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Александр Самонов делает «Акцент» на недвижимости
«Ъ» стало известно, куда основатель «Копейки» Александр Самонов вложит деньги, вырученные с продажи своего пакета в сети. Вместе с экс-финансовым директором «Копейки» Виктором Шлеповым и производителем шоколадной пасты «Алиса» Владимиром Вайсом он создает холдинг Accent Capital Partners, который займется девелопментом в коммерческой и жилой недвижимости.
Realtors ride on the back of transport projects
For Moscow's millions of inhabitants the daily commute to work on teeming public transport or clogged roads consti​tutes one of the major shortcomings of life in the city. 
Retail
Plaza Centers придет в Россию
На российский рынок недвижимости выходит очередной иностранный инвестор. Как стало известно «Ведомостям» , голландская девелоперская компания Plaza Centers в течение двух лет вложит в строительство торгово-развлекательных центров в крупных городах России около $100 млн.
Новосибирский «Квартал» столицы
Насыщенность Москвы розничными сетями не всегда отпугивает региональных ритейлеров. Среди смельчаков оказалась новосибирская сеть «Квартал». Как стало известно «Ведомостям» , до конца года она собирается открыть 30 супермаркетов и «магазинов у дома» в Москве. 
Warehouses/Land
Складный проект
«Российские железные дороги» могут стать заметным игроком на рынке складской недвижимости. Как стало известно «Ведомостям» , дочерняя структура РЖД намерена построить в ближайшем Подмосковье комплекс на 700 000 кв. м.
Regions
«Азбука вкуса» съела место «Рамстора»
Первая «Азбука вкуса» откроется в торгово-офисном центре River House на Петроградской стороне, где пока еще работает магазин «Рамстор» (его арендный договор с ЗАО «Гелиос Таун», оператором River House, истекает 27 мая 2007 г.). Площадь торгового зала составит 1,2 тыс. м2.
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Александр Самонов делает «Акцент» на недвижимости

"Ъ" стало известно, куда основатель "Копейки" Александр Самонов вложит деньги, вырученные с продажи своего пакета в сети. Вместе с экс-финансовым директором "Копейки" Виктором Шлеповым и производителем шоколадной пасты "Алиса" Владимиром Вайсом он создает холдинг Accent Capital Partners, который займется девелопментом в коммерческой и жилой недвижимости. Стартовый капитал компании - $300 млн, всего в ближайшее время в свои проекты основатели Accent Capital планируют вложить порядка $1, 3-1, 5 млрд.

В холдинговой компании Accent Capital Partners Александру Самонову принадлежит 80 % акций, еще 20 % поделили поровну экс-финансовый директор "Копейки" Виктор Шлепов и предприниматель Владимир Вайс, владелец завода "Какао-Юнион" (Калининградская область), выпускающего шоколадную пасту "Алиса". Об этом "Ъ" рассказал Александр Самонов, а Владимир Вайс подтвердил партнерство с бывшими топ-менеджерами "Копейки".

По словам господина Самонова, в новое предприятие он вложит большую часть средств, вырученных от продажи своего 30-процентного пакета в "Копейке" ФК "Уралсиб". По экспертным оценкам, предприниматель мог выручить примерно $300-390 млн за свои акции. Сейчас новая компания располагает капиталом в размере $300 млн. "Имея в активах такую сумму, мы можем уже сейчас привлечь с помощью долговых инструментов около $1-1, 2 млрд" , - добавляет Виктор Шлепов. Таким образом стартовый капитал компании составит примерно $1, 3-1, 5 млрд.

Холдинг Accent Capital Partners будет управлять двумя компаниями - Accent Development и Accent Real Estate, рассказывает господин Самонов. Первая компания займется реализацией девелоперских проектов, а вторая будет управлять финансами.

