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Russian Real Estate Lures Western I-Banks
US and European investment banks seek ways to cash in on the Russian development boom.
Филевский мегамолл
Группа компаний МТЗ "Рубин" решила стать многопрофильным девелопером в сфере коммерческой недвижимости. 
Hotel
City Hall Wants Cheaper Hotels
City officials bemoaned the state of the city's tourism industry at the Moscow International Hotel Forum and Exhibition earlier this month.
Warehouses
Логистический оператор свернул 
на шелковый путь
На рынке складской недвижимости может появиться еще один крупный игрок.
Regions
Перерос Москву
Как стало известно “Ведомостям”, торговая сеть “Каширский двор”, владеющая тремя рынками строительных материалов в Москве, приняла решение о выходе в регионы.
Offices/General
Russian Real Estate Lures Western I-Banks
The global commodities investment surge, especially in oil and gas, has Russia's economy roaring. A shortage of office space, however, has put Moscow office prices on a par with London and Paris. And now, several investment banks in the US and Western Europe are getting involved in Russia's commercial real estate market, both as lenders and through their private equity arms. 

"Despite all the investment in natural resources real estate has lagged in part, because it's hard to get permitting and debt financing," says a senior private equity executive at a US investment bank. "If you own a prime development site in Russia - if you own any development site - you're very lucky indeed." 

German and Austrian banks have led the way so far and remain active, but US firms are staking their claim. Morgan Stanley's private equity real estate unit announced its first deal July 31, Merrill Lynch's private equity division looks like it is not far behind, and Goldman Sachs' Whitehall Street Real Estate Fund has teamed up to invest with Sistema, a Russian conglomerate, and Renova, an asset management firm. 

Investors are increasingly drawn by the higher returns available in Russia compared with other Eastern European countries, says Azamat Koumykov, associate director at Colliers International, a real estate brokerage firm. Despite Moscow's reputation as a mob capital, Koumykov says gangsters haven't been a serious obstacle to development since the 1990s. Now, he says, bureaucracy is more troublesome. He made his comment before the assassination of a Russian central banker last Thursday and could not be reached for a follow-up question before press time. 

Acting without a local partner, Western developers will find it hard to get all the necessary permits, Koumykov says. "It's especially difficult for US firms because in the US, you have the Foreign Corrupt Practices Act: You're not allowed to bribe foreign officials. But under the table payments are still essential in this market," he says. So firms go into joint ventures with Russian partners. 

Moscow City - a massive new business district with some 50 million square feet of new office towers - is underway to address the office shortage. Still, most foreign capital to date has focused on developing the warehouse sector. Colliers International estimates that warehouse demand exceeds supply by more than one million square meters. 

Many foreign institutions invest directly in local entities rather than in single properties. Morgan Stanley's July 31 deal, for example, was the purchase of a 10% stake in RosEuroDevelopment. The deal echoes one by rival Deutsche Bank in 2003 in United Financial Group, a Russian investment bank. While Deutsche was not the first German bank to arrive on the Russian real estate scene, it has been especially active since making that investment. Deutsche Bank acquired UFG outright earlier this year. 

More recently, Deutsche planned to underwrite a UK-listed IPO for Fleming Family & Partners, a private equity firm that is one of the best-established Western investors in Russian real estate. That deal has been postponed, but the hiccup has not deterred Deutsche's real estate bankers. They have been scouring the market looking to underwrite commercial mortgage-backed securities. No CMBS loans are believed to have been issued yet in Russia. Also, Deutsche's real estate fund unit, RREEFF, is working on a joint venture in St. Petersburg, though details could not immediately be learned. A spokesman declines to discuss the bank's efforts in this area but says he believes several other banks are also hoping to provide CMBS financing in the country. 

While Merrill has acted as a lender on at least one real estate deal, its private equity real estate arm has not yet made an investment. The bank did not have the necessary contacts in place until recently, but Merrill has been hiring lots of well-connected Russians, including Sergei Aleksashenko, a former first deputy chairman of Russia's central bank, and its first investment is expected to come shortly. Merrill executives, who have reportedly been active in scouting for real estate deals in Russia, declined comment. 

Not every large investment bank seems sold on Russian real estate. Two London-based executives from Credit Suisse's private equity arm, DLJ Merchant Banking Partners, visited the country in the early spring but apparently A Credit Suisse spokesman declined to comment. 

