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Offices/General
Коммерческая недвижимость бьет рекорды
В апреле объем рынка продаж коммерческой недвижимости в Москве превысил $7, 5 млрд, а средняя цена объектов увеличилась на 5 %, до $4590 за 1 кв. м, говорится в исследовании консалтинговой компании Russian Research Group (RRG). По мнению участников рынка, такой интерес к коммерческой недвижимости объясняется традиционно высокой доходностью инвестиций в офисы, склады, ТРЦ и гостиницы.
Тронецко и «Нерль» построят вместе
Как стало известно РБК daily, УК AEON Corporation Романа Троценко и компания "Нерль" построят на проспекте Андропова, рядом с бывшим научным институтом, бизнес-центр площадью 150 тыс. кв. м. Два партнера, контролирующие имущественный комплекс института, будут участвовать в проекте в равных долях.
Была у ЮКОСа штаб-квартира
"Роснефть" придумала, как решить проблемы с дефицитом офисных площадей. "Внучка" госкомпании - "Нефть-Актив" собралась на торги по продаже 22-этажного здания ЮКОСа рядом с Павелецким вокзалом, которое включено в лот со стартовой ценой свыше $850 млн.
Hotel

Businesses Drive Hotel Room Demand
Profiling an average tenant at any of Moscow's prestigious hotels located within a stone's throw from the Kremlin walls, you're almost sure to bump into a high-ranking company executive on a business trip, an entertainer or a top athlete. These are the kind of people who can afford $300-per-night-and-higher room rates that have made Moscow one of the world's most expensive places to stay in. 
Warehouses/Land
Storing It Big
Increasing demand in the Moscow region's warehouse market will continue to outpace supply for at least two more years despite the efforts of developers and investors to reduce the gap, brokers say. 
Regions
Офисы вместо тетрадок
Фонд Metro Baltic Horizons, созданный для инвестиций в страны Балтики и Санкт-Петербург, пришел в Россию. Как стало известно "Ведомостям" , фонд приобрел производственный комплекс фабрики "Светоч" в Санкт-Петербурге. На месте фабрики канцтоваров планируется построить офисный комплекс площадью 24 000 кв. м. Инвестиции в проект составят $50 млн.
Offices/General
Коммерческая недвижимость бьет рекорды
В апреле объем рынка продаж коммерческой недвижимости в Москве превысил $7, 5 млрд, а средняя цена объектов увеличилась на 5 %, до $4590 за 1 кв. м, говорится в исследовании консалтинговой компании Russian Research Group (RRG). По мнению участников рынка, такой интерес к коммерческой недвижимости объясняется традиционно высокой доходностью инвестиций в офисы, склады, ТРЦ и гостиницы.

По данным RRG, объем рынка коммерческой недвижимости Московского региона в ценовом выражении за последний месяц вырос на 8 % и превысил $7, 5 млрд. "Порог $7, 5 млрд был перекрыт лишь однажды - в феврале этого года. Впрочем, февральский рекорд стал, скорее, компенсацией традиционного посленовогоднего затишья. Что касается апреля, то эта цифра уже характеризует общую тенденцию ускоряющегося роста" , - утверждает ведущий аналитик-оценщик RRG Илья Фролов.

Суммарная площадь выставленных на продажу в течение апреля объектов выросла на 3 % и составила 1, 63 млн кв. м. Если в начале прошлого года на продажу выставлялось около 600-700 объектов коммерческой недвижимости, то в этом году, согласно данным RRG, их не менее 950. В течение апреля экспонировалось 975 объектов, что на 47 % больше, чем год назад. Средняя цена 1 кв. м коммерческих площадей поднялась в сравнении с мартом на 5 %, до $4590. "Если говорить о каждом из сегментов рынка, то в таком разрезе ситуацию диктует офисный сегмент, доля которого составляет две трети всего предложения на московском рынке купли-продажи коммерческой недвижимости" , - отмечает Фролов.

