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Offices/General
Башня "Россия" взяла фальстарт
Небоскреб "Россия" в День России строить не начали. Как стало известно "РБК-Недвижимости", закладка первого камня в основание самого высокого здания в Европе перенесена на сентябрь этого года.
Warehouses/Land
Raven Russia снова создает СП
Инвестиционный фонд Raven Russia объявил о создании очередного совместного предприятия, на этот раз с российской компанией RDI Group. На условиях форвардного финансирования будет построен логистический комплекс на Каширском шоссе, в 9 км от МКАД.
Склады продадут оптом или в розницу
Как стало известно „Ъ", до конца этого года крупный девелопер складской недвижимости "Международное логистическое партнерство" может провести IPO и привлечь до $200 млн. 
Offices/General
Башня «Россия» взяла фальстарт
Небоскреб "Россия" в День России строить не начали. Как стало известно "РБК-Недвижимости", закладка первого камня в основание самого высокого здания в Европе перенесена на сентябрь этого года. Ранее глава и владелец "СТ Девелопмент" Шалва Чигиринский, девелопер проекта, анонсировал начало строительства башни "Россия" на 12 июня. Однако экспертов рынка задержка начала строительства не смущает: арендные ставки в еще не построенном комплексе будут одними из самых высоких в Москве и могут составить более 2000 долл. за кв. метр в год. 

В День России начать строительство одноименной башни не удалось, хотя анонсы проекту давали как девелопер, так и столичные чиновники. Как рассказал "РБК-Недвижимости" вице – президент "СТ Тауэрс" (дочерняя структура "СТ Девелопмент") Александр Ковалев, сроки начала строительства перенесены на сентябрь этого года. "Разработка проекта еще не завершена, сейчас ведется техническое обоснование проекта", - рассказал г-н Ковалев, однако от дальнейших комментариев по ходу проекта он воздержался. 

Напомним, в марте этого года "СТ Тауэрс" заключила с городскими властями договор аренды земельного участка N17-18 на территории Москва-Сити общей площадью 2,4 га на 49 лет. За право на заключение договора аренды "СТ Тауэрс" заплатила 10 млн долл. В свою очередь, объем инвестиций в проект "Башня Россия", по оценкам московских властей, составляет порядка 1,5 млрд долл. 

Помимо высотки в деловом комплексе "Москва-СИТИ" в портфеле "СТ Девелопмент" несколько знаковых и многомиллионных проектов: реконструкция комплекса на месте "Россия" (объем инвестиций порядка 800 млн) и строительство торгово-развлекательного центра "Нагатинская Пойма" в Москве (3 млрд долл), а также воссоздание острова "Новая Голландия" в Санкт-Петербурге (320 млн долл). Кроме того, "СТ Девелопмент" инвестирует в возведение в Ханты-Мансийске многофункционального небоскреба в форме "бриллиантового кристалла" стоимостью порядка 150-200 млн долларов. Архитектурная концепция всех проектов разработана британским архитектором Норманом Фостером, гонорары которого не разглашаются. 

Башня "Россия" на территории делового центра "Москва-Сити" должна стать самым высоким небоскребом в Европе. Высота небоскреба, спроектированного также Норманном Фостером, составит 612 метров. Пирамидальное здание площадью 500 тыс. кв. м будет иметь 130 этажей. В нижней части расположатся офисы и крупный конгресс-центр, в середине – гостиница, развлекательный комплекс, включающий смотровую площадку, SPA и парк аттракционов, а верхние этажи займут элитные апартаменты. Сдача небоскреба намечена на декабрь 2012 года. 

В "СТ Тауэрс" не называют будущих арендаторов офисных площадей, однако отмечают, что размер сдаваемых помещений начинается от 3,5 тысяч кв. метров. Эксперты рынка недвижимости, опрошенные "РБК-Недвижимостью", предполагают, что в списке арендаторов вероятнее всего отметились компании из банковско-финасовой сферы и сырьевого сектора. "К сроку сдачи объекта - 2012 году - рынок коммерческой недвижимости должен войти в фазу адекватного соотношения предложения и спроса. Даже в условиях стабилизации арендные ставки на офисы в Москве останутся одними из самых высоких в Европе", - говорит управляющий директор Jones Lang LaSalle Владимир Пинаев. По его словам, уже сейчас некрупные арендаторы готовы платить за размещение расположенной по соседству башне ENKA по 2 тыс. долл. за кв. метр в год. 