Investment Dealers' Digest
Филевский мегамолл

Группа компаний МТЗ "Рубин" решила стать многопрофильным девелопером в сфере коммерческой недвижимости. бизнес-центраЗа три года компания намерена инвестировать $372 млн в строительство  в Багратионовском проезде, гостинично-делового комплекса на ул. торговый комплексЧасть из них отдана под 

МТЗ "Рубин", ранее крупнейший производитель телевизоров, уже давно получает прибыль от сдачи своих заводских площадей в аренду. Эксперты и участники рынка не сомневаются, что "Рубину" удастся реализовать заявленные проекты, поскольку в районе Фили-Давыдково, где и сконцентрированы интересы компании, у нее нет прямых конкурентов. Кастанаевская. Василисы Кожиной, многофункционального комплекса "Фили" и жилого дома на ул.  "Горбушкин двор", часть - под офисы, часть - под складские помещения. "Мы рассчитываем, что это будет гостиница классом от трех до четырех звезд",- отметил заместитель генерального директора по экономике "Рубина" Константин Гариев. Компания намерена инвестировать в этот проект $150 млн. м. кв. Помимо 250 гостиничных номеров в комплексе разместятся офисы общей полезной площадью 42 тыс. м",- сообщил "Бизнесу" вице-президент по строительству "Рубина" Исмихан Ахмедов. кв. Василисы Кожиной общей площадью 136,6 тыс. "В ноябре мы начнем строительство гостинично-делового комплекса на ул. 

Теперь компания намерена развивать девелопмент коммерческой недвижимости. м, рыночная стоимость которой, по оценкам самого "Рубина", составляет $400 млн. кв. Общая площадь недвижимости, находящейся в собственности компании, составляет почти 150 тыс. 
офисной недвижимостиРазвитие в комплексе "Окупить строительство гостиницы возможно за шесть-семь лет. К тому же запад Москвы - один из наиболее перспективных направлений", - отмечает руководитель отдела исследований CB Richard Ellis Noble Gibbons Ирина Флорова. "В Москве уже давно остро ощущается нехватка гостиничного фонда. Эксперты считают, что такой комплекс будет востребован рынкам.  позволит сократить этот срок на четыре-пять лет", - уверен генеральный директор Hotel Consulting and Development Group Александр Лесник.
офисной недвижимостиВпрочем, кроме этого проекта, "Рубин" собирается более активно реализовывать проекты по . делового центраПлощадь нового "В 2009 году мы планируем сдать в эксплуатацию высотное офисное здание, которое будет построено рядом с уже существующим центром. Сейчас в собственности компании находится деловой центр, который планируется реконструировать.  превысит 60 тыс. м. кв. В результате площадь всей офисной недвижимости, принадлежащей "Рубину", составит более 100 тыс. На развитие этого направления "Рубин" инвестирует $90 млн. м", - сообщил Ахмедов. кв. 
"В этом направлении высокая концентрация бизнеса", - добавляет руководитель инвестпроектов группы компаний "Ташир" Виталий Ефимкин. "Спрос на офисы на западе Москвы очень высок", - констатирует Ирина Флорова. 
Однако, как сообщил Ахмедов, недалеко пройдет дублер Кутузовского проспекта, что повысит транспортную доступность района. 
Впрочем, как отмечают эксперты, дороги в районе Фили-Давыдково, где "Рубин" развивает свой девелоперский бизнес, достаточно перегружены. Таким образом, можно говорить о том, что рядом с метро "Багратионовская" появится мегамолл в его классическом варианте", - утверждает Гариев. "Комплекс, где будут размещены торговые площади, зона фаст-фуда, детский центр, планируется построить рядом с "Горбушкиным двором". Инвестиции в еще один крупный проект "Рубина" - строительство многофункционального комплекса "Фили" - составит $102 млн. 
Бизнес

 
Hotel
City Hall Wants Cheaper Hotels

City officials bemoaned the state of the city's tourism industry at the Moscow International Hotel Forum and Exhibition earlier this month. The exhibition also featured Best Western's room of the future, hotel carpets made in Belarus and an array of bathroom furnishings.

Taking aim at hotels which, in the view of many Moscow officials, charge too much, Deputy Mayor Iosif Ordzhonikidze noted during the opening ceremony that "all the hotels in Germany made less money combined during this year's World Cup than Moscow's hotels did in the same period."

With Moscow struggling to turn the tide against a dwindling number of tourists, GAO Moskva, a company created by City Hall, organized the forum to improve ties between the city government and firms working in the hotel industry.

Ordzhonikidze, who heads the city government's external economics division, took the opportunity to lambaste many of the firms, accusing them of keeping prices artificially high and suppressing supply. Developers, he said, were not building hotels in Moscow. Even Russian firms like City Hotel, now erecting a complex in northern Moscow, were including office space in their hotels, Ordzhonikidze said -- which, apparently, meant they were more interested in making money than providing affordable hotel rooms to tourists.

City Hall hopes to see the opening of 248 new hotels across Moscow by 2010. The city is trying to woo 5 million tourists by 2010, compared with 2.3 million last year -- and 2.5 million the year before that. Papier-mache models of projected hotels were ranged across GAO Moskva's platform at the half-full hall the exhibition occupied at Crocus Expo Center.

The two towers of the first major Chinese-Russian joint construction venture, the $300 million Park Huamin hotel, shot out of their glass-enclosed display case. When completed in 2009, the towers are planned to rise to a respective 50 and 32 stories, near Botanichesky Sad.

City Hall is also banking on updated Soviet hotels to provide 2- and 3-star accommodations that Western tourists will stay at. The Zolotoi Kolos, or Golden Ear, a 1954 holdover, is expected to be renovated as a comb-shaped glass needle by 2010 on Yaroslavskaya Ulitsa, with a planned capacity of 5,200 guests. A renovated, futuristic Ostankino Hotel is expected accommodate up to 3,400 in northern Moscow starting in 2009. Other exhibits showcased Scandinavian building materials, hotel art -- heavy on the flowers and autumnal foliage -- and carpets from Vitebsk.

City Hotel, which owns the rights to the Best Western hotel brand in Russia, presented a prototype for what it called the hotel room of the future: a standard room consisting of a queen-size bed, a flat-panel television, and dim lamps placed throughout the room -- and looking suspiciously like the hotel room of the present. The company, which also manages the Ostankino and Zolotoi Kolos, plans to open as many as 10 Best Westerns across Russia by 2009, starting with the Best Western Sherrizone, a 151-room hotel opening in February and located two kilometers from Sheremetyevo Airport. In what could be a troubling sign for those looking for affordable hotel rooms, City Hotel's brochure promoting its Best Westerns makes no mention of nightly rates.

The Moscow Times
Warehouses
Логистический оператор свернул 
на шелковый путь

На рынке складской недвижимости может появиться еще один крупный игрок. Корпорация "Единая международная сеть таможенных складов" (ЕМСТС), специализирующаяся на предоставлении логистических услуг, начинает строительство сети складов "Великий шелковый путь". Проект подразумевает строительство до 2010 года 13 комплексов класса А в крупных городах России, а его соинвесгорами могут стать инвестбанк Merill Lynch и компания А1.

Как рассказал "Ъ" президент и совладелец ЕМСТС Владимир Елин, в рамках проекта "Великий шелковый путь" планируется до 2010 года построить порядка 13 логистических центров класса А. В Москве и Петербурге будут возведены комплексы площадью 90 тыс. кв. м и 60 тыс. кв. м соответственно. Еще 11 центров площадью 15-20 тыс. кв. м планируется открыть в Самаре, Ростове-на-Дону, Уфе, Екатеринбурге, Казани, Новосибирске, Красноярске и др. Управлять складами в компании намерены самостоятельно: Инвестиции в проект должны составить $236 млн, из которых около 30% придется на средства акционеров ЕМСТС, остальное в компании рассчитывают привлечь со стороны внешних инвесторов. По словам господина Едина, сейчас ЕМСТС ведет переговоры об участии в проекте с компанией А1 (бывшая "Альфа-Эко") и инвестбанком Merill Lynch. Вице-президент А1 Игорь Барановский подтвердил, что в компании изучают возможность сотрудничества с ЕМСТС, но от дальнейших комментариев отказался. В европейском офисе Merill Lynch вчера не смогли ни подтвердить, ни опровергнуть факт ведения переговоров с ЕМСТС.

Ъ ЗАО "Корпорация ЕМСТС" образовано в 1995 году. Специализируется на таможенных, брокерских и логистических услугах, девелопменте. Управляет пятью логистическими терминалами в Москве. Основные акционеры Владимир Елин, Сергей Лазарев и Владимир Афанасенко. По собственным данным, в 2006 году оборот компании достигнет $35 млн. Эксперты считают интерес ЕМСТС к развитию собственного сетевого проекта оправданным. Рынок складской недвижимости при сравнительно высокой рентабельности 14-16% еще весьма далек от насыщения. По данным компании Colliers International, объем потенциального спроса только в Московском регионе составляет не менее 1 млн кв. м. "Предложение площадей на рынке невелико, поэтому неудивительно, что логистические компании самостоятельно берутся за девелопмент логистических центров", - отмечает исполнительный директор управляющей компании "Blackwood. Фонды недвижимости" Артем Цогоев. Директор по индустриальной недвижимости компании "Росевродевелопмент" Андрей Подгорный называет проект ЕМСТС одним из крупнейших на рынке. До этого проекты подобного уровня заявляли, в частности, компания "Евросклад Инвест", которая объявляла о планах строительства 20 логистических комплексов общей площадью 1 млн кв. м, и логистический оператор RLS, намеревавшийся построить восемь центров. Но господин Подгорный обращает внимание, что ни один из этих проектов пока не был реализован: "Зачастую девелоперы попросту переоценивают свои возможности".

