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Warehouses/Land
Британцы построят в России сеть складов
Как стало известно "Ъ", компания VW Company нашла партнера для строительства более 1 млн кв. м складов в России. Им стал британский фонд London & Regional Properties (L&RP), российский портфель проектов которого составляет $2,5 млрд. 
«Великий шелковый путь» дошел до Питера
Инвестиционно – девелоперская компания "КФС-Групп" намерена приступить к строительству двух логистических комплексов в Санкт-Петербурге в рамках проекта "Великий шелковый путь". 
Regions
Carrefour предпочла Молдавию
Французская торговая сеть Car​refour, слухи о приходе которой не один год будоражат российский розничный рынок, совсем скоро может появиться в Молдавии. В Кишиневе планируется построить торгово-развлекательный комплекс, якорным арендатором которого станет Carrefour. 
Finn Flare нарядит СНГ
Производитель одежды Finn Flare объявил, что в 2007 году усилит свое присутствие в Казахстане, Белоруссии и на Украине, а также откроет около 6з магазинов в России. Все магазины будут работать по франчайзинговой схеме. 
DVI Group вложит 1 млрд долларов в сеть ТРЦ
Более 1 млрд долларов намерена вложить инвестиционная группа DVI Group в создание сети торговых центров в регионах России. В планах компании строительство порядка 700 тысяч кв метров торговых площадей до 2010 года. 
«Спортмастер» - гигант
Группа "Спортмастер", развивающая сеть супермаркетов спортивных товаров, решила попробовать себя в формате гипермаркета. Компания готовится открыть в Петербурге магазин площадью около 10 000 кв. м. 
Warehouses/Land
Британцы построят в России сеть складов

Как стало известно "Ъ", компания VW Company нашла партнера для строительства более 1 млн кв. м складов в России. Им стал британский фонд London & Regional Properties (L&RP), российский портфель проектов которого составляет $2,5 млрд. В этот проект британцы готовы вложить $750 млн.

Во вторник британский фонд L&RP подписал соглашение с российской компанией VW Company на строительство более 1 млн кв. м в десяти городах России, рассказали "Ъ" директор по развитию L&RP в России Дэвид Джованис и управляющий партнер VW Company Владислав Станиславский. Партнеры оформили документы на шесть участков: в Москве (13 га в Балашихе), Санкт-Петербурге, Новосибирске, Ростове, Краснодаре и Екатеринбурге, еще четыре участка будут оформлены в ближайшие месяцы. За два года в каждом городе будет построено по 100 тыс. складских площадей класса А. По словам господина Станиславского, объем инвестиций в проект составит $750 млн. "L&RP выступит инвестором проекта, а VW - девелопером и оператором комплексов", - добавил господин Джованис.

В последние месяцы L&RP становится одним из крупнейших инвесторов на российском рынке недвижимости. Еще осенью 2006 года портфель проектов британцев в Москве и регионах составлял $1 млрд, а сейчас он уже Превышает $2,5 млрд. Помимо складских проектов с VW компания заявила о планах строительства многофункционального комплекса на Киевском шоссе стоимостью около $800 млн (см. "Ъ" от 29 января), также компания строит торговые центры и гостиницы в регионах, а в Москве купила ТЦ "Солнечный рай" и офисный комплекс "Дукат-2". "Увеличение объема инвестиций связано с привлекательностью российского рынка и его бурным ростом", - признает Дэвид Джованис. Его слова подтверждают данные компании Cushman & Wakefield Stiles & Riabokobylko (C&W/S&R): объем инвестиций в российскую коммерческую недвижимость в 2006 году вырос почти в три раза и составил $4 млрд, из них на западные инвестиции пришлось более 50%.

Эксперты связывают интерес LR&P в складской недвижимости с высокой доходностью этого сегмента. "Девелоперская доходность складских проектов в России составляет около 14%, в Европе - менее 10%", - говорит руководитель департамента индустриальной недвижимости и землепромышленности Penny Lane Realty Игорь Казимов. По оценке Colliers International, дефицит складов классов А и В в России - 1,4-1,5 млн кв. м.

Однако за последние несколько лет о планах строительства крупных сетей складских комплексов уже объявили ряд компаний, напоминает глава российского представительства компании Parkridge Holdings Ltd Алексей Новиков. Так, британский фонд Raven Russia инвестирует в складской рынок $2,5 млрд, ИПГ "Евразия" - более $2 млрд, Международное логистическое партнерство - более $1 млрд. Кроме того, в этот сегмент инвестируют "Росевродевелопмент", казахский девелопер Capital Partners, канадский Giffels и бельгийский Ghelamco. "Сейчас инвестировать в склады не так выгодно, как в 2004 году", - признает Игорь Казимов. Он считает, что через несколько лет доходность вложений в склады может снизиться на несколько процентов.