Accent Development, по словам господ Самонова и Шлепова, займется строительством и управлением проектов в сфере коммерческой и жилой недвижимости. В частности, компания будет строить ТЦ площадью 25-70 тыс. кв. м, шопинг-моллы площадью от 100 тыс. кв. м, гипермаркеты площадью 7-15 тыс. кв. м. Кроме того, девелопер планирует приобретать торговые площадки от 1 тыс. кв. м и сдавать их в аренду торговым операторам. По словам господина Самонова, Accent также будет строить жилые комплексы бизнес-класса, коттеджные поселки, бизнес-центры класса А и В, гостиницы, пансионаты, дома отдыха. География проектов - Москва, Санкт-Петербург и крупные города-миллионники. Для финансирования некоторых проектов предприниматели планируют привлекать институциональных инвесторов.

Accent Capital Partners была создана около месяца назад и пока не совершила ни одной сделки (покупка земли, готовых объектов), говорит Александр Самонов. Но, как утверждают ее создатели, в планах до 2012 года построить компанию с капитализацией $1, 5-2 млрд. Для сравнения: капитализация крупнейшего российского девелопера Mirax Group (офисная и жилая недвижимость), по собственным оценкам, составляет $4 млрд.

Другие основатели "Копейки" Сергей Ломакин и Артем Хачатрян тоже определились, куда вложат часть средств от продажи в начале этого года своих долей в сети. Вместе с акционерами "Балтимор-холдинга" Алексеем Антиповым и Миладой Гудковой они инвестируют в строительство тепличного комплекса в Астраханской области $100 млн (см. "Ъ" от 5 апреля). По словам управляющего директора девелоперской компании Panorama Development Артема Цогоева, первоначальная сумма инвестиций в проекты Accent невелика. "Например, исходя из стоимости строительства 1 кв. м. жилья в Москве, на эти деньги можно построить два жилых квартала общей площадью 500 тыс. кв. м" , - говорит он. Или, по подсчетам замгендиректора компании Jones Lang Lasalle Юлии Никуличевой, на эти деньги можно возвести около 18 торговых центров площадью 50 тыс. кв. м каждый. "Получается достаточно большая сеть торщентров, но строить ее придется около пяти-семи лет" , - предположила она. Планы по увеличению капитализации Accent к 2012 году до $2 млрд эксперты считают вполне реализуемыми. Причем, по словам господина Цогоева, это не самые амбициозные планы из заявленных за последнее время другими девелоперскими компаниями.