"Если говорить о складских помещениях, то желание купить их у многих клиентов подчас возникает из-за несоответствия предложения спросу. К примеру, в Подмосковье склады класса А предлагаются сейчас большими блоками - от 10 тыс. кв. м. На рынке наиболее востребованы классы В или В+ площадью 3-8 тыс. кв. м" , - поясняет консультант отдела промышленной недвижимости консалтинговой компании DTZ Андрей Жерноклеев. По его словам, многие крупные компании приобретают складские площади, руководствуясь желанием диверсифицировать собственный бизнес или создать логистическое направление, которое могло бы обслуживать основную компанию.

"То, что покупать стали больше, объясняется постоянным ростом арендных ставок. Кроме того, многие компании, особенно сырьевые, рассматривают приобретение коммерческой недвижимости как вложение средств. Такие инвестиции привлекательны сточки зрения будущих прибылей" , - полагает заместитель директора отдела финансовых рынков и инвестиций консалтинговой компании Jones Lang LaSaUe Томас Дукала. Наконец, немалая часть объектов (в первую очередь офисные центры) приобретается с целью улучшить имидж компании. "Здания можно позиционировать, например, разместив на них внешнюю корпоративную символику. Кроме того, собственник имеет возможность модифицировать определенные характеристики здания в соответствии со специфическими потребностями бизнеса" , - считает замдиректора департамента офисной недвижимости Colliers International Анна Иванова.
Business & Financial Markets
К содержанию
Тронецко и «Нерль» построят вместе

Как стало известно РБК daily, УК AEON Corporation Романа Троценко и компания "Нерль" построят на проспекте Андропова, рядом с бывшим научным институтом, бизнес-центр площадью 150 тыс. кв. м. Два партнера, контролирующие имущественный комплекс института, будут участвовать в проекте в равных долях. Бизнес-центр будет представлять собой высотку с офисной и гостиничной частью. Эксперты называют проект перспективным, но замечают, что через пару лет, когда он будет готов, офисный рынок окажется на грани насыщения и арендные ставки начнут снижаться.

Фонд под управлением УК AEON Corporation объединяет активы, бизнесмена Романа Троценко, исключая Московское речное пароходство. Среди активов - 49 % акций новосибирского аэропорта Толмачево, Московский судостроительный и судоремонтный завод, концерн "Связьстрой". Девелоперские активы включают порядка 1 млн кв. м офисной недвижимости и земельные участки в Новосибирске и Подмосковье. Аналитики оценивают активы AEON в 1, 5 млрд долл. Инвестиционная компания "Нерль" занимается проектами в области недвижимости, гостиничного бизнеса и земельными проектами. В числе активов - сеть отелей "Азимут" , торговый центр "Савеловский" и ряд бизнес-центров.

Новый офисно-гостиничный центр появится рядом с существующим зданием бывшего научного института (НИИТавтопром), реконструированного под офисы класса В. В нем сейчас располагаются офис MTV и ряд автомобильных фирм. Высотное здание принадлежит в равных долях структурам Романа Троценко и компании "Нерль". Как рассказал РБК daily г-н Троценко, на территории института появится еще одна башня. К 80 тыс. кв. м существующих офисных площадей добавятся еще 150 тыс. кв. м, поровну поделенных между офисами и гостиницей. Инвестиции в проект составят 280-300 млн долл. "Мы войдем в проект с компанией "Нерль" в соотношении 50 на 50 %, каждый вложит порядка 150 млн долл. " , - объяснил г-н Троценко. В ГК "Нерль" подтвердили информацию о совместном проекте.

"Это будут офисы класса В, а гостиница, вероятнее всего, будет четырехзвездочной" , - рассказал г-н Троценко. Аналитики и участники рынка одобрили концепцию, подчеркнув, что офисов класса В, как и гостиниц, в столице катастрофически не хватает, а мультиформатные комплексы, соединяющие ту и другую составляющую, становятся все-популярнее. "Проекты с подобной концепцией являются более гибкими для создания потребительского потока" , - считает директор по внешним связям компании Forum Properties Валех Рзаев. "Проект будет успешным, если удастся правильно организовать людские потоки и управление объектом" , - добавил начальник отдела по работе с корпоративными клиентами российского представительства Jones Lang LaSalle Андрей Постников.

Местоположение объекта аналитики назвали "умеренно успешным". Директор департамента консалтинга и исследований управления коммерческой недвижимости и девелопмента компании "МИЭЛЬ Недвижимость" Айдар Галеев отметил, что новый комплекс будет расположен достаточно близко к центру и недалеко от метро, что важно для успеха гостиничной части. "Наличие рядом еще одного офисного центра на той же территории скорее плюс, как и тот факт, что не так далеко находится Нагатинская пойма, где строится проект Nagatino i-Land с большими объемами коммерческих площадей. У района формируется имидж делового центра" , - полагает аналитик.

"Юго-восток Москвы не столь привлекателен, как северо-запад, и цены там несколько ниже, но при грамотной ценовой политике заполняемость должна быть хорошей" , - рассуждает г-н Постников, отмечая, что сейчас ставки аренды в этом районе находятся на уровне 500-550 долл. за 1 кв. м в год.

Вместе с тем г-н Рзаев из Forum Properties напомнил, что если все заявленные в последнее время проекты коммерческой недвижимости будут выполнены, то к 2010 году арендные ставки начнут ползти вниз. С ним согласился г-н Постников: "Нужно иметь в виду, что к 2010-2012 годам коэффициент свободных площадей вырастет, появится больше выбора для арендаторов и цены выровняются, стимула для дальнейшего роста не будет".

РБК daily
К содержанию
Была у ЮКОСа штаб-квартира
"Роснефть" придумала, как решить проблемы с дефицитом офисных площадей. "Внучка" госкомпании - "Нефть-Актив" собралась на торги по продаже 22-этажного здания ЮКОСа рядом с Павелецким вокзалом, которое включено в лот со стартовой ценой свыше $850 млн.

"Роснефть" - вторая по объемам добычи нефти в 2006 г. Свыше 75 % ее акций принадлежит государственному "Роснефтегазу". Капитализация в РТС - $90, 6 млрд; выручка по US GAAP за девять месяцев 2006 г. - $25, 5 млрд, чистая прибыль - $2, 9 млрд.

В 2006 г. ЮКОС признан банкротом, доказанные судом претензии к нему - 709, 2 млрд руб. Имущество поделено на 16 лотов, выручка от проданных и стартовая цена оставшихся - 729, 8 млрд руб. (три лота за 365, 1 млрд руб. купили структуры "Роснефти"). Офисное здание площадью свыше 27 000 кв. м включено в 13-й лот стартовой ценой 22, 07 млрд руб. , оно принадлежит ООО "Дубининское" , 100 % долей его выставлено на аукцион.

ЮКОС закончил высотку на Дубининской в 2002 г. Электронная начинка обошлась примерно в $10 млн - почти четверть стоимости здания на тот момент. Все системы - от кондиционирования до видеонаблюдения -регулируются из одной комнаты.

Завтра здание уйдет с молотка вместе с долями ЮКОСа еще в 15 московских компаниях. Их общая стартовая цена - 22, 07 млрд руб. В этот лот, в частности, попали 100 % основного трейдера банкрота - ООО "Торговый дом "ЮКОС-М" , управляющей компании "ЮКОС-Москва" и 60, 98 % ОАО "НИИ экономики авиационной промышленности" (38 % - у Росимущества). У этого НИИ также есть неплохой актив в центре Москвы - комплекс зданий Минавиапрома СССР в Уланском переулке, где до переезда на Дубининскую размещался ЮКОС, напоминают бывший менеджер компании и сотрудник НИИ.

Этот комплекс поделен на несколько корпусов, какая именно площадь принадлежит НИИ, не ясно. Сотрудник одного из арендаторов, банка "Траст" , и менеджер ЮКОСа называют его площадь - как минимум 15 000 кв. м.

"Роснефть" - первый претендент на эти активы ЮКОСа. Договор задатка на 4, 4 млрд руб. с конкурсным управляющим Эдуардом Ребгуном "внучка" компании, ООО "Нефть-Актив" , подписала в апреле, сообщили "Ведомостям" два источника, близких к ЮКОСу, и один, близкий к "Роснефти". Представители "Роснефти" планы компании не комментируют.

Кто посоревнуется с "Роснефтью" за этот лот, вчера выяснить не удалось (сбор заявок завершился 8 мая). Ребгун лишь заметил, что интересантов было "несколько".

"Роснефть" , скорее всего, и купит все эти активы - "по политическим причинам" , полагает директор по развитию Swiss Realty Group Илья Шершнев. Оценить стоимость всего лота он не берется, поскольку известны не все активы, попавшие в него. Штаб-квартира ЮКОСа стоит максимум $250-300 млн, полагает Шершнев. Сергей Рябокобылко из Cushman & Wakefield / Stiles & Riabokobylko дает и того меньше - $210-230 млн.

15 000 кв. м в Уланском переулке заместитель гендиректора Kalinka-Realty Алексей Сидоров оценивает примерно в $70-90 млн. В середине 2006 г. "Роснефть" купила у государства сегодняшнюю штаб-квартиру на Софийской набережной, напротив Кремля, общей площадью около 13 000 кв. м. До этого она арендовала этот комплекс зданий. Сумма сделки не раскрывалась. В аренду "Роснефть" взяла его в 1990-х в аварийном состоянии, вспоминает бывший менеджер госкомпании. В 1999-2001 гг. "Роснефть" сделала там капитальный ремонт.

"Роснефти" не хватает площадей для центрального аппарата (на середину 2006 г. в головной компании трудилось около 1000 человек). По словам представителя "Роснефти" Николая Манвелова, госкомпания сейчас арендует около 12 000 кв. м в центре Москвы - на Кадашевской набережной, ул. Щипок и ул. Малая Калужская.

Ведомости
К содержанию
Hotel
Businesses Drive Hotel Room Demand
What do Lord Browne, the Klitschko brothers and Pamela Anderson have in common? Not much, really, apart from the fact that all four have recently been in Moscow on business - the BP chief was introducing his successor to President Vladimir Putin and his entourage, the Klitschko brothers met with the press to unveil their future plans, while the voluptuous blonde paid a visit to host Russia's MTV Movie Awards ceremony. Though picked at random, this company of four is a reliable indicator as to what is driving record revenues in the Russian capital's hospitality sector.
Profiling an average tenant at any of Moscow's prestigious hotels located within a stone's throw from the Kremlin walls, you're almost sure to bump into a high-ranking company executive on a business trip, an entertainer or a top athlete. These are the kind of people who can afford $300-per-night-and-higher room rates that have made Moscow one of the world's most expensive places to stay in. In addition to visiting corporate chiefs, showbiz icons and sports superstars, Moscow's elite hotels also host large numbers of locally-based expatriate businessmen who run rep offices of many of the world's largest companies. 

While its reputation of the former Soviet Union's chief business hub has helped Moscow lure investors and attract capital, its image of a tourist destination has been hurt by sky-high accommodation rates, driven by business-generated demand. 

This, in turn, has created a paradox - according to a survey, conducted by the London-based TRI Hospitality Consulting (see chart), in 2006 Moscow had the lowest occupancy rate among the leading European capitals (69.2 percent), and still boasted the highest rates per room at 140.56 euros. Second-place London earned 106.41 euros per room, while leading in occupancy with 83.9 percent. 

"A major factor contributing to high margins is Moscow's very low wage costs of 18 percent of sales, compared to 39 percent in Paris and 26 percent in London," TRI Hospitality Consulting told The Moscow News in a statement. 

According to TRI Hospitality Consulting director David Bailey, Moscow's astounding profit levels are fueled by the ever-increasing presence of national and international corporations in Moscow. This is a reflection of a general boom in the Russian economy, which is experiencing growth in every sector, not just hotels. 

"International companies naturally affiliate themselves with other international brands that they know and trust. Given the relatively limited number of international branded hotels in the city it is clear that hoteliers are profiting from healthy room rates combined with extremely low wage costs," Bailey told The Moscow News. 
Meanwhile, the lack of affordable accommodation for tourists remains the main problem. City officials have drawn up plans to increase the number of beds within three years to 170,000-200,000 - almost three times the current number. Last July, city authorities announced a set of measures intended to attract developers and boost hotel construction. These included the Moscow government's decision not to own stakes in newly-built hotels, to slash land lease rates to 10 percent of nominal value for developers during construction, and to compensate up to two-thirds of the interest rate charged on hotel construction loans. Recently, Deputy Mayor Iosif Ordzhonikidze told reporters that as many as 15 new hotels would be commissioned this year. However, these ambitious plans seem to fail to enthuse experts. 

"There is an abundance of plans and announcements about prospective projects, but actually not many hotels are being built. The main reason behind such low activity is the lack of incentives for developers," Marina Usenko, senior vice president, Jones Lang LaSalle Hotels told The Moscow News. "Hotels are the most expensive real estate in terms of building cost and also the most demanding when it comes to efficient, cost-effective operation. Those hotels that do get built are, as a rule, commissioned with delays." 

According to Usenko, Ordzhonikidze's pledge to open 15 new hotels sounds rather optimistic. The figures can be misleading, though, as city authorities and real estate agents seem to be operating with different classification standards. 

"City authorities sometimes refer to structures that essentially are worker dormitories as hotels. Recently, a colleague went to see the 360-room (over 1,000 beds) Druzhba Hotel, commissioned by the authorities," says Usenko. "It turned out to be more of a dormitory, with two bunk-beds per room, and it was still classified by authorities as a hotel, though by international standards it is not." 
In recent years the room deficit was increased further after three large - were demolished in the city center.(- Rossiya, Moskva and Intourist(hotels 

"The deficit encompasses a few thousand rooms (roughly 4,000), which need to be built so that the Moscow hotel market can start breathing again. The number of rooms lost through the demolition of these three hotels approximately matches the deficit," Stephane Meyrat, associate director Valuation & Consulting Department Colliers International, told The Moscow News. But the replacement numbers don't seem adequate. 

"Instead of 1,000 rooms, the Four Seasons Hotel opening at the demolished Moskva site will only have 210 rooms. It is still not clear what will be built instead of the Rossiya Hotel, which had 3,100 rooms before it was brought down." 

Room count will also be sizably reduced at the Ritz-Carlton (334 rooms), which is expected to open in June at the site of the former Intourist (475 rooms), adds Meyrat. 

According to Usenko, measuring the actual deficit in mathematical terms isn't easy as the sector is characterized by fluctuating demand, which "over the last three years in Moscow has gone wild." And yet, unlike London and Paris where a large proportion of rooms is occupied not only by businessmen, but by -(tourists and transient passengers as well, the Moscow hotel sector - is predominantly business-driven. "Tourists(specifically, its upscale segment account for only around 20 percent of occupancy, while the remaining 80 percent of rooms are sold to businessmen," she says. With an estimated 10,000 rooms that meet international quality standards, Moscow lags behind 75,000 graded rooms in Paris, or 69,000 in London, explains Usenko. 

Analysts agree that receipts from tourism would be higher if the city offered more rooms in the budget, three-star hotel sector, which, according to international standards is almost non-existent here. Luring a cost-conscious foreign tourist into five-star properties is a waste of time, believes Meyrat, recalling times when tourist groups could strike $50 per night room deals at demolished Rossiya. "I am afraid that the rates like this at a location Rossiya had near Red Square will no longer be available," he says. 
At the same time, three-star hotels generate business interest among prospective operators only if they can command extremely high rates of $250-$350 per night. "This is the case of the Holiday Inns at Lesnaya, Suschevsky and Sokolniki. These are three-star internationally branded products but they are trading at very high rates, due to the fact that good hotels are few and far in between in Moscow," explains Meyrat. 

According to Usenko, the developers' lack of enthusiasm to build three-star hotels in the city center is understandable. The high cost of land downtown makes construction commercially unviable because of an unattractive profit margin. "That is why these hotels are usually located beyond the Third Ring Road," she says. 

One rare example trying to prove the opposite is the effort by Moscow businessman Igor Lavrik, the owner of Stabilnaya Liniya company, who some time ago tried to launch an ambitious project to build a chain of inexpensive three-star mini-hotels in Central Moscow. However, his first project, the Assambleya Nikitskaya Hotel, got stalled as unforeseen costs piled up, mostly due to having to meet stringent regulations from Moscow utility authorities who issue approvals. The hotel still hasn't been commissioned and it's not clear when it will be.  

The Moscow News
К содержанию
Warehouses/Land
Storing It Big
Increasing demand in the Moscow region's warehouse market will continue to outpace supply for at least two more years despite the efforts of developers and investors to reduce the gap, brokers say. 

"Today, the deficit of high quality warehouse space in the Moscow region is estimated at 1-2 million square meters," says Mikhail Gets, first vice president for Strategic Development at Blackwood. 

According to Gets, the current growth rate of 1 million square meters per year is likely to be maintained in a three-year perspective. "This situation will prevail until 2009, with lease rates bound to grow by 7 percent to 10 percent per year. The ultimate saturation of the market may be expected only by 2012, which is when the lease rates are going to stabilize," adds Gets. 

Last year was marked by  investors' growing interest in this market, resulting in almost doubled year-on-year investment, which, according to statistics, topped $450 million. 

A recent report by Knight Frank, which highlights key deals from 2006, singled out MLP's launch of construction of its second Class A terminal in Podolsk (180,000 square meters), Eurasia Logistic's start of construction of the North Domodedovo logistics park (total warehouse area projected at 820,000 square meters), handover by Capital Partners of the Class A Pushkino logistics park (212,000 square meters). Other important ventures, the report adds, include Raven Russia Limited's partnership with Aldama Limited to jointly invest in warehouse construction in Russia, and the Austria-based C.R.E.D.O.  Group's announcement that it would spend 65 million euros to build an industrial and logistics park in Stupino, Moscow region (110,000 square meters to be built in Stage 1). The first project of the Raven Russia-Aldama venture will be the construction of the Vostochny industrial park, sprawling over nearly 62 hectares of land in the Noginsk district, Moscow region.
Market growth has been chiefly driven by logistic companies who keep expanding their business on the backdrop of the Russian capital's growing economy.  

"We need to note that demand for warehouse facilities is dominated by logistic operators. This has led to a number of large lease deals in 2006," Yegor Dorofeev, director of Warehouse and Industrial Department at Cushman & Wakefield Stiles & Riabokobylko says. 

According to Knight Frank, logistic and shipping companies leased 45.3 percent of all high quality warehouse space that was on offer in 2006. 

Class A warehouse space is in biggest demand, and it is no wonder that its choice is still limited as Russia's vacancy rates rank among Europe's lowest. According to Maxim Shakirov, director of Warehouse, Land and Industrial Property Department at Colliers International, "this indicator was just about 0.5 percent in 2006, which provides very little choice of quality warehouse premises for potential tenants." 

Blackwood's Gets puts this figure a bit higher, at 1-2 percent, but adds that vacant premises emerge predominantly at inconvenient warehouse locations. The lack of wider choice often urges tenants to choose premises that don't fully match their requirements, he says. "Location and transport accessibility are the decisive factors when it comes to selecting warehouse facilities, but the role of logistic services and good quality of operations is also increasing. And still, the warehouse market is still a seller's market," explains Gets. 

In Dorofeev's opinion, vacant Class A premises aren't available at all. "Occasional emergence of unoccupied [Class A] premises, which happens in singular cases, may be caused by the talks with a potential tenant, which dragged for a long time and ultimately failed," Dorofeev says. "Lower class premises can be interesting to tenants who have an urgent need to find space, but can't find anything suitable in the Class A sector within the available time frame. Also, tenants display interest in lower class premises when dealing with short-term needs as all Class A facilities are leased for several years." 

In 2006, the average length of warehouse lease deals was eight years, Knight Frank reports. The trend of signing longer deals is picking up and this year will see the start of construction of a host of industrial structures that will be leased for 15 to 20 years on average. 

Besides having to seek hard to find suitable property, prospective tenants also have to deal with another shortcoming of the current undersupply of - high lease costs. The lack of sufficient space(high quality warehouse premises is driving prices up, as is new construction, which spurs growth of the construction materials' prices. 

Last year, the lease prices in the top quality segment increased by 4 percent to 9 percent on average, depending on the class of property, Knight Frank reports. In the Class A sector they ranged from $115 to $135 per square meter per year, while in the Class B sector they stood within the $90-$120 band. These rates do not include VAT, operating expenses and utility fees. 

However, even at these rates, new space is bought up well in advance. The same report indicates that in 2006 more than 62 percent of contracts to purchase or lease newly-built warehouse property was signed well ahead - from four to - before the actual completion of the construction.(eight months on average High profit margins lure developers to expand their business here as mid-term prospects promise sustained growth.  

"The current level of profitability is around 16 percent for developers and 11 percent to 11.5 percent for investors, which is much higher than in Europe and guarantees further rapid warehouse market development in Russia," says Shakirov. 

He believes that greater market transparency and implementation of high quality warehouse projects will eventually make the industrial segment more attractive and further boost business activity. Besides Moscow and its environments, Shakirov adds, developers and logistic providers will seek to expand their business in Russia's regions.  

Further growth in the market will also be supported by the developing trend of hiring logistic companies to provide 3PL (third party logistics) services. "Ultimately, such clients will fully outsource their logistics," says Shakirov.  

The Moscow News
К содержанию
Regions
Офисы вместо тетрадок
Фонд Metro Baltic Horizons, созданный для инвестиций в страны Балтики и Санкт-Петербург, пришел в Россию. Как стало известно "Ведомостям" , фонд приобрел производственный комплекс фабрики "Светоч" в Санкт-Петербурге. На месте фабрики канцтоваров планируется построить офисный комплекс площадью 24 000 кв. м. Инвестиции в проект составят $50 млн.

Metro Baltic Horizons создан в 2006 г. для инвестиций в офисную и жилую недвижимость стран Балтики и Санкт-Петербурга. Компания зарегистрирована на острове Мэн. Фондом управляет компания Metro Frontier, входящая в эстонскую группу недвижимости Metro Capital Management. Акции котируются на Лондонской бирже в секторе AIM. Капитализация на 8 мая - $59, 7 млн.

В декабре 2006 г. Metro Baltic Horizons (MBH) в ходе IPO в секторе AIM Лондонской фондовой биржи выручил 38, 78 млн евро ($52, 5 млн). Этим деньгам уже нашлось применение. Фонд заключил соглашение о приобретении офисного комплекса площадью 16 000 кв. м в Санкт-Петербурге, говорится в сообщении МВН на LSE. Это первая инвестиционная сделка фонда как в России, так и за ее пределами. Объект, говорится в сообщении, расположен рядом с Большим проспектом. Гендиректор Metro Frontier Джеймс Кенни отказался раскрыть точный адрес здания, а также продавца.

Речь идет о производственном комплексе, ранее принадлежавшем фабрике бумажных канцтоваров "Светоч" , говорят два источника, близких к МВН. Фабрика располагается на Большой Пушкарской, 10.

О планах по выводу производства "Светоча" на окраину города руководство фабрики заявляло еще в 2004 г. Но между акционерами разгорелся конфликт, и здание за 29 млн руб. было продано московской "Группе Куб". В декабре прошлого года "Светоч" перенес производство на Петергофское шоссе. У Дмитрия Бубнова, возглавлявшего "Группу Куб" на момент покупки фабрики, вчера не удалось получить комментарии.

Согласно сообщению МВН, сейчас на участке расположены шесть зданий, два из них планируется реконструировать, остальные снести, а освободившуюся территорию застроить. В общей сложности компания собирается построить 24 000 кв. м офисных площадей, а также парковку на 220 машино-мест. Работы будут вестись в две-три очереди и закончатся в 2009-2010 гг. Объем инвестиций (включая покупку фабрики и строительство) составит 38 млн евро (примерно $52 млн).

Только на строительство придется потратить $1500 за кв. м (около $36 млн за все), подсчитывает директор департамента инвестиционного консалтинга петербургского офиса Colliers International Николай Казанский. Арендные ставки в офисе класса А в этом районе будут равны $500-600 на 1 кв. м в год. После окончания строительства и сдачи объекта в аренду он будет приносить 18 % годовых. Петроградская сторона активно развивается как успешный деловой район и покупка бывшей промышленной недвижимости там - удачный шанс получить землю с хорошими инженерными мощностями практически в центре Петербурга, говорит Казанский. Высокий спрос на офисные помещения в этой части города во многом будет удовлетворен за счет редевелопмента производственных территорий. Сейчас там развиваются крупные проекты по строительству офисных комплексов на месте заводов "Электрик" , "Красногвардеец" , фабрики "Россиянка" , говорит он.
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