Коммерсантъ
Regions
Перерос Москву
Как стало известно “Ведомостям”, торговая сеть “Каширский двор”, владеющая тремя рынками строительных материалов в Москве, приняла решение о выходе в регионы. Ритейлер уже получил в собственность участок в 6 га в Казани, где собирается построить современный торгово-складской центр. Еще 10 комплексов возведут в Самаре, Нижнем Новгороде, Волгограде и других городах-миллионниках.

О том, что “Каширский двор” будет открывать одноименные торгово-складские комплексы в российских регионах, “Ведомостям” рассказал Борис Пригожин, гендиректор ГК “Каширский двор”. По его словам, компанией уже приобретен участок земли примерно в 6 га в черте города Казани, где в течение ближайших двух лет будет построен торгово-складской центр площадью около 10 000-15 000 кв. м. Эту информацию подтвердил сотрудник городской администрации Казани.

Пригожин уверяет, что в ближайшие 5-7 лет планируется открытие торговых комплексов в 10 городах-миллионниках, первыми могут открыться объекты в Самаре, Нижнем Новгороде и Волгограде. Инвестиции в каждый из региональных проектов составят более $10 млн. “Для нас приоритетны участки земли площадью более 4 га, расположенные на магистралях городского значения, или же готовые здания площадью от 12 000 кв. м, где "Каширский двор" может выступать и в качестве управляющей компании. К примеру, по последней схеме в Москве уже реализуется проект торгового комплекса "Каширский двор — 4", он скоро откроется на 1-й Магистральной улице”, — уточнил Пригожин.

Новые комплексы “Каширский двор” будут сочетать плюсы современных торговых центров и рынков: от рынков комплексы позаимствуют множество арендаторов, а от торгцентров — организацию стеллажной торговли.

По данным исследований маркетингового агентства Step-by-step, емкость российского рынка строительных материалов в 2005 г. оценивается в $800 млн. Основной тенденцией рынка в последние годы является непрерывный рост практически по всем товарным группам. Например, только в октябре 2005 г. по сравнению с октябрем 2004 г. производство керамических облицовочных плиток выросло на 13,3%, цемента — на 13,4%, сборных железобетонных конструкций и изделий — на 7%, клееной фанеры — на 11,8%, древесно-волокнистых плит — на 13,8% и древесно-стружечных плит — на 13,4%. По данным GfK Rus, самой популярной в Москве компанией, продающей товары для ремонта и обустройства дома (DIY), является “Каширский двор”, который узнает из списка 77% аудитории, немного отстает “Старик Хоттабыч” (76%), далее следуют “Твой дом” (54%), OBI (49%), рынок “Мельница” на 41-м км МКАД (29%).

Гендиректор сети “Хоум Центр” Игорь Марьяш убежден, что к началу региональной экспансии ритейлеров вынуждает рынок недвижимости: в Москве найти свободную площадку практически невозможно, к тому же ставки аренды по сравнению с регионами высоки. В то же время, по его словам, торговля товарами для дома сейчас переживает настоящий бум и важно не уступить рынок конкурентам. “Формат DIY будет особенно востребован в ближайшие 5-6 лет, а сам рынок еще очень далек от насыщения”, — рассуждает Марьяш. По словам Андрея Севастьяненко, гендиректора компании “Стройдвор”, выход в Россию западных сетей значительно обострил конкуренцию на рынке. “Строительство торговых центров — дело капиталоемкое, но если у компании есть средства, то выбранный "Каширским двором" формат торговли интересный и своевременный”, — говорит он. В переделе российского рынка DIY готовятся поучаствовать практически все крупные иностранные сети — например, британская Kingfisher планирует до 2014 г. открыть 60 гипермаркетов Castorama, немецкая OBI — до 2008 г. 15 гипермаркетов, финская Kesko — до 2008 г. 10-13 магазинов “Строймастер”, израильская группа Fishman — до конца 2010 г. 15 магазинов Home Center и т. д.

Ведомости