Коммерсантъ
К содержанию
Realtors ride on the back of transport projects

For Moscow's millions of inhabitants the daily commute to work on teeming public transport or clogged roads consti​tutes one of the major shortcomings of life in the city. As a recent study conducted by Cushman & Wakefield Stiles & Riabokobylko showed, most Muscovites spend almost an hour commuting to work each day, with 66 percent of office workers relying on the city's public trans​port system.
And as the rate of commercial and residential real estate development con​tinues to outstrip the capacity of the ex​isting public transportation infrastruc​ture, analysts agree that the correlation between the transport network and real estate prices has become more obvious and the problems more acute. "Transport accessibility is, together with location, the most important factor affecting the cost of living accommoda​tion," said Boris Flekser, director of the analysis department at Miel.
At a conference Wednesday dedi​cated to the city's transportation prob​lems, First Deputy Mayor Yury Roslyak outlined plans to expand the transport network over the next few years. According to the city's plans to up​grade the metro's capacity, the Mitinsko-Stroginskaya Line, which will serve as an extension to the existing Dark Blue and Light Blue lines, will be connected to Strogino metro station by this year and then to Volokolamskaya metro station by 2009, Roslyak said. An extension of the Light Green Line, from Chkalovskaya to Trubnaya metro stations, will also open this year, while the stretch from Trubnaya to Ma​rina Roshcha metro stations will be in​augurated in 2009, Roslyak said.
Roslyak also highlighted a series of road- and bridge-building projects in​tended to ease congestion in the city, in​cluding the reconstruction of Leningrad-skoye Shosse, the completion of work on Prospekt Marshala Zhukova and the ex​tension of Kutuzovsky Prospekt. As the capital's infrastructure ex​pands, the state of the local transport network is also affecting the relative value of real estate around the city. Al​though only 4 percent of companies renting offices in the second half of 2006 listed transport accessibility as their top priority in Cushman & Wake-field's study, 32 percent cited geo​graphical location.
The price for office rentals drops by approximately 25 percent, from around $600 per square meter to $444, when the site is located more than a 10-minute walk from the nearest metro station, the study showed. "Despite the real estate market booming, properties with good accessi​bility command a premium," said Vladimir Pinayev, managing director at Jones Lang LaSalle. One of the major factors increasing the importance of transport links was the growing number of commercial develop​ments outside the city center, where transport infrastructure is less devel​oped, analysts said.
"In 2003,23 percent of these offices were built beyond the Garden Ring. But in 2009, 37 percent will be built there," said Sergei Riabokobylko, a partner at Cushman & Wakefield Stiles & Riabokobylko. Nevertheless, choosing a strategic location in the hope of reducing rental costs is not an absolute guarantee of savings. "One of the specifics of Moscow office real estate is that due to the high demand, the difference in rental prices between the central locations and those outside the center are quite minimal," Pinayev said. The cost difference in Moscow is 10 percent to 15 percent compared with 20 percent to 30 percent in more developed markets in the West, Pinayev said.
The location of top-end office devel​opments to the west of the center is sometimes determined by their proxim​ity to exclusive suburban neighbor​hoods, where many executives live, said Konstantin Baranov, a managing partner at Colliers International FM.
As new developments shoot up in previously under-resourced areas, the Moscow city government is often over​taken by the pace of construction. Ana​lysts said the necessity for simultaneous transport and real estate development is now well recognized. "They usually go hand in hand. If a site has potential for better accessibility, this potential will be part of the decision to develop the project," said Anna Ivanova, associate director of office property department at Colliers International. "Generally, it goes in parallel. It is not often that the location would have a good transport infrastructure before the real estate development kicks in," Pinayev said. Pinayev stressed the need for cooper​ation between developers and the city government. Almost half of the offices currently under construction are located far from the metro, Riabokobylko said.
Unlike in London, where metro sta​tions on the underground train system are a short walk from one another, Moscow's metro stations are often pro​hibitively far apart, Riabokobylko said. Analysts cited the flagship Moskva-City development in the west of the city as an example of the kind of coordinated planning between developers and city government that the capital needs. A new metro line has been built to link Moskva-City, a major business cen​ter modeled on La Defence in Paris, to the city center. A rail route linking the district to Sheremetyevo Airport is also planned.
The Moscow Times
К содержанию
Retail
Plaza Centers придет в Россию

На российский рынок недвижимости выходит очередной иностранный инвестор. Как стало известно "Ведомостям" , голландская девелоперская компания Plaza Centers в течение двух лет вложит в строительство торгово-развлекательных центров в крупных городах России около $100 млн.

Plaza Centers N. V. создана в 1996 г. в Голландии. Основной владелец - израильская компания Elbit Medical Imaging (68, 41 %)- 31, 59 % торгуется на LSE. Компания специализируется на строительстве и продаже торгово-развлекателъных комплексов в основном в Центральной и Восточной Европе. Plaza Centers построила в общей сложности 21 центр, 17 из которых проданы европейскому ритейлеру Klepierre Group, четыре -британскому инвестору Dawnay Day Group. Стоимость активов в 2006 г. - 475 млн евро, прибыль (до уплаты налогов) -16, 3 млн евро, выручка - 60, 2 млн евро. Капитализация - $1, 08 млрд.

В октябре 2006 г. Plaza Centers провела IPO на Лондонской фондовой бирже, заработав 166 млн фунтов (примерно $325 млн). Эти деньги могут быть направлены на строительство торгово-развлекательных центров в том числе и в России. В предварительном ежегодном отчете компании за прошлый год говорится, что Plaza Centers планирует ежегодно возводить по четыре-пять комплексов в таких странах, как Польша, Чехия, Румыния, Словакия, Украина, Греция и Россия. Финансовый директор Plaza Centers Рой Линден объяснил "Ведомостям" , что в каждую из стран (он назвал также Грузию и Болгарию) в течение двух лет будет инвестировано более $100 млн. Что касается России, то, по его словам, приоритет будет отдан крупнейшим городам страны.Впрочем, пока никаких соглашений по конкретным проектам компания не подписывала.