Коммерсантъ
К содержанию
«Великий шелковый путь» дошел до Питера
Инвестиционно – девелоперская компания "КФС-Групп" намерена приступить к строительству двух логистических комплексов в Санкт-Петербурге в рамках проекта "Великий шелковый путь". По оценкам экспертов, компания потратит порядка 200 млн долларов, из расчета по 100 млн долларов на каждый объект. Площадки под застройку были определены еще в начале года. Так, первый объект расположится в промышленной зоне "Парнас", в непосредственной близости от кольцевой автодороги и Выборгского шоссе. На участке в 12 га будет построен комплекс общей площадью порядка 60 тысяч кв метров. Второй логистический центр охватит южное направление ленинградской области и будет возведен на участке более 10 га в промышленной зоне Шушары, вблизи Московского шоссе. По словам президента "КФС-Групп" Сергея Лазарева, строительством логистических комплексов компания "закрывает" два основных транспортных направления Санк-Петербурга. 

Кроме того, вчера стало известно о том, что "КФС-групп" открыла свое представительство в северной столице. "Открытие офиса управляющей компании в Питере позволит нам контролировать ведение проектов на месте. Нам очень важно не выйти из прописанных в бизнес-плане сроков", - заявил глава компании. 

Напомним, строительство складских центров класса "А" на территории России и в странах бывшего СНГ под общим именем "Великий шелковый путь" разделено на четыре этапа. Первая фаза реализации проекта должна охватить московский и питерский рынки: сейчас в столицах всего возводится 7 логистических комплексов. Окончание первого этапа намечено на 4 квартал 2008 года. Далее девелопер намерен освоить логистические рынки в городах-миллионниках, а 3-4 фазы проекта охватят важные транспортные узлы на пересечении потоков товарооборота. 

География строительной деятельности компании охватывает города от Волгограда до Екатеринбурга и от Самары до Челябинска. Помимо освоения отечественного логистического пространства "КФС-Групп" уже заявила о выходе на рынки стран бывшего СССР: известно о проектах компании на Украине, в Белоруссии и странах Балтии. 

Финансировать "Великий шелковый путь" компания намерена как за счет собственных средств, так и с привлечением капитала крупных западных инвесторов. В частности, американский фонд Merrill Lynch, по предварительным данным, готов вложить в проект порядка 500 млн долларов. Также, игроки рынка предполагают, что в строительстве сети логистических комплексов примет участие компания "А1", входящая в Альфа-Групп. Скорее всего, консорциум инвесторов разделит участие в проекте на паритетной основе, по 33% каждый. Однако от официальных комментариев все предполагаемые участники сделки пока воздерживаются. 

По словам директора департамента складской и индустриальной недвижимости Colliers International Максима Шакирова, себестоимость строительства складского комплекса класса "А" может варьироваться от 400 до 600 долларов за "квадрат" без стоимости земли. Таким образом, прогнозируемый объем инвестиций в проект может колебаться от 24 млн до 36 млн долларов без учета цены за землю. "Сеть логистических комплексов - главная ценность в складском бизнесе. Безусловно, та компания, которая первой сумеет ее выстроить на территории России, окажется в наиболее благоприятном положении. Однако, несмотря на массу заявленных проектов подобного рода, готовой сети на рынке пока нет ", - заявил г-н Шакиров. 

Всплеск интереса инвесторов и девелоперов к складскому сегменту рынка недвижимости стал одним из основных трендов прошлого года. По оценкам экспертов, на 2007 год уже заявлено строительство около 1,4 млн кв. метров складских помещений классов А и В. Однако сохраняющийся сегодня дефицит предложения на рынке не предполагает конкурентной борьбы за арендатора. "Не думаю, что "КФС-Групп" припозднилась с выводом проектов на рынок. Проект "Великий шелковый путь" предполагает строительство складов на несколько десятков тысяч "квадратов" каждый, - говорит генеральный директор компании "БЭЛ Девелопмент" Игорь Жуков - Это не гигантские терминалы, которые было бы трудно заполнить арендаторами".

РБК-Недвижимость

К содержанию
Regions
Carrefour предпочла Молдавию

Французская торговая сеть Car​refour, слухи о приходе которой не один год будоражат российский розничный рынок, совсем скоро может появиться в Молдавии. В Кишиневе планируется построить торгово-развлекательный комплекс, якорным арендатором которого станет Carrefour. Стоимость проекта оценивается в 55 млн евро. По мнению экспертов, выход французской сети на рынок Молдавии является слишком рискованным из-за нестабильной политической ситуации в стране. 

Корпорация Carrefour — вторая по обороту розничная компания в мире после Wal-Mart. Насчитывает более 11 тыс. мультиформатных магазинов — гипермаркеты Carrefour, супермаркеты Champion, небольшие магазины Shopi и Marche Plus, дискаунтеры Dia, Ed, магазины cash & carry Promocash. Сеть представлена более чем в 30 странах. Объем продаж в 2005 году — 78 млрд евро. Вчера стало известно, что французская компания Vinci Construction, входящая во французский концерн Vinci, инвестирует 55 млн евро в строительство в Молдавии торгового центра, якорным арендатором которого должен стать гипермаркет Carrefour. На днях министр экономики и торговли Молдавии Игорь Додон обсудил этот проект с представителями Vinci. Предполагается, что торговый центр появится на окраине Кишинева. 

