[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]




№ 70
21.06.2007
Offices/General
Недвижимость на $1 млрд
Российский рынок недвижимости привлек еще одного крупного иностранного инвестора - британский фонд Aberdeen Property Investors. Он намерен приобретать офисы, склады и торговые центры. На эти проекты фонд может потратить около $1 млрд.
Retail
Торговый интерес
Как стало известно РБК daily, владелец Московского речного пароходства Роман Троценко планирует построить ряд торгово-развлекательных центров в Москве и области. Реализацией этих проектов займется принадлежащая бизнесмену компания AEON Development.
Regions
DVI Group объединилась со StroinRos
Два региональных девелопера торговых центров - DVI Group и StroinRos - объявили о слиянии. И хотя обе компании, по информации участников рынка, подконтрольны одному предпринимателю Вячеславу Каминскому, их объединение - еще один шаг к IPO DVI, запланированному на конец 2008 года.
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Недвижимость на $1 млрд

Российский рынок недвижимости привлек еще одного крупного иностранного инвестора - британский фонд Aberdeen Property Investors. Он намерен приобретать офисы, склады и торговые центры. На эти проекты фонд может потратить около $1 млрд. Фонд инвестиций в недвижимость Aberdeen Property Investors входит в британскую инвестиционную группу Aberdeen Asset Management ALC. Группа управляет 11 инвестфондами с общей стоимостью активов под управлением свыше $157 млрд. Около 2 % Aberdeen Asset Management ALC принадлежит менеджменту, остальное - в свободном обращении на Лондонской фондовой бирже (LSE). Капитализация группы на LSE вчера составила $2, 5 млрд. Стоимость активов под управлением фонда Aberdeen Property Investors no итогам финансового года, завершившегося 30 сентября 2006 г. , составила 9, 8 млрд евро. Помимо Великобритании фонд инвестирует в недвижимость в девяти странах Европы: в Бельгии, Дании, Финляндии, Франции, Германии, Люксембурге, Нидерландах, Норвегии, Швеции.

В пятницу фонд Aberdeen Property Investors объявил о создании отделения в России. Управлять активами российского отделения фонда будет команда финансистов, ранее работавших в датской инвесткомпании Baltic Property Trust, говорится в сообщении на сайте Aberdeen Property Investors. "Инвесторы разочаровались в низких темпах роста на зрелых рынках недвижимости - в Великобритании, Франции и Испании, - говорит пресс-служба Aberdeen Property Investors. - И сейчас их интересы сдвигаются на восток, в такие страны, как Россия, Турция и Украина".

Представительство фонда будет базироваться в Петербурге, возглавит его датский инвестбанкир Оле Дол-Хансен, ранее занимавший пост директора по связям с инвесторами Baltic Property Trust. Оле Дол-Хансен подтвердил это "Ведомостям". По его словам, российское представительство фонда будет сформировано до октября. В первую очередь фонд интересуют инвестиции в готовые объекты - офисную, складскую недвижимость, торговые центры, а также в депелоперские проекты, добавил он. Называть объем инвестиций в Россию он не стал: "Этот вопрос сейчас в стадии обсуждения".

Партнер компании S. A. Ricci / King Sturge, консультирующей Aberdeen Property Investors в России, Владимир Авдеев говорит, что фонд планирует потратить около $1 млрд на покупку готовой недвижимости в России. У фонда уже есть несколько потенциальных объектов для покупки в России, они находятся в Москве и Санкт-Петербурге. Также Aberdeen Property Investors интересуется покупкой недвижимости в регионах, говорит Авдеев. "Среднерыночный уровень доходности инвестиций в торговую и офисную недвижимость в Москве составляет 9 % годовых, в регионах - 12 %, - объясняет эксперт. - Это очень привлекательный показатель для западных инвесторов. Особенно если учесть, что в российских крупных городах наблюдается острый дефицит торговых центров и складской недвижимости".

Интерес европейских фондов к российскому рынку неудивителен, отмечает старший вице-президент компании Knight Frank Андрей Закревский. В Европе инвестиции в недвижимость приносят 3-5 % годовых, поэтому даже самый низкий показатель доходности в России - 8 % - очень высокий для европейских инвесторов. По оценкам Закревского, емкость рынка торговой, офисной и складской недвижимости в России составляет порядка $100 млрд, а существующие показатели доходности будут сохраняться еще на протяжении 5-7 лет. "Так что $1 млрд - вполне адекватный размер инвестиций" , - заключает эксперт.

Крупные иностранные инвесторы уже оценили потенциал российского рынка недвижимости. Так, вчера Morgan Stanley объявил о завершении формирования фонда Morgan Stanley Real Estate объемом $8 млрд, который впоследствии планируется увеличить до $30 млрд. Эти средства будут направлены на покупку недвижимости на растущих рынках, включая Россию, Китай, Индию, Турцию и Латинскую Америку. Ранее компания Limitless (девелоперское подразделение Dubai World, ОАЭ) и российская Coalco предпринимателя Василия Анисимова объявили о намерении инвестировать $11 млрд в проект "Большое Домодедово". В ходе реализации проекта планируется на 18 000 га земли под Москвой построить более 12 млн кв. м жилья, торговых центров и социальных объектов. Американский девелопер Developers Diversified и немецкая ЕСЕ Projektmanagement хотят вложить в российскую и украинскую недвижимость около 1 млрд евро. Американская компания JER Partners и российская Alfa Capital Partners учредили совместный инвестфонд недвижимости и планируют в течение трех лет вложить в этот сегмент более $800 млн.
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Как стало известно РБК daily, владелец Московского речного пароходства Роман Троценко планирует построить ряд торгово-развлекательных центров в Москве и области. Реализацией этих проектов займется принадлежащая бизнесмену компания AEON Development. Один из проектов - специализированный детский центр стоимостью около 100 млн долл. - будет построен на территории Южного речного вокзала. Второй крупный ТРЦ появится в подмосковном Одинцове, его строительство планируется начать уже в этом году. Торговые площади станут дополнением к офисным, уже имеющимся у г-на Троценко.

Компания AEON Development входит в состав AEON Corporation, которая управляет активами Романа Троценко, исключая Московское речное пароходство (МРП). AEON Corporation объединяет ОАО "Московский судостроительный и судоремонтный завод" , ОАО "Авиапредприятие "Алтай" , корпорацию "Знамя" , "Связьстрой". Компании принадлежат пакеты акций аэропорта Толмачево, комбината ЖБИ-6, "Мосинжбетона"; земельные активы в Новосибирске и Подмосковье, а также девелоперские активы (порядка 1 млн кв. м офисной недвижимости). Стоимость активов - около 1, 5 млрд долл.

Как рассказал РБК daily Роман Троценко, AEON Development планирует строительство нескольких объектов в сегменте торговой недвижимости. Одним из них станет специализированный детский центр, который расположится на 4 га на территории Южного речного вокзала в районе Нагатинской поймы. "МРП изначально было крупным землевладельцем. Принадлежащие ему участки использовались, например, для погрузок, а теперь там растут одуванчики. Эти территории можно использовать под строительство" , - пояснил г-н Троценко. Площадь нового детского центра с развлекательной составляющей - 70 тыс. кв. м. "В этом районе стихийно возникло место продажи детских вещей и уже существует большой поток людей" , - объясняет г-н Троценко. Ориентировочно инвестиции в проект составят 100 млн долл.

Другим проектом, строительство которого планируется начать уже в конце текущего года, будет крупный комплекс с кинозалами и торговой частью в Одинцове. Он расположится на территории 5 га. Там планируется также открыть музей истории Московской области и возвести офисную башню. Г-н Троценко не назвал объем инвестиций, запланированных в проект, однако сообщил, что это будут собственные средства компании без привлечения партнеров. По его словам, компания намерена построить еще два объекта торговой недвижимости в подмосковных Мытищах и столичном районе Солнцево.

По мнению замдиректора отдела стратегического консалтинга и оценки Jones Lang LaSalle Полины Жилкиной, идея специализированного детского центра интересна, особенно если там будет существенная развлекательная составляющая. "Подобного проекта такого масштаба, предназначенного для детей, в Москве нет. В случае удачной концепции такой проект будет пользоваться популярностью в любой части Москвы, а на юго-востоке плотность населения велика" , - объясняет г-жа Жилкина. Директор департамента консалтинга и исследований "МИЭЛЬ - Коммерческая недвижимость" Айдар Галеев считает, что сложно будет выдержать заданную "детскую" концепцию и собрать большой пул арендаторов. Он отмечает и не очень хорошую транспортную доступность выбранного участка, и отсутствие рядом жилья.

Аналитики и участники рынка говорят, что Одинцово - город, фактически не уступающий по уровню жизни столице, поэтому ТРЦ там будет весьма перспективным проектом. Однако, по их мнению, в Одинцове нужно строить объект площадью не более 50-60 тыс. кв. м, который может обойтись в сумму до 80 млн долл. без учета офисной части проекта. Г-н Галеев заявляет, что "и кинотеатры, и офисы будут востребованы". "Низкий уровень конкуренции в городе повышает востребованность нового ТЦ. Такая составляющая проекта, как музей, не будет окупаемой, однако положительно скажется на имидже ТРЦ и самого девелопера. А вот необходимость офисного центра в Одинцове не очевидна" , - считает коммерческий директор компании "Торговый квартал" Эльза Розенталь.
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DVI Group объединилась со StroinRos
Два региональных девелопера торговых центров - DVI Group и StroinRos - объявили о слиянии. И хотя обе компании, по информации участников рынка, подконтрольны одному предпринимателю Вячеславу Каминскому, их объединение - еще один шаг к IPO DVI, запланированному на конец 2008 года. После сделки капитализация DVI увеличится с $850 млн до $1, 3 млрд.

На прошлой неделе DVI Group и StroinRos подписали соглашение о слиянии, говорится в совместном сообщении компаний. Какую долю в объединенной компании получат акционеры обеих компаний, стороны не раскрывают, а несколько источников, близких к обеим компаниям, рассказали „Ъ" , что владельцем DVI Group и StroinRos является президент DVI Group Вячеслав Каминский. Он отказался комментировать этот факт. Директор по развитию StroinRos Вадим Потехин не стал называть конечного бенефициара StroinRos, но добавил, что две компании совместно вели проект по строительству ТРЦ в Перми.

Господин Каминский рассчитывает, что консолидация активов "придаст DVI Group дополнительный вес в глазах потенциальных инвесторов". В конце прошлого года DVI Group сообщила, что планирует провести IPO на LSE или AIM в конце 2008 года. Планировалось, что компания продаст на бирже 25 % акций за $200-250 млн. Директор по развитию StroinRos Вадим Потехин подтвердил планы объединенной компании по выходу на биржу, но отказался от более подробных комментариев.

Аналитик "Брокеркредитсервиса" Татьяна Бобровская оценивает совокупную капитализацию двух компаний в $750-850 млн. "К моменту выхода на биржу стоимость объединенной компании может достичь $1, 3 млрд" , - говорит аналитик. В таком случае за 25 % компания может выручить до $330 млн.

В преддверии размещения 25 % группы будет предложено портфельным инвесторам, сообщил „Ъ" Вячеслав Каминский. По его словам, сейчас ведутся переговоры "с крупнейшими инвест-фондами" , называть их предприниматель отказался. Источник „Ъ" , знакомый с ситуацией, утверждает, что предложения о покупке доли направлены, в частности, Morgan Stanley и Raven Russia. Вице-президент Morgan Stanley Игорь Кунин говорит, что не знает о предложении DVI Group, а представитель Raven Russia подтвердил, что фонд получил предложение о покупке DVI/StroinRos, но от подробных комментариев отказался.

Господин Каминский рассчитывает, что окончательное решение о продаже блокпакета стратегическим инвесторам будет принято в конце этого года. Госпожа Бобровская считает, что 25 % компании стоят $200 млн.

"Спрос на торговую недвижимость со стороны инвестфондов очень высок, поскольку в регионах доходность готовых торгцентров - 10-12 %" , - отмечает вице-президент девелоперской компании "Торговый квартал" Анатолий Васильев. В Европе, по словам главы отдела торговой недвижимости Cushman & Wakefield Stiles & Riabokobylko Наталии Орешиной, доходность составляет максимум 7 %.
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