Юлия Никуличева, заместитель директора Jones Lang LaSalle, говорит, что с учетом кредитных средств компания сможет привлечь для России порядка $250 млн, а этих денег для выхода на рынок вполне достаточно. По ее мнению, компания может добиться успеха в Москве и Санкт-Петербурге, где рынок все еще испытывает дефицит качественных объектов. "А вот если компания хочет выйти в такие города, как Новосибирск или Екатеринбург, ей необходимо ускориться, так как в этих районах уже заявлено большое количество проектов" , - говорит она.

Юлия Дальнова, директор отдела торговой недвижимости Knight Frank, напоминает, что некоторые форматы торговых центров в России вообще еще не представлены. Правда, она, наоборот, считает, что добиться успеха в Москве компании будет сложнее из-за дефицита и дороговизны площадок под строительство.

По мнению Никуличевой, в России компании лучше развивать проекты вместе с российским партнером, который взял бы на себя административные риски. Интерес к российскому рынку со стороны иностранных игроков Дальнова объясняет высокой доходностью инвестиций в недвижимость. По ее словам, окупаемость вложений в России сейчас находится на уровне 6-8 лет.

Представитель консалтинговой компании также добавляет, что с помощью Plaza Centers на российский рынок может выйти и один из крупнейших европейских ритейлеров -Klepierre Group, которая владеет 230 торговыми центрами в 10 странах и уже скупила большую часть объектов, построенных Plaza Centers. С представителями Klepierre Group связаться не удалось.

Ведомости
К содержанию
Новосибирский «Квартал» столицы

Насыщенность Москвы розничными сетями не всегда отпугивает региональных ритейлеров. Среди смельчаков оказалась новосибирская сеть "Квартал". Как стало известно "Ведомостям" , до конца года она собирается открыть 30 супермаркетов и "магазинов у дома" в Москве. Правда, в столице ритейлеру придется работать под другой маркой: здесь уже работает сеть "Квартал" калининградской группы "Виктория".

Новосибирская сеть "Квартал" насчитывает 40 одноименных супермаркетов и 15 "магазинов у дома" "Мини-квартал". По данным ЕГРЮЛ, единственный владелец 000 "Сеть магазинов "Квартал" - предприниматель Людмила Кожемякина. По тем же данным, она единственный учредитель еще 18 предприятий оптовой и розничной торговли в Новосибирске и Новосибирской области (сеть магазинов по продаже алкоголя "Крепость" , магазин "7 звезд" , ООО "Рекламная группа "Крепость" , "Камин" , "Кремень" , "Балтика" , "Рябинка-95" , "Карьер" , "Лето" , "Русич" , "Кинофототовары" , 'Универмаг Левобережный -2000" , "Угольразрез" , АСиО" , "Полет" , "Арк" , "Магазин "Тепличный" , "Кронверк"). Оборот всех компаний Кожемякиной не раскрывается. По оценкам участников рынка, только розничные сети "Квартал" , "Мини-квартал" и "Крепость" (всего 101 магазин) приносят владельцам $140-150 млн выручки в год.

До конца года сеть "Квартал" откроет в Москве 30 магазинов, рассказал "Ведомостям" управляющий сетью в Новосибирске Александр Рожавский. По его словам, сеть будет работать в столице в трех форматах: супермаркеты (торговой площадью около 600 кв. м), "магазины у дома" (150-200 кв. м) и мини-маркеты "за углом" (50-150 кв. м). "Рынок продуктовой розницы в Москве все еще далек от насыщения" , - объяснил Рожавский причины выхода в столицу. По его словам, магазины будут открываться на арендованных площадях, а помещения под супермаркеты компания планирует приобретать в собственность.