Приход Carrefour в Россию ждут уже с 1998 года — именно тогда появились первые слухи о выходе на отечественный рынок французского розничного гиганта. Появления же Carrefour в Молдавии до сих пор не ожидал никто. «Это неожиданная новость для российского рынка. Возможно, таким образом Carrefour готовит плацдарм для своего выхода в Россию», — говорит представитель сети гипермаркетов Real в России (входит в Metro Group). 

С этой точкой зрения согласна и аналитик брокерского дома «Открытие» Наталья Мильчакова. «Сейчас на российском рынке развернулась ожесточенная борьба за региональные рынки, — отмечает она. — Возможно, Carrefour решила взять тайм-аут в планах по развитию в России, подождать, пока рынок укрупнится, и зайти в Россию путем покупки активов одного из крупнейших игроков». Напомним, что до сих пор единственным возможным кандидатом на продажу Carrefour на рынке считалась X5 Retail Group. В Молдавии же, по мнению экспертов, Carrefour польстилась на «благоприятную конъюнктуру рынка». «Потенциально темпы роста рынка розничной торговли в Молдавии могут составлять сотни процентов, в то время как в России счет идет на десятки процентов, — комментирует г-жа Мильчакова. — Кроме того, несмотря на то что российский рынок не консолидирован и крупнейшая федеральная сеть занимает на нем не более 1,5%, в локальных нишах, особенно в центральной части России, новому игроку бороться сейчас будет очень тяжело». 

По оценочным данным, оборот розничной торговли в Молдавии ежегодно растет на 25—30%. В 2006 году он составил 1,6 млрд долл. В России этот показатель, по данным Росстата, в январе—ноябре 2006 года составил 290 млрд руб. (около 11 млрд долл.), увеличившись на 12,8%. Из международных ритейлеров на рынок Молдавии до сих пор отважилась выйти только немецкая Metro Group, планирующая в этом году открыть в стране свой третий магазин Metro Cash & Carry. 

Директор департамента торговой недвижимости Penny Lane Realty Алексей Могила называет выход Carrefour в Молдавию «довольно рискованным из-за нестабильной политической ситуации в этой стране». «В Молдавии до сих пор бизнес строится с позиции силы», — поясняет он. По подсчетам эксперта, себестоимость одного квадратного метра торгового центра в Кишиневе составляет 450—500 долл. за квадратный метр. Учитывая, что в среднем площадь гипермаркетов Carrefour составляет 9—10 тыс. кв. м, стоимость торговой точки в Молдавии обойдется компании максимум в 5 млн долл.  Для сравнения, по словам коммерческого директора Metro Cash & Carry Romania & Moldova Монзило Джерардо, инвестиции в третий магазин сети в Молдавии составляют 12—13 млн евро без учета средств, вложенных в товары. Общий же объем инвестиций Metro Cash & Carry с момента прихода в Молдавию в 2004 году составляет 40—45 млн евро. 

РБК daily
К содержанию
Finn Flare нарядит СНГ
Производитель одежды Finn Flare объявил, что в 2007 году усилит свое присутствие в Казахстане, Белоруссии и на Украине, а также откроет около 6з магазинов в России. Все магазины будут работать по франчайзинговой схеме. Конкуренты считают, что это наиболее приемлемый вариант развития сети, однако предупреждают, что в соседних государствах компания может столкнуться с традиционно сильными местными игроками. У Finn Flare уже работают три монобрэндовых магазина в Казахстане, а в Белоруссию и на Украину осуществлялись оптовые поставки продукции. Как рассказала "Бизнесу" руководитель департамента франчайзинга и оптовых продаж Finn Flare Людмила Новова, в 2007 году в Казахстане начнут работу еще четыре магазина, по два появится в Белоруссии и на Украине. "В пользу Казахстана, Белоруссии и СНГ говорят единый Таможенный союз, который значительно облегчает работу с этими странами, и единая граница",- объяснила она выбор стран.

В соседних государствах компания будет развивать магазины по франчайзингу, впрочем, так же, как и в России. Для российской экспансии Finn Flare выбрал такие регионы, как Санкт-Петербург, Нижний Новгород, Владимир, Рязань, Курск, Екатеринбург и другие. К ним в 2007 году добавятся три собственных магазина в Москве. Минимальные размеры магазина – от 150 кв. м, а рекомендованные - 250 кв. м. Инвестиции партнеров в открытие одной фирменной торговой точки Finn Flare составят от $120 тыс.

В компании объясняют, что франчайзинговая схема - оптимальна для сотрудничества с регионами. "С нашими партнерами мы работаем по ней с 2003 года и очень довольны результатами,- говорит Людмила Новова.- Франчайзинг - это готовый бизнес, проверенный и с минимальными коммерческими рисками, который позволяет в короткие сроки получить достаточно существенную отдачу".

Конкуренты также отмечают, что франчайзинговая схема развития менее рискованная. "При наличии профессиональных кадров компания будет увеличивать свою сеть и оборот,- считает директор компании "Универсал ньюлайн" (торговая марка "Ольга Комиссