[image: image1.jpg]COLLIERS

INTERNATIONAL

RSl L S
Making Sense of Real Estate Worldwide 1

e N YT R n T R WY T T T .



[image: image2.jpg]




№ 58
16-17.05.2007
Offices/General
Леваев набивает портфель
Лев Леваев начал тратить средства, полученные его AFI Development в ходе IPO в Лондоне. Компания приобрела за $243 млн у фирмы Placon бизнес-парк "Косинская плаза" (116 000 кв. м) недалеко от метро "Выхино". Еще $60 млн она заплатит за право строительства четвертой очереди многофункционального комплекса "Тверская плаза" (91 000 кв. м) рядом с Белорусским вокзалом.
Retail
Американское пришествие
Компания Developers Diversified, один из крупнейших девелоперов США, объявила о выходе на российский рынок. С немецкой компанией ECE она создаст СП для строительства торговых комплексов на западе России и на Украине. 
Selgros пришла
Европейский мелкооптовый ритейлер номер два - Selgros Cash & Carry начнет торговлю в России с Подмосковья. Как стало известно "Ведомостям", первый гипермаркет Selgros откроется во II квартале следующего года - земельный участок под него уже куплен. 
Hotel
Мэрия направляет девелоперов в номера
Московское правительство не оставляет надежд привлечь девелоперов к строительству гостиниц. Мэрия планирует продать на аукционе более 80 участков, где до 2010 года должны быть построены отели почти на 22 тыс. номеров. Инвестиции девелоперов в амбициозный проект могут превысить $3 млрд.
Regions
Нижний Новгород. Комплексная «Панорама»
Нижегородская «Панорама» намерена построить многофункциональный комплекс на ул. Родионова. Площадь объектов в 35 тыс. кв. м будет пополам поделена между коммерческой и жилой недвижимостью. Инвестиции в проект предполагаются в объеме 853 млн руб. 
Benetton group пошла по магазинам
Возможность заработать на растущем российском рынке коммерческой недвижимости привлекает не только профильные фонды. Как стало известно „Ъ" , Benetton Group с прошлого года скупает региональные магазины своих франчайзи, а потом сдает помещения им в аренду.
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Леваев набивает портфель
Лев Леваев начал тратить средства, полученные его AFI Development в ходе IPO в Лондоне. Компания приобрела за $243 млн у фирмы Placon бизнес-парк "Косинская плаза" (116 000 кв. м) недалеко от метро "Выхино". Еще $60 млн она заплатит за право строительства четвертой очереди многофункционального комплекса "Тверская плаза" (91 000 кв. м) рядом с Белорусским вокзалом.

AFI Development (до апреля 2007 г. называлась Donkamttl Holdings Limited) создана в 2001 г. для управления российскими активами холдинга Льва Леваева в недвижимости. 71,2% принадлежит Africa Israel Investments, 9,7% - Nino Group (контролируется гендиректором "дочки" AFI Development 'Стройинком-К" Александром Халдеем). Портфель проектов составляет 4,7 млн кв. м. Прибыль компании в 2006 г. - $111,9 млн. Капитализация на 15 мая - $6,4 млрд.

В начале мая AFI Development продала на LSE 19,1% своих акций (в виде GDR) за 11,4 млрд. Эти средства компания начала тратить. Вчера она сообщила, что приобрела две российские компании, владеющие несколькими офисами (116 000 кв. м) и земельным участком (10,8 га) на Косинской улице. Сумма сделки - $243 млн, других подробностей в сообщении нет. В самой компании от комментариев отказались. Представители двух консалтинговых фирм уверены, что речь идет о бизнес-парке "Косинская плаза" фирмы Placon (управляющее подразделение ГК Plaza Construction). По словам одного из них, этот проект выставлялся на продажу примерно по такой цене, он имеет именно такую площадь и территорию. "Кроме того, на этой улице просто нет других объектов для покупки", - добавляет он. Сотрудник Placon сделку не подтвердил, но и не опроверг, сообщив, что сейчас объект снят с продажи. Директор по развитию Swiss Realty Group Илья Шершнев считает сумму сделки адекватной. Объект, говорит он, находится в промзоне, а в подобных бизнес-центрах ставки аренды могут составлять $150-300 за 1 кв. м в зависимости от площади помещений: "Они рассчитаны на тех, кто хочет существенно снизить свои издержки на аренду офиса".

"Косинская плаза" не первый проект AFI Development, купленный у Placon. Ранее она приобрела офис Plaza H20 (9000 кв. м) на Павелецкой набережной. Сумма сделки составила $26,6 млн.

Помимо офисов, AFI Development планирует построить на этой территории торговый комплекс площадью 70 000 кв. м. Гендиректор DTZ Дэвид О'Хара считает, что на его строительство необходимо потратить примерно $1300 за 1 кв. м ($91 млн за все).

Во вчерашнем сообщении также говорится о завершении переговоров о покупке 50% в кипрской компании. Речь идет о 50% кипрской компании Beslaville Management, которой принадлежит фирма 000 "Желдоруслуги". На эту компанию зарегистрирован земельный участок площадью 0,2 га и восемь зданий общей площадью более 2000 кв. м на Грузинском Валу. В меморандуме AFI Development говорится, что продавцом выступит российская "Сат Девелопмент", а сумма сделки составит $60 млн, которые будут выплачены двумя равными траншами (второй - после получения разрешения на строительство от мэрии Москвы). Связаться с гендиректором "Сат Девелопмент" Андреем Есионовым вчера не удалось. Опрошенные участники рынка об этой компании ничего не знают.

Тем не менее партнеры хотят на этой территории построить к 2011 г. многофункциональный комплекс "Тверская плаза IV" площадью 91 200 кв. м, из которых 63 200 кв. м составят офисы класса А, 2900 кв. м - торговые площади и 25 000 кв. м - подземная парковка. Общий объем инвестиций в проект, согласно оценке Jones Lang LaSalle, - $187,7 млн, после окончания строительства его цена вырастет до $358,9 млн.
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Retail
Американское пришествие
Компания Developers Diversified, один из крупнейших девелоперов США, объявила о выходе на российский рынок. С немецкой компанией ECE она создаст СП для строительства торговых комплексов на западе России и на Украине. В течение пяти лет собственные инвестиции компаний составят 300 млн долл., а с учетом кредитов эта сумма увеличится до 1,2 млрд долл. Аналитики и участники рынка отмечают, что до этого момента активности американских девелоперов в России не наблюдалось, и считают, что у СП хорошие перспективы. 
Developers Diversified (США) владеет и управляет 800 объектами ритейла в 45 штатах США, в Пуэрто-Рико и Бразилии. Выручка в 2006 году превысила 818 млн долл., а стоимость объектов — 7,4 млрд долл. ECE Projektmanagement GmbH (ECE, Германия) — девелоперская компания полного цикла, работающая на рынке торговой недвижимости с 1965 года. В управлении компании 90 торговых центров в Германии, Греции, Польше, Турции, Австрии и других странах Европы. Совокупный оборот продаж составляет 13,7 млрд долл. В России представлена компанией ECE Russland. 
По информации, распространенной вчера компанией Developers Diversified, в новом СП ей принадлежит 75%, а ECE — 25%. Партнеры планируют инвестировать в российские города с населением более 500 тыс. жителей, находящиеся западнее Урала, а на Украине — в Киев и другие крупные города. В официальном сообщении говорится, что участники СП не исключают возможности объединения с местными игроками рынка. 
По мнению председателя совета директоров компании Developers Diversified, Россия и Украина «предоставляют широкие возможности для инвесторов благодаря развивающейся экономике и невысокой конкуренции на рынке ритейла». По информации компании, Россия и Украина менее других стран Европы обеспечены торговыми площадями. Американский девелопер планирует строить ТЦ по аналогии с собственными проектам в США, Бразилии и Пуэрто-Рико, рассчитанные на потребителей со средним и высоким уровнями дохода. 
Участники рынка торговой недвижимости отмечают, что до сих пор активности американских девелоперов на российском рынке недвижимости не наблюдалось. Компания ECE присутствует в России с 2003 года, но пока ощутимых результатов не достигла — два проекта (в Рязани и Краснодаре) заявлены, но не реализованы. 
«В лице Developers Diversified у немецкой компании появилась финансовая поддержка», — считает замдиректора отдела стратегического консалтинга и оценки Jones Lang LaSalle в России Юлия Никуличева. Она полагает, что американский игрок существенно снижает риски, выходя на незнакомый рынок с партнером, знакомым с российскими реалиями. Заместитель директора департамента торговой недвижимости Colliers International Татьяна Ключинская отмечает, что девелоперы могут реализовать различные сценарии выхода на российский рынок: «Это может быть использование инструмента форвардной продажи или покупка участков земли для последующей реализации на них объектов коммерческой недвижимости». По ее мнению, в последнем случае им понадобится серьезный административный ресурс для достижения своей цели. 

Эксперты считают выбранный компаниями сегмент рынка удачным. «В городах-миллионниках все хорошие площадки уже разобраны, а в городах с населением порядка 500 тыс. человек конкуренция не столь велика», — считает г-жа Ключинская. С ней согласен вице-президент RIGroup Павел Лебедев: «Девелоперы федерального уровня эти города пока не заняли, там нет ни одного реализованного сетевого проекта». 
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К содержанию
Selgros пришла
Европейский мелкооптовый ритейлер номер два - Selgros Cash & Carry начнет торговлю в России с Подмосковья. Как стало известно "Ведомостям", первый гипермаркет Selgros откроется во II квартале следующего года - земельный участок под него уже куплен. Эксперты считают, что Selgros упустила время: своего прямого конкурента - Metro Cash & Carry - догнать в России ей будет непросто.

Сеть Selgros Casd & Carry насчитывает 70 гипермаркетов формата cash & carry средней площадью 10 000 кв. м в Германии, Польше и Румынии. Управляет сетью компания Fegro/Selgros, созданная в 1990 г. на паритетных началах крупнейшими мулътиформатными концернами Германии Otto Group и Rewe Group. Выручка Selgros в 2006 г. - 2,7 млрд евро.

О возможности появления в России Selgros Cash & Carry впервые стало известно летом прошлого года: тогда президент холдинга "Марта" Георгий Трефилов рассказал "Ведомостям", что представители акционеров сети - Otto Group и Rewe Group обсуждают возможность ее запуска в России. Rewe к тому времени уже вывела в Россию супермаркеты Billa, создав совместное предприятие с холдингом "Марта". Вначале предполагалось, что развивать Selgros Rewe тоже будет в партнерстве с "Мартой", но участие российского холдинга в проекте ограничилось подбором земельных участков под застройку гипермаркетов. Дочерняя девелоперская структура "Марты" - РТМ - консультирует Selgros в этом вопросе, подтвердил Трефилов "Ведомостям". Первые участки уже подобраны.

Вчера председатель совета директоров и генеральный директор Otto Group Михаэль Отто сообщил "Ведомостям", что участок под строительство первого российского гипермаркета Selgros уже приобретен в ближнем Подмосковье. "Мы выводим в Россию эту сеть, для ее развития учредили дочернюю компанию "Зельгрос" и сейчас ищем другие площадки под гипермаркеты. Selgros откроется очень скоро", - пообещал Михаэль Отто. Назвать точное месторасположение первого участка он затруднился, отметив, что "Зельгрос" рассматривает под застройку перспективные участки в городах-сателлитах Москвы неподалеку от МКАД.

Источник "Ведомостей", близкий к акционерам РТМ, сообщил, что сделка по покупке первого участка площадью 6 га в ближнем Подмосковье (на юго-востоке от столицы) как раз сейчас завершается. Представитель РТМ отказался от комментариев.

Российская дочерняя структура Selgros - ООО "Зельгрос" - была зарегистрирована еще в июле 2006 г. в подмосковном Щелкове. Сейчас компания проводит набор персонала для российской розничной сети и формирует пул поставщиков. Гендиректор ООО "Зельгрос" Уве Ресслер сообщил "Ведомостям", что компания "находится на заключительном этапе переговоров о покупке земельных участков в Московской области". Площадь среднего участка - 5-6 га, гипермаркета - 10 000 кв. м, уточнил он. По оценке директора департамента торговой недвижимости Penny Lane Realty Алексея Могилы, строительство гипермаркета площадью 10 000 кв. м за пределами МКАД обойдется не менее чем в $10 млн.

Тоn-менеджер компании, начавшей с "Зельгрос" переговоры о поставках, сообщил, что открытие первого гипермаркета сети в Подмосковье запланировано на II квартал 2008 г. Ресслер это подтвердил. По словам собеседника "Ведомостей", ведущего переговоры о сотрудничестве с "Зельгрос", бизнес-модель сети очень похожа на Metro Cash & Carry: ритейлер также рассчитан в первую очередь на обслуживание юридических лиц и мелкооптовых покупателей по "карточной системе".

"Cash & carry - перспективный, но слаборазвитый в России формат, по сути, Metro в нем единственный игрок", - рассуждает руководитель практики и стратегии компании AT. Kearney Антон Порядин. Место для второго игрока в этом сегменте есть, но вряд ли Selgros сможет сравняться с Metro, которая выиграла время и уже обеспечила себя земельными участками, считает он (по собственным данным, Metro Cash & Carry с 2002 г. открыла в России 32 мелкооптовых центра в 23 городах).

"Ниша cash & carry в России не заполнена, - соглашается аналитик Deutsche UFG Алексей Кривошапко. - Основные клиенты таких мелкооптовых центров - рестораны, а ресторанный рынок быстро растет. Здесь очень важна отлаженная система поставок свежих продуктов - если Selgros сумеет с этим справиться, то сможет составить достойную конкуренцию Metro". Михаэля Отто конкуренция с Metro в России не пугает. "Здесь хватит места не только двум, но и трем сетям в формате cash & carry", - уверен он.
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Мэрия направляет девелоперов в номера
Московское правительство не оставляет надежд привлечь девелоперов к строительству гостиниц. Мэрия планирует продать на аукционе более 80 участков, где до 2010 года должны быть построены отели почти на 22 тыс. номеров. Инвестиции девелоперов в амбициозный проект могут превысить $3 млрд.

О нехватке качественных гостиничных площадей столичные власти задумались еще в августе 2004 года. Тогда же была принята генеральная схема размещения гостиниц в Москве до 2010 года. Согласно этому документу, с 2005 года земельные участки под гостиницы должны были выставляться на аукцион. Однако бизнес это предложение не заинтересовало. Из-за длительности сроков окупаемости гостиничных проектов (восемь-десять лет) большинство девелоперов старалось обходить этот сегмент. Власти решили не отступать. "По негласному закону при застройке территории коммерческой недвижимости компании должны пообещать властям построить гостиницу. В противном случае мэрия может не подписать концепцию застройки",- возмущается один из девелоперов. Похоже, теперь власти решили отойти от такой схемы. На днях были внесены коррективы в генеральную схему размещения гостиниц.

По новой версии документа на аукцион выставят 83 участка, где планируется построить отели общей вместимостью 21 766 номеров. За три года власти хотят ввести 353 новых гостиницы (сейчас в Москве действуют 203 отеля). Инвестиции в строительство одного номера в отеле уровня три звезды замдиректора департамента гостиничного направления консалтинговой компании СВ Richard Ellis Noble Gibbons Станислав Ивашкевич оценивает в $120-150 тыс. без учета стоимости земли. Таким образом, вложения бизнеса в гостиничный мегапроект мэрии могут составить в среднем $2,6-3,2 млрд.

Интересно, что власти пообещали девелоперам гостиниц предоставить льготы. Так, на выкуп земельных участков, где будут построены отели, предоставляется 50-процентная скидка. Кроме того, бюджет города готов компенсировать платежи по процентным ставкам по кредитам, взятым компаниями на строительство гостиниц. Власти также обещают освободить девелоперов, строящих отели емкостью до 100 номеров в районе Третьего транспортного кольца, от необходимых платежей по долевому участию в строительстве инженерных коммуникаций. "Если хотя бы одна из льгот будет воплощена в жизнь, то девелоперы не будут относиться к отельному сегменту предвзято", - убежден Ивашкевич. Впрочем, он сомневается, что властям удастся осуществить план по наращиванию гостиничного фонда к 2010 году.

