past decade has led to the destruction of swathes of historical buildings around the city center and caused outrage among many local in​habitants. The plans would include pro​visions to clean up the historical center and city's landmarks for tourists and would encourage the construction of much-needed hotels in the historical center, Konygin said. But the new districts will not be rigidly enforced and no new legislation will be introduced to back up the pro​posals, Konygin said. "It won't be a real territorial division. There won't be any checkpoints or visas or barbed wire," he joked.
The Moscow Times
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«Макромир» торговых центров

Основатель сетей "Пятерочка" и "Карусель" Андрей Рогачев является совладельцем двух девелоперских компаний - "Макромир" и ЛЭК, контролирующих соответственно около 3% рынка торговой недвижимости Санкт-Петербурга и почти 13% местного рынка жилых новостроек. Этот факт бизнесмен впервые официально подтвердил накануне вексельного займа "Макромира". До 2009 года вместе со своим партнером Павлом Андреевым господин Рогачев вложит в строительство торгцентров в девяти городах РФ примерно $750 млн. Причем частично средства могут быть привлечены за счет продажи акций "Макромира" на биржах Лондона и Москвы.

Компании "Макромир" и ЛЭК на рынке всегда считались аффилированными с Андреем Рогачевым. Сам бизнесмен, традиционно избегающий публичности, никогда официально не подтверждал своего участия в этом бизнесе. Но в материалах инвесткомпании "Ист Капитал", организующей вексельный займ "Макромира", говорится, что Андрей Рогачев и петербургский предприниматель Павел Андреев входят в наблюдательный совет девелоперской компании. Источник, близкий к "Ист Капитал", уточнил, что и принадлежит "Макромир" на двоих господам Рогачеву и Андрееву.

Андрей Рогачев подтвердил "Ъ", что ЛЭК вместе с господином Андреевым они основали еще в 1989 году, а "Макромир" был создан чуть позже, в октябре 2001 года. Свои доли в обоих предприятиях господин Рогачев предпочел не раскрывать. А Павел Андреев наотрез отказался комментировать свое партнерство с основателем "Пятерочки".

После продажи контрольного пакета "Пятерочки" "Альфа-групп" в мае 2006 года Андрей Рогачев сохранил за собой 11,14% компании Х5 Retail Group (владеет сетями "Пятерочка" и "Перекресток"). Капитализация Х5 на LSE в пятницу около $6 млрд. Кроме того, вместе с предпринимателем Александром Гирдой бизнесмен основал в 2004 году сеть гипермаркетов "Карусель". Сейчас она объединяет 19 гипермаркетов, а ее выручка в 2006 году составила около $360,6 млн. И ЛЭК, и "Макромир" являются заметными игроками на петербургском рынке недвижимости, каждый в своем сегменте. ЛЭК специализируется на строительстве жилья - по экспертным оценкам, на компанию приходится до 15% возводимого в городе жилья. В пресс-службе ЛЭК "Ъ" рассказали, что в этом году компания закончит строительство жилого квартала "Магнолия парк" в районе Лианозово в Москве и жилого дома в центре Сочи. Планируется выход на рынок недвижимости Киева. Всего в настоящее время ЛЭК возводит 11 кварталов общей площадью квартир около 1,5 млн кв. м и несколько десятков отдельно стоящих домов. В стадии проектирования девять жилых комплексов на территории около 100 га.

"Макромир" строит торговоразвлекательные комплексы и сам управляет ими. Компания уже ввела в эксплуатацию ТЦ "Французский бульвар" (общая площадь - 16 400 кв. м) и ТРК с аквапарком "Родео Драйв" (47 450 кв. м) в Санкт-Петербурге. По оценке Jones Lang Lassale, рыночная стоимость этих объектов - $163,4 млн. На стадии строительства в Санкт-Петербурге находятся объекты общей площадью 490,2 тыс. кв. м. Долю "Макромира" на питерском рынке торговой недвижимости Colliers International оценила в 2-3%.