Гостиничная составляющая проекта будет представлена оператором класса "5 звезд де люкс", но пока его имя девелопер также не называет. Столичные аналитики гостиничного сектора отмечают наметившуюся модную тенденцию к привлечению управляющих компаний с Востока. Среди потенциальных операторов будущего отеля заместитель директора департамента оценки и консалтинга Colliers International Марина Смирнова называет сети Mandarin, Oberoi, Swiss hotel и Conrad Hilton.
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Raven Russia снова создает СП
Инвестиционный фонд Raven Russia объявил о создании очередного совместного предприятия, на этот раз с российской компанией RDI Group. На условиях форвардного финансирования будет построен логистический комплекс на Каширском шоссе, в 9 км от МКАД. На этом направлении уже заявлен не один объект, но, по мнению экспертов, очередной проект Raven Russia будет востребован - в силу его близости к Москве.

Фонд Raven Russia, "дочка" инвестиционной компании The Raven Group (Великобритания), создан в 2005 году для инвестиций в российскую недвижимость. Работает преимущественно в сегменте складов. На конец мая 2007 года в портфеле компании находились проекты общей площадью 1, 7 млн. кв. м. В них планируется инвестировать 1, 1 млрд. долл. Компания RDI Group с 2006 года реализует проекты в сегментах складской, торговой и жилой недвижимости. Стоимость девелоперского портфеля, по собственным оценкам компании, составляет 10 млрд. долл.

В рамках соглашения между Raven Russia и российским девелопером на участке площадью 22, 4 га, расположенном в 9 км от МКАД на Каширском шоссе, будет возведен складской комплекс класса А общей площадью 104 тыс. кв. м. Первая очередь будет завершена к концу 2008 года, вторая - ко второму кварталу 2009 года. Конечная стоимость комплекса оценивается в 117 млн. долл.

"Сегодня Каширское шоссе является одним из основных путей транспортировки товаров в регионы. Несмотря на то что в этом районе заявлено достаточно много проектов, наш комплекс имеет конкурентное преимущество - его близость к Москве", - уверен РR-директор RDI Group Андрей Патрушев.

С ним соглашаются эксперты рынка. "Среди достоинств проекта - востребованное стратегическое направление, близость к аэропорту, хорошие подъездные пути, достаточно небольшое расстояние от Москвы", - перечисляет директор департамента складской и индустриальной недвижимости Colliers International Максим Шакиров.

"Каширское шоссе сейчас занимает второе место после Ленинградского по объему грузопотоков", - добавляет вице-президент по стратегическому развитию компании Blackwood Михаил Гец. По его мнению, несмотря на активное строительство складов на Каширке, спрос еще далеко не исчерпан. "Если первая фаза действительно будет введена в 2008 году, этот объект составит достойную конкуренцию логистическому парку "Домодедово", - считает эксперт.

Руководитель отдела складской и производственной недвижимости компании Praedium Руслан Суворов настроен менее оптимистично: "Этот комплекс выигрывает благодаря своей близости к Москве, но в будущем испытает ценовое давление со стороны других компаний, в первую очередь "Евразии логистик".

При этом аналитики называют Raven Russia пионером на российском рынке недвижимости, который начал заключать договоры форвардного финансирования. Фонд уже работает с "РосЕвроДевелопментом", Avalon Group, Aldama Limited и EGL Holdings. "Это один из наиболее агрессивных инвесторов, - отмечает г-н Суворов. - Что ни месяц, то новый анонс об очередном соглашении".
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Склады продадут оптом или в розницу
Как стало известно „Ъ", до конца этого года крупный девелопер складской недвижимости "Международное логистическое партнерство" может провести IPO и привлечь до $200 млн. Также совладельцы компании предприниматель Александр Мамут, фонд под управлением "Реновы Капитал" и украинская компания "Приват" не исключают возможности продажи складского бизнеса стратегическим инвесторам. Среди потенциальных претендентов - AIG, Merrill Lynch, Morgan Stanley, Quinn Group, ING и Deutsche Bank.

До конца этого года Международное логистическое партнерство (МЛП) намерено выйти на биржу, сообщил „Ъ" совладелец компании Александр Мамут. По его словам, будут продаваться как часть пакетов совладельцев компании, так и акции допэми-сии. Объем размещения, по его прогнозу, составит до $200 млн, а капитализация компании - около $1 млрд. Таким образом, МЛП может разместить на бирже до 20% акций. "С учетом того, что портфель реализованных и перспективных проектов в России и на Украине составляет 1, 5 млн кв. м, названная господином Мамутом оценка выглядит справедливой", - считает аналитик "Брокеркредитсервиса" Татьяна Бобровская.

Окончательные сроки размещения будут утверждены после выбора банка-организатора. "Сейчас ведутся переговоры с рядом банком, в том числе и Deutsche Bank", - добавил господин Мамут. Получить комментарии Deutsche Bank вчера не удалось, но о переговорах знает представитель другого крупного инвестбанка.

МЛП создано в 2004 году. По 30% компании принадлежит Александру Мамуту, фонду под управлением "Реновы Капитал" и компании "Приват", подконтрольной украинским бизнесменам Игорю Коломойскому и Геннадию Боголюбову, 10% - компании PGP, конечными бенефициарами которой являются один из основателей инвестбанка "Ренессанс Капитал" Брюс Гарднер и экс-глава Jones LangLaSalle no Центральной и Восточной Европе Мишель Паскалис. МЛП уже ввела в эксплуатацию 128 тыс. кв. м. складов, еще около 295 тыс. кв. м находятся в стадии строительства. Финансовые показатели не раскрываются.

Источник, близкий к акционерам МЛП, сообщил, что акционеры компании не исключают возможности ее продажи стратегическим инвесторам. Господин Мамут это подтвердил, добавив, что стратегам может быть предложено до 100% акций МЛП. Управляющий директор "Реновы Капитал" Олег Царьков не стал комментировать ход переговоров. По информации одного из консультантов по недвижимости, в покупке складского бизнеса МЛП заинтересованы AIG, Merrill Lynch, Morgan Stanley, Qjuinn Group, а также созданный банком ING фонд ING Real Estate и фонд Deutsche Bank RREEF. Источник, близкий к ING, подтвердил факт ведения переговоров, о них осведомлен и представитель крупного российского инвестбанка. "Если партнеры договорятся о продаже МЛП, сделка может закрыться в конце 2007 - начале 2008 года", - говорит один из источников „Ъ". Стратеги дадут более консервативную оценку, но этот вариант выглядит менее рискованным, признается источник, близкий к акционерам МЛП. По его словам, "Ренова Капитал" и "Приват" хотят "зафиксировать прибыль" на "самом пике" роста рынка складской недвижимости. По оценке крупнейших консалтинговых компаний, темпы роста рынка по объемам вводимых площадей - 20-30% ежегодно.

"Оптимальный вариант для МЛП - продажа бизнеса стратегическим инвесторам", - убежден гендиректор компании "Ро-севродевелопмент" (строит в том числе и складскую недвижимость) Иван Ситников. В складском сегменте увеличивается конкуренция, в результате некоторые игроки будут вынуждены либо сократить портфель своих проектов, либо вовсе уйти с рынка, считает он. По данным компании Colliers International, например, в Подмосковье на конец 2006 года объем складов класса А и В составил 2, 5 млн кв. м. Неудовлетворенный спрос оценивается в 1, 8-2 млн кв. м. По прогнозам, в этом году ожидается строительство еще 1, 5 млн кв. м.

Если сделка состоится, это будет уже вторая покупка стратегическим инвестором активов на российском рынке складской недвижимости. Неделю назад Deutsche Bank и AIG объявили о грядущей покупке логистических парков общей площадью 1 млн кв. м в Подмосковье, которые строятся казахстанской компанией Capital Partners. Сумма сделки оценивается примерно в $400 млн.
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