Кроме того, увеличение количества участков, которые будут выставлены на торги, едва ли обрадует бизнес. "Опыт прежних торгов показывает, что некоторые площадки выставляются с обременениями",- говорит старший вице-президент консалтинговой компании Jones Lang LaSalle Hotels Марина Усенко. Даже если на этот раз на аукцион попадут необремененные участки, ажиотажа среди девелоперов все равно не будет. "Интерес могут представить площадки в центре города, а их не так много (в Центральном округе мэрия предлагает всего семь участков. - B&FM)", - резюмирует Усенко.
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Нижний Новгород. Комплексная «Панорама»

Нижегородская «Панорама» намерена построить многофункциональный комплекс на ул. Родионова. Площадь объектов в 35 тыс. кв. м будет пополам поделена между коммерческой и жилой недвижимостью. Инвестиции в проект предполагаются в объеме 853 млн руб. Эксперты отмечают, что совмещение жилой и коммерческой недвижимости может негативно сказаться на стоимости жилья. При этом аналитики говорят о том, что ввиду большого спроса на коммерческую недвижимость в Нижнем проект может быстро окупиться. 
Вчера инвестиционный совет при губернаторе Нижегородской области одобрил проект по строительству многофункционального комплекса, реализацией которого займется местное ООО «Строительная компания „Панорама“». Как сообщил «Ъ» директор компании Олег Еремеев, инвестиции в проект составят 853 млн руб., из которых 30% — собственные средства. Комплекс будет состоять из семи зданий (одно — более 20-ти этажей, остальные — от двух этажей и более), совмещающих коммерческую (50%) и жилую (50%) недвижимость, в том числе офисные помещения, торговые площади, детский сад, кафе и автостоянку. Площадь земельного участка составит 4 га, а общая площадь всех объектов — 35 тыс. кв. м. Строительство начнется весной 2008 года и продлится в течение двух лет. Планируется, что проект окупится за 4,5 года.
Сейчас территория, где «Панорама» планирует начать строительство, обременена третьими лицами — домами ветхого фонда и автостанцией «Сенная», которая находится в областной собственности. По словам Олега Еремеева, чтобы соблюсти сроки реализации проекта, компания намерена выкупить автостанцию (порядка 25 млн руб.), которая впоследствии будет передана в аренду областному правительству. После этого облправительство проведет аукцион на строительство новой автостанции, а старая будет снесена. Расселение ветхого фонда «Панорама» планирует завершить к ноябрю 2007 года. Всего с участка застройки будет расселено порядка 14 частных домов, на что уйдет более 100 млн руб.
Аналитики сомневаются в том, что совмещение жилой и коммерческой недвижимости на одной площадке перспективно. По мнению главы департамента торговой недвижимости Penny Lane Realty Алексея Могилы, чтобы избежать проблем с различными ведомствами, которые могут препятствовать совмещению, строительным компаниям лучше отделять коммерческую недвижимость от жилья. Заместитель гендиректора SMT-Developments по региональному развитию Павел Керпелев считает, что горизонтальное зонирование, когда объекты коммерческой недвижимости занимают первые этажи жилых домов, может негативно сказаться на стоимости жилья: «Немногие захотят, чтобы на нижних этажах располагались торговля или кафе. Район автостанции и так очень шумное место с насыщенными транспортными потоками». Директор департамента оценки и консалтинга Colliers International Лариса Афанасьева добавляет, что горизонтальное зонирование утяжеляет проект, накладывает на девелоперов обязательства по грамотному разведению входных потоков и усложняет управление объектами: «Совмещение коммерческих и жилых площадей на территории одного объекта целесообразно при маленьком пятне застройки. Когда же земельный участок большой, выгоднее развести разнофункциональные площади по отдельным объектам».

