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AFI Says 2007 Profit Jumps 93%
AFI Development, a Russia-focused real estate company, said Thursday that its 2007 net profit rose by 93 percent to $215.6 million on the back of strong demand for commercial and residential properties.

Retail
В июле 2008 года X5 откроет первый супермаркет премиум-класса
Об этом сообщила пресс-служба компании. планирует открыть первый супермаркет премиум-класса под торговой маркой «Зеленый Перекресток».В июле 2008 года компания X5 Retail Group N.V. 
Regions
СУ-155 поставит Нижний на лыжи
Группа компаний СУ-155, уже построившая в Красногорском районе Подмосковья первый в России крытый горнолыжный комплекс, намерена повторить этот опыт в Нижнем Новгороде. Застройщик, ставший стратегическим партнером администрации Нижегородской области, обещает возвести там гигантский комплекс развлечений стоимостью 6,5 млрд руб.
Время бросать «якоря»

Логистика развивалась долгое время стихийно. И лишь недавно этот процесс стал упорядочиваться. Это касается пока как Северо-Запада в целом, так и Петербурга.
Внимание на Россию 

Британская инвесткомпания Northern European Properties приняла решение об активной экспансии на российский рынок коммерческой недвижимости. В связи с этим будет изменено даже название компании, в котором появится слово Russia, — NR Nordic & Russia Properties, что должно подчерк​нуть важность этого рынка. 
Offices/General
AFI Says 2007 Profit Jumps 93%

AFI Development, a Russia-focused real estate company, said Thursday that its 2007 net profit rose by 93 percent to $215.6 million on the back of strong demand for commercial and residential properties. Profit before tax increased 143.2 percent to $275.5 million from $113.3 million in 2006, said the company, which is 71 percent owned by Israeli conglomerate Africa Israel. 
AFI raised $1.4 billion in an initial public offering on the London Stock Exchange in May last year. It said its net asset value rose by 14.1 percent since the IPO to $5.9 billion. Net asset value also amounted to $11.2 per share. «This increase in NAV has been driven principally by an increase in rental rates, new acquisitions, progress across our assets under construction and success in securing zoning permissions,» the company said in a statement.
Its portfolio included 29 projects with a total area of 3.64 million square meters at the end of last year. The value of the portfolio was $5.2 billion, according to Jones Lang LaSalle. AFI Development focuses on prime office, retail and mixed-use real estate developments in Russia. The company also said it would consolidate all of the Russian assets of its parent company, having committed $180 million since the end of 2007 for the acquisitions and consolidation of those assets. It also announced plans to expand to Ukraine and other CIS states.
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К содержанию
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В июле 2008 года X5 откроет первый супермаркет премиум-класса

Об этом сообщила пресс-служба компании. планирует открыть первый супермаркет премиум-класса под торговой маркой «Зеленый Перекресток». Как отмечает пресс-служба, основными преимуществами супермаркета будет возможность покупки, как необходимых ежедневных товаров, так и редких эксклюзивных. Торговая площадь нового магазина составит 1,4 тысячи кв. м. Первый магазин под маркой «Зеленый Перекресток» будет открыт в Ростове-на-Дону в торговом центре «Астор-Плаза», где будет произведен ребрэндинг действующего супермаркета «Перекресток». 
В июле 2008 года компания X5 Retail Group N.V. 
Как сообщает РИА Новости со ссылкой на пресс-службу, покупателям «Зеленого Перекрестка» предложат большой выбор готовых блюд высокого качества, а также широкий спектр дополнительных услуг, в том числе и индивидуальные консультации по выбору деликатесных продуктов. Также в магазинах будут работать собственные пекарни и отделы кулинарии. 

Главный операционный директор Retail Group Антонио Мело подчеркнул: «Благодаря успешному развитию российской экономики в последние годы неуклонно растет благосостояние многих россиян, и мы не можем не реагировать на этот, несомненно, позитивный фактор. По оценке специалистов, в крупных городах и в отдельных регионах насчитываются тысячи потребителей сегмента премиальной торговли. Именно для таких покупателей мы запускаем проект «Зеленый Перекресток». 

В дальнейшем новые супермаркеты премиум-класса будут также открываться после проведения ребрендинга существующих магазинов «Перекресток» и на приобретенных новых площадях. Как ранее сообщалось, в марте этого года X5 также начала реализацию еще одной новой концепции своих магазинов – гипермаркетов «Меркадо суперцентр». Под этой торговой маркой будут работать все магазины X5 площадью от 6 тысяч до 12 тысяч кв. м.

Арендатор.ру
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СУ-155 поставит Нижний на лыжи

Группа компаний СУ-155, уже построившая в Красногорском районе Подмосковья первый в России крытый горнолыжный комплекс, намерена повторить этот опыт в Нижнем Новгороде. Застройщик, ставший стратегическим партнером администрации Нижегородской области, обещает возвести там гигантский комплекс развлечений стоимостью 6,5 млрд руб.
Как сообщили в СУ-155, инвестиционный совет при губернаторе Нижегородской области одобрил проект реконструкции комплекса трампли-

нов на набережной Гребного канала в Нижнем Новгороде, представленный компанией «Нижегородкапстрой» (учреждена два года назад правительством Нижегородской области и ГК СУ-155). На участке площадью 29 га к 2012 году планируется построить крытый горнолыжный комплекс (ширина склона — 65 м, длина — около 400 м), аквапарк (30 тыс. кв. м), гостиницу на 190 номеров, ресторан и спортивно-развлекательные центры с паркингами. Объем инвестиций в проект составит примерно 6,5 млрд руб. По данным B&FM, СУ-155 инвестирует в проект 30% его стоимости, оставшиеся средства будут привлечены у банков с помощью инвестиционного совета при губернаторе области Валерии Шанцеве. Спортивно-развлекательный проект СУ-155 является для застройщика стратегически важным шагом при освоении рынка недвижимости Нижегородской области, считают опрошенные B&FM эксперты. Общий инвестиционный портфель СУ-155 в этом регионе уже составил более 1,5 млн кв. м жилья, а до 2013 года компания намерена построить в Нижнем Новгороде и Кстове около 900 тыс. кв. м недвижимости, инвестировав более

31 млрд руб. «С вводом проектируемого комплекса в эксплуатацию вырастет привлекательность застраиваемого района, что скажется на реализации жилых проектов, к тому же инвестор обеспечит себе выгодные инвестпроекты впоследствии», — объясняет управляющий директор компании «Century 21 Запад» Евгений Скоморовский. 
«Аналогов подобного рода многофункциональных комплексов в Приволжском федеральном округе нет»,— добавляет директор департамента консалтинга Colliers International Елена Риставаара. «Проект горнолыжного комплекса и реконструкция имеющихся объектов являются имиджевыми как для компании, так и для властей региона, однако, если рассматривать весь объем строительства, рентабельность проекта в целом будет весьма привлекательной»,— говорит Скоморовский. По его словам, рентабельность подобных проектов составляет 8–12% годовых, а срок окупаемости — 9–12 лет. По мнению Елены Риставаары, наиболее прибыльной доминантой комплекса станет отель, поскольку расположенные в непосредственной близости спортивные объекты обеспечат ему постоянную заполняемость. Расположение на одной территории горнолыжного спуска и аквапарка позитивно отразится на посещаемости и имидже всего комплекса. Строительство комплекса позволит девелоперу занять пустующую нишу на курортном рынке Нижнего Новгорода, считают эксперты. По данным руководителя департамента консалтинга, аналитики и исследований компании Blackwood Ольги Широковой, в регионе заявлено не менее трех аналогичных проектов. Однако по разным причинам эти проекты реализованы не были. 