В материалах "Ист Капитал" говорится, что собственный капитал "Макромира" к 2009 году должен составить $580 590 млн. К этому моменту компания рассчитывает выйти за пределы Санкт-Петербурга, построив торгцентры в Ростове, Самаре, Перми, Уфе, Казани, Челябинске, Иркутске, Новосибирске. На покупку участков в этих городах планируется выделить $100 млн. Общий объем инвестиций к 2009 году составит порядка $750 млн - 30% этой суммы владельцы компании вложат из собственных средств. Андрей Рогачев не исключает, что часть средств "Макромир" получит, продав свои акции (пока компания зарегистрирована в форме ООО. - "Ъ") на Лондонской фондовой бирже, а также на российских биржевых площадках.

"Недвижимость - один из самых надежных активов, а еще 10-15 лет будет чувствоваться нехватка качественных площадей", - объясняет интерес к рынку основатель "Копейки" Александр Самонов. После продажи своей доли в "Копейке" "Уралсибу" бизнесмен также намерен сосредоточиться на строительстве торгцентров. В торговую и жилую недвижимость уже инвестируют или намерены это делать гендиректор Х5 Лев Хасис, совладелец "Седьмого континента" Александр Занадворов, основатель "Старика Хоттабыча" Игорь Сосин и многие другие ритейлеры.
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«Марта» отвоевала часть «Планеты»

Холдинг "Марта" вчера признал покупку в Калуге пяти магазинов "Планета" общей площадью 5 тыс. кв. м, которые сейчас меняют вывеску на "Гроссмарт" и "Домарт". Сумма сделки составила около $10 млн. Более крупные покупки "Марта" не может себе позволить в связи с высокой долговой нагрузкой, отмечают аналитики.

О том, что "Марта" приобрела пять магазинов калужской сети супермаркетов "Планета" , „Ъ" , рассказал источник, близкий к холдингу. Он уточнил, что в сделку вошел как розничный бизнес сети, так и ее недвижимость. Общая площадь всех приобретенных "Мартой" магазинов-5 тыс. кв. м. Оборот пяти магазинов "Планета" в 2006 году составил примерно $13, 5 млн. Сумма сделки-около $10 млн.

РR-менеджер "Марты" Евгений Сухарников подтвердил факт сделки. Все приобретенные магазины, по его словам, уже ребрэндированы в супермаркеты "Гроссмарт" и магазины "у дома" "Домарт". В "Планете" отказались соединить с руководством, но отметили, что "сеть перестала существовать".

По словам собеседника „Ъ" , близкого к "Марте" , вся сеть "Планета" больше года назад включала 14 магазинов. Остальные магазины "Планеты" в Калуге, по его словам, купила сеть "Дикси". Вице-президент "Дикси" Федор Рыбасов подтвердил, что в 2006 году компания приобрела права аренды семи магазинов "Планета" , судьбу еще двух магазинов сети он не знает.

По числу сделок М&А "Марта" значительно опережает своих коллег на рынке продуктового ритейла. При этом крупных сделок у "Марты" было только две: в феврале 2005 года компания купила 23 супермаркета "Продмак" , а весной прошлого года - 80 магазинов владимирской сети "Пи". Обе покупки, по эскпертным оценкам, могли стоить холдингу около $100 млн. В числе небольших сделок-покупка в 2005 году казанской сети "Райдэн" (пять магазинов) и курской "Апельсин" , а также приобретение в 2006 году 12 магазинов сетей "Боровецкое" и "Стократ" в Набережных Челнах и балаковской сети "Миле на" (четыре магазина).

Управляющий партнер инвесткомпании Aquila Capital Максим Кравченко считает сумму сделки по покупке "Планеты" заниженной. "Если недвижимость приобреталась в собственность, то сеть стоит $13-15 млн" , -говоритон. "Марта" может себе позволить покупать только небольшие сети, добавляет аналитик "Ист Кэпитал". По его словам, это связано с высокой долговой нагрузкой. По итогам 2006 года, соотношение чистый долг/EBITDA розничного подразделения "Марты" - 6, 4 с учетом внесенных в СП с ВШа магазинов "Продмак" (сумма сделки увеличила EBITDA примерно на $10 млн). "Без учета этих средств нагрузка составила 9, 4. Хотя средним показателем долговой нагрузки для торговых сетей считается коэффициент 3" , - говорит аналитик "Уралсиба" Дмитрий Дудкин.
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