Первый магазин откроется уже в апреле, добавляет Рожавский. Эти планы подтвердил коммерческий директор московского представительства сети "Квартал" - 000 "Кварта" - Богдан Несен, уточнивший, что на московском рынке сеть будет развиваться под другим брендом. "Нас могут перепутать с калининградской сетью "Квартал" группы "Виктория". И хотя мы зарегистрировали товарный знак "Квартал" раньше калининградцев, в Москве решили не конфликтовать за бренд и запустить новую марку" , - говорит Несен. Ее название руководство "Квартала" не разглашает, ссылаясь на незавершенность процедуры регистрации товарного знака, но отмечает, что другие свои розничные бренды - "Крепость" и "7 звезд" -выводить в Москву не планирует.

Впрочем, если бы новосибирский "Квартал" появился в Москве, конфликта с калининградской "Викторией" у ритейлера и не случилось бы, утверждает специалист "Виктории" по брендингу Евгений Назаров. "Новосибирский "Квартал" действительно был зарегистрирован чуть раньше, но за нами закреплен товарный знак "Квартал. Виктория" - и на всех магазинах нашей сети в ближайшее время появится именно такая вывеска, с двумя брендами" , - говорит Назаров. "Виктория" вывела свою сеть продуктовых магазинов "Квартал" в Москву в конце 2004 г. , открыв за это время в столице свыше 100 супермаркетов. Развиваться такими же темпами новосибирской сети в Москве будет трудно - конкуренция в сегменте супермаркетов и "магазинов у дома" обостряется, считает Назаров. Наименее насыщенный сегмент в Москве - продуктовые мини-маркеты площадью 50-150 кв. м - острый дефицит таких помещений наблюдается в спальных районах, где можно рассчитывать на низкую ставку аренды - от $600 за 1 кв.м в год, говорит консультант отдела торговых помещений компании Jones Lang LaSalle Татьяна Борисова. В более крупных форматах аренда обойдется "Кварталу" не ниже чем в $1000-$500, уточняет она. Представители "Квартала" инвестиции в развитие московской сети не раскрывают.

Ведомости
К содержанию
Warehouses/Land
Складный проект

"Российские железные дороги" могут стать заметным игроком на рынке складской недвижимости. Как стало известно "Ведомостям" , дочерняя структура РЖД намерена построить в ближайшем Подмосковье комплекс на 700 000 кв. м.

ЗАО "Отраслевой центр внедрения" (ОЦВ) основано по инициативе Министерства путей сообщения для внедрения новой техники и технологий на железных дорогах. По данным "СПАРК-Интерфакс" , 49, 9 % акций принадлежит 000 "Желдорконсалтинг" , 43, 45 % - ОАО "РЖД" , 6, 67 % - Московскому государственному университету путей сообщения. Чистая прибыль в 2005 г. составила 28, 345 млн руб.

Новый терминально-складской комплекс ОЦВ появится в районе поселка Белый Раст на Дмитровском направлении, рассказали несколько участников рынка. Эту информацию подтвердила Татьяна Кондратенко, руководитель центра логистики ОЦВ. По ее словам, компания владеет 177 га земли в этом районе. "Между нами и РЖД есть предварительный договор, по которому предполагается перенос грузовых дворов (Москва-Товарная-Смоленская, Москва-Товарная-Рижская, Москва-Товарная-Киевская и др. ), расположенных в Москве, в Белый Раст. Под эти цели на участке зарезервировано 36 га" , - сообщила Кондратенко. Согласно утвержденной программе РЖД из Москвы в Подмосковье будут выведены все грузовые дворы (за исключением дворов в Кунцеве и в районе Курского вокзала), на которых проводится обработка вагонов с товарами, подтверждает замдиректора отдела индустриальной и складской недвижимости, земли компании Knight Frank Виктор Афанасенко. Что будет расположено на территории выведенных грузовых дворов в Москве, пока не определено.