РБК daily
К содержанию
Время бросать «якоря»
Складское хозяйство и логистика на Северо-Западе пока развиваются параллельно
Логистика развивалась долгое время стихийно. И лишь недавно этот процесс стал упорядочиваться. Это касается пока как Северо-Запада в целом, так и Петербурга. В Петербурге все чаще склады пытаются втиснуть в проекты комплексного освоения территорий. При этом нередко возведение объектов инфраструктуры грузоперевозок оказывается пробным камнем для инвесторов. Ведь благодаря им обустраивают подъездные пути и инженерные сети, а уже потом начинают планировать другие объекты коммерческой недвижимости. Например, логистика помогает Шушарам обретать ярко выраженные черты индустриальной зоны, а Уткину Заводь может превратить в смешанный тип застройки, где терминалы дополнят офисы, торгово-развлекательные центры и, возможно, жилые кварталы. Такие повороты в развитии логистики, несомненно, подсказаны консультантами, которых привлекают к девелоперским программам. Ведь инвестиции вкладывают в проекты комплексной застройки солидные. И хочется быть уверенными в их окупаемости. Классический способ снижения рисков - их диверсификация. При этом пропорции между разными видами недвижимости уточняют по мере реализации программ - в зависимости от меняющейся ситуации на рынке.

Политика дистрибьюторов

В дальнейшем можно ожидать на этом рынке развития тех же тенденций, что сейчас заметны на рынке торговой недвижимости. Сначала удовлетворяются потребности дистрибуции в создании накопительно-распределительных универсальных терминалов. Затем по мере перераспределения грузопотоков приходят проекты, ориентированные на группы небольших арендаторов. Затем «якорных» заказчиков начинают сменять небольшие операторы рынка. И завершающим аккордом становится приход на рынок складской недвижимости международных дистрибьюторов, которые обычно «оседают» на уже «насиженных» площадках, постепенно приобретающих черты индустриальных парков. Пока на рынке лишь заполняют свободные ниши. Они сложились, в первую очередь, в сегменте автоматизированных складов класса «А». Вслед за ними начнут удовлетворять спрос на специализированные терминалы. Пока это в основном площадки для хранения продуктов. В ближайшей перспективе должны появиться терминалы, обслуживающие еще только формирующийся кластер автопрома. Собственно о логистических проектах говорить еще рано: тут масштабы, несоизмеримо большие с объемами нынешнего этапа «складостроительства». Сейчас склады становятся промежуточным звеном между дистрибуцией и ритейлом. По сути, они - элемент сбытовых сетей. На Западе доля таких объектов не превышает 35% от всей емкости складского рынка. Малые и средние компании, которые оставляют большинство среди региональных грузовладельцев, не могут себе позволить строить собственные склады, предпочитая аренду уже готовых площадей. Причем не всем требуются терминалы с сервисом по высшему разряду. Можно предположить, что уже в ближайшей перспективе класс «А» владельцы складов будут дополнять комплексами рангом пониже. Когда будет заполнена и эта ниша, тогда дойдет дело и до собственно логистических проектов. Пока в Петербурге практически нет ни одного терминала, который можно было бы считать тыловым для стивидорных компаний. Грузы хранят на территории порта или в складах «на колесах», в которые превращаются простаивающие на подходах к причалам автофуры и железнодорожные вагоны. Крупные девелоперы напрасно тешат свои амбиции, уверяя, будто бы такие проекты уже замаячили на горизонте.

Неохваченные сервисы

Логистика привязана к транспортным цепочкам с сервисом «от двери до двери» и «точно в срок». В Петербурге, к примеру, еще ни один заказчик не разорвал контракта со своим партнером из-за того, что автопоезд опоздал с прибытием под разгрузку на час. А для многих европейских автоконцернов - это обычная практика. Лишних производственных складов там никто не строит. Именно потому, что хорошо развита транспортная логистика. Девелоперы смотрят на склады как на «коробки», которые надо продать крупному заказчику или нарезать на части и сдать в аренду управляющей компании. При этом складской бизнес - сам по себе, а перевозки и управление грузопотоками - сами по себе. В этом основная проблема, которая может уже в ближайшей перспективе принести разочарование инвесторам из-за назревающего дисбаланса между структурами спроса и потребления складских услуг. По данным компании GVA Sawyer, в Петербурге собственная складская сеть позволяет ее владельцу уменьшить расходы при реализации товара на 3-4%. Однако на Западе на этапе строительства аналогичная сеть позволяла снизить издержки в среднем на 18%. Это наглядно показывает разницу между складским и логистическим видами бизнеса, хотя некоторые аналитики очень уважаемых компаний нередко их путают. Неудивительна разница и в степени заинтересованности отечественных компаний в развитии складского хозяйства. Понятно и то, почему появляются неточные оценки, сколько выгодно построить еще складов и какого типа. Нельзя предсказать спрос на то, чего еще пока нет. Потребности дистрибуции и производства в терминальных площадках гораздо скромнее, чем представляют многие эксперты. Зато логистический потенциал остается сильно недоцененным. А это значит, что затоваривание складского рынка может произойти гораздо раньше, чем планируется. Построенные «коробки» могут оставаться полупустыми при остром дефиците в логистических услугах. Просто потому, что будут построены «не там». Или изменится структура грузопотоков. Интуитивно девелоперы это чувствуют. А складов строят гораздо меньше, чем требуется. Сейчас основные складские зоны расположены в Шушарах, Горелово, на Парнасе, вдоль восточного полукольца КАД. Создаются новые площадки на севере вдоль Выборгского шоссе. На соответствие международным стандартам владельцы мало обращают внимания. Каждый исходит из своих представлений о том, что должно понравиться пользователям. Как правило, это некие усредненные нормы, призванные создать видимость высокой степени автоматизации и при этом сберечь средства управляющей компании.

Противоречивое развитие

Складывается еще одно противоречие: создаваемая сеть терминалов ориентирована в основном на внутригородские потребности. А логистика требует выноса складов за пределы КАД. Только там можно разместить индустриальные парки. Или складские хабы. Однако встает вопрос о том, как они будут сообщаться с морскими причалами и ключевыми автодорогами. Существует анализ складского рынка по качеству созданных площадей. В частности, рынок больших складов категорий «А» и «В» в Петербурге уже превышает 0,6 млн кв. метров. Прогноз на 2008-2009 гг. - 1,6 млн кв. метров. В резерве, который формируется из заявленного девелоперами объема строительства, еще около 0,8 млн кв. метров. По пессимистичным прогнозам, рынок складских площадей в этом сегменте удвоится не раньше 2010 года, что означает: девелоперы совсем не намерены спешить с реализацией значительной части проектов. А оптимисты говорят, что в 2010-м общая площадь складов утроится.

Некоторые эксперты сомневаются, что такие площади можно успешно продать, не подкотировав сложившуюся систему цен и арендных ставок. Ответить на него сложно: в данном случае в одну кучу «сложены» самые разные по своему назначению проекты. Но пока, считается, что потребности операторов явно опережают возможности девелоперов. Складской рынок остается рынком продавца. Потому в 2007 году продолжался плавный рост арендных ставок на складские площади категорий «А» и «В». В целом он достиг 10-15%. И в 2008-2009 гг. динамика останется сходной. Дефицит пока сохраняется и в сегменте небольших складов, рассчитанных на малые и средние фирмы. По данным компании Colliers International, он колеблется в пределах 1,3-1,7 млн кв. метров. Оборот продукции внутри Петербурга требует 6,1 млн кв. метров складских помещений. В НИПИ территориального развития и транспортной инфраструктуры полагают, что в ближайшие годы акцент при вводе складских площадей сместится от гигантомании к проектам, рассчитанным на потребности среднего и малого бизнеса. При этом старые склады «С» и «D» постепенно начнут перепрофилировать. Они сохранят свое значение для промежуточных перевозок мелких партий товаров внутри города. При этом начнут формироваться склады-гиганты для фирм-малышей. Часть из них может поселиться за пределами КАД: инвесторов не смущают расстояния в 15-20 км по Мурманскому и 40 км - по Московскому шоссе. После приведения в порядок автотрассы к порту Усть-Луга склады начнут появляться и вдоль нее. Самые большие складские комплексы формируются не только в Шушарах и Уткиной Заводи, но и в таких зонах, как Обухово, Горелово, Колпино. Инвестиции в крупные проекты в 2008 году могут оказаться вчетверо больше, чем в 2007-м, из-за того, что многие программы строительства планируется завершить до конца текущего года.
Экономика и время
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Внимание на Россию
Инвестфонд Northern European Properties приобретает в стране четыре новых проекта

Британская инвесткомпания Northern European Properties приняла решение об активной экспансии на российский рынок коммерческой недвижимости. В связи с этим будет изменено даже название компании, в котором появится слово Russia, — NR Nordic & Russia Properties, что должно подчерк​нуть важность этого рынка. В этом году в портфеле компании появятся четыре новых российских проекта, причем две сделки — по покупке гостиницы и магазина формата «сделай сам» в Санкт-Петербурге — будут закрыты уже во втором квартале. По мнению экспертов, западные инвесторы идут в Россию за более высокой, чем в Европе, доходностью сопоставимых проектов. Компания Northern European Properties Ltd (NERP) находится под управлением LR Real Estate Asset Management AB (дочерняя компания London & Regional Group). NERP была создана для инвестиций в рынок недвижимости северо-запада России, Скандинавии и Балтии. Зарегистрирована на острове Джерси. Акции компании котируются на Лондонской фондовой бирже. Портфель проектов составляет около 1,8 млн кв. м. Решение о смене названия компании на NR Nordic & Russia Properties акционеры должны принять на годовом собрании, назначенном на 22 апреля. По словам председателя совета директоров NERP Дженса Ингвалла, «компания намерена продолжать свою экспансию на российский рынок недвижимости, и смена названия позволит четче обозначить ее фокус». Сейчас в собственности NERP — два коммерческих объекта на северо-западе России: торговый комплекс с офисным зданием «Калининград Плаза» и торгово-развлекательный комплекс «Форум» в Мурманске. Эти активы фонд приобрел во второй половине 2007 года за 84 млн евро. Арендуемая площадь двух объектов составляет 37,8 тыс. кв. м. Прогнозируемый доход от покупок — 10% в год. 
Вчера компания заявила о намерении приобрести еще четыре объекта коммерческой недвижимости в Санкт-Петербурге. Две сделки — по покупке гостиницы Holiday Club (Биржевой переулок, 4) и магазина формата «сделай сам» «К-Раута» (улица Руставели, 59) — будут закрыты во втором квартале 2008 года. Доход от использования этих активов составит 8%. Еще две сделки касаются объектов офисной недвижимости, но их параметры пока не разглашаются. Глава представительства NERP в Санкт-Петербурге Кари Паянен подтвердил РБК daily планы по увеличению портфеля девелоперских проектов в регионе, но раскрыть подробности сделок отказался. Однако, по данным Praktis СB, гостиницу Holiday Club фонд NERP приобретает у инвестфонда London & Regional Properties за 82 млн евро. Это гостиница класса четыре звезды на 278 номеров, которая входит в комплекс «У Ростральных колонн» (застройщик — «Эталон-ЛенcпецСМУ»). Объект находится под управлением скандинавского гостиничного оператора Sokos. Что касается торгового комплекса «К-Раута», то его, по данным экспертов «Knight Frank Санкт-Петербург», фонд покупает у компании Kesko. Площадь объекта составляет 12 тыс. кв. м. Сумма сделки, по оценкам аналитиков, — 10—12 млн евро. Эксперты рынка отмечают, что иностранных инвесторов привлекает высокая доходность проектов в России. «Наш рынок по всем сегментам находится в стадии роста, что выгодно отличает его от стабильных рынков Европы. Но инвесторов настораживают высокие риски и малая доля современных объектов достойного инвестиционного уровня», — отмечает генеральный директор компании «МТЛ. Эксплуатация недвижимости» Дмитрий Ханжин. По словам директора по стратегическому и инвестиционному консалтингу Praktis CB Вала Жердеса, доходность, получаемая NERP в России, на 2—3% выше, чем в других странах: «Неудивительно, что фонд в прошлом году продал 11 офисных и складских объектов в Финляндии и Швеции за 232,7 млн евро, чтобы вложить эти деньги в российские проекты». 
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