А директор по комплексным проектам агентства «Региональная аналитика и информация» Антон Машковцев считает, что объект будет успешным в том случае, если офисы и жилье просто будут грамотно отделены друг от друга отдельными входами. Кроме того, по его словам, успех проекта зависит от класса коммерческой недвижимости, так как в Нижнем Новгороде существует серьезная нехватка бизнес-центров высокого уровня: «При правильной арендной политике, даже если спрос на жилье будет неактивным, «Панорама» сможет быстро заполнить коммерческую недвижимость и окупить проект».
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Benetton group пошла по магазинам
Возможность заработать на растущем российском рынке коммерческой недвижимости привлекает не только профильные фонды. Как стало известно „Ъ" , Benetton Group с прошлого года скупает региональные магазины своих франчайзи, а потом сдает помещения им в аренду. Benetton уже потратила на покупку магазинов около $100 млн, в этом году запланировано еще столько же.

О том, что глобальная штаб-квартира Benetton Group скупает магазины своих региональных франчайзи, а потом сдает их им же в аренду, „Ъ" сообщил один из франчайзи итальянской компании. По его словам, для этих целей в Россию несколько раз приезжал глава группы Лучано Бенеттон. В числе городов, в которых итальянцы сделали покупки, собеседник „Ъ" называет практически все города-миллионники, в частности, Казань, Ростов-на-Дону, Самару и Владивосток. Также, по его словам, компания интересуется и рынком Казахстана.

Глава российского представительства Benetton Андрей Григорьев подтвердил эту информацию, но от дальнейших комментариев отказался. Другой источник, знакомый с планами Benetton, уточнил, что в прошлому году компания купила около 15 магазинов, потратив на это около $100 млн, такие же инвестиции запланированы и на этот год: "В компании называют эти инвестиции „стратегическими" , объясняя это тем, что хотят заработать на быстрорастущем российском рынке недвижимости".

Benetton Grоuр-один из крупнейших европейских производителей одежды под брэндами United Colours of Benetton, Sisley, Killer Loop и Playlife. Также занимается оптовой продажей текстиля, рекламой и недвижимостью. Выручка в 2006 году- 1, 911 млрд (евро), EBITDA- 276 млн (евро), чистая прибыль - 125 млн (евро). В России компания работает с 1992 года, сейчас открыто более 150 магазинов. Директор отдела торговых помещений CWSR Наталья Орешина говорит, что управление объектами недвижимости - "привычный бизнес для Benetton". "Например, в Италии акционеры Benetton владеют автодорогами и магазинами" , -утверждает госпожа Орешина. К тому же покупка магазинов с последующей сдачей их своим франчайзи - страховка на случай, если собственник решит сменить арендатора, добавляет она.

"Эти инвестиции не имеют прямого отношения к развитию сети в России. Скорее всего, таким образом менеджмент глобальной компании распоряжается свободными средствами" , - рассуждает гендиректор консалтинговой компании "Магазин магазинов" Анна Ширяева. Она объясняет интерес Benetton Group высокой доходностью этого сектора. Вице-президент по развитию Blackwood Михаил Гец уточняет, что в Западной Европе доходность вложений в торговую недвижимость - 6-7 % годовых, в Москве - чуть менее 10 %, а в "миллионниках" - около 15 %. Это уже оценили другие зарубежные инвесторы: по данным консалтинговой компании Cushman &Wakefield Styles&Ryabokobylko (CWSR), в 2006 году в российскую торговую недвижимость было вложено $2, 07 млрд, из них $1, 4 млрд пришлось на зарубежные компании. В основном это были фонды недвижимости: австрийский фонд Immoeast купил два ГЦ "Золотой Вавилон" в Москве у зампреда правления банка "Славянский кредит" Пааты Гамгонеишвили и ТЦ "Пятая авеню" у компании "Торговый дом „На Ходынке"" , а австрийская Meinl European Land выкупила часть активов самарской ГК "Время" (оператор сети ТЦ "Парк-хаус" в регионах).

Для российских ритейлеров скупка магазинов пока неактуальна, считает директор торговых площадей Penny Lane Realty Алексей Могила. "Они, наоборот, продают недвижимость, чтобы получить средства на развитие" , -рассуждает эксперт.
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