На остальной территории ОЦВ будет работать самостоятельно. "Мы рассчитываем построить терминально-складской комплекс площадью около 70000 кв. м. Сейчас идут предпроектные проработки, выход на площадку планируется в IV квартале 2007 г" , - рассказала Кондратенко. Объем инвестиций она не назвала. Управляющий директор компании Praedium Рубен Алчуджан оценивает инвестиции в $500 млн, а директор по развитию Prime City Properties Роман Чепцов - в $350 млн. Партнером ОЦВ, по словам Кондратенко, будет девелоперская компания "Глобал Девелопмент". Связаться с представителями "Глобал Девелопмент" не удалось. Источник, близкий к ОЦВ, утверждает, что за эту помощь "Глобал Девелопмент" получит участок в Москве, освободившийся от вывода одного из грузовых дворов.

При успешной реализации проекта в Белом Расте ОЦВ станет одним из крупных складских операторов. "Сейчас уже не такой рынок, чтобы безнаказанно выбрасывать сотни тысяч квадратных метров" , - предупреждает Алчуджан. В прошлом году, по данным консалтинговой компании DTZ, в Москве и области введено 600 000 кв. м складской недвижимости, общий дефицит в этом сегменте составляет порядка 3, 5 млн кв. м.

"Белый Раст" - один из 35 проектов, которые ОЦВ построит в сети российских железных дорог, говорит Кондратенко. По мнению Афанасенко, главный плюс участия структур РЖД в таких проектах заключается в том, что у них есть возможность организовать подъездные пути к складскому комплексу - соответственно, особенностью этого объекта станет мощная, развитая инфраструктура.

Ведомости
К содержанию
Regions
«Азбука вкуса» съела место «Рамстора»
Первая «Азбука вкуса» откроется в торгово-офисном центре River House на Петроградской стороне, где пока еще работает магазин «Рамстор» (его арендный договор с ЗАО «Гелиос Таун», оператором River House, истекает 27 мая 2007 г.). Площадь торгового зала составит 1,2 тыс. м2.
 Второй магазин будет находиться в торгово-развлекательном центре «Атлантик-Сити», строящемся на ул. Савушкина. Инвестиции в открытие каждого магазина «Городской супермаркет» оценивает в $4-4,5 млн. По словам Николая Комарова, пресс-секретаря сети, обе точки заработают в конце 2007 г.
Перенос сроков
Выйти на рынок Петербурга «Городской супермаркет» изначально планировал уже в начале 2007 г. В мае 2006 г. компания привлекла 100 млн рублей через размещение вексельного займа, в июле выпустила облигационный заем на 1 млрд рублей. На эти средства компания планировала расширить свое присутствие в Москве и выйти на рынок Петербурга.
 Дальнейшую задержку с открытием супермаркетов Николай Комаров объясняет проблемой поиска подходящих для супермаркетов помещений. С ним согласен Андрей Яковлев, генеральный директор ООО «Столичная торговая компания» («Глобус Гурмэ», московская сеть продовольственных магазинов премиум-класса, уже открывшая два магазина в Петербурге: в центрах «Варшавский экспресс» и «Светлановский»). По его словам, оба ритейлера предпочли бы оказаться на Невском пр., однако этому мешают дефицит помещений и «заоблачные ставки, которые не выдерживает экономика даже премиальных продуктовых магазинов». По оценкам этих компаний, доля премиального сегмента рынка продовольственной торговли в Петербурге составляет около 2,5%.
Объем продаж «Азбуки вкуса» в 2006 г. -- $148 млн. В Москве сеть состоит из 19 супермаркетов. Сеть «Глобус Гурмэ» в Москве насчитывает пять точек. Еще один игрок в этом сегменте -- сеть «Седьмой континент Люкс», пока не представленная в Петербурге. Андрей Яковлев, генеральный директор ООО «Столичная торговая компания» (сеть «Глобус Гурмэ»), сетует, что в Петербурге в центре нет подходящихпомещений, а ставки на Невском пр. таковы, что «не выдерживает экономика даже премиальных продуктовых магазинов».

Деловой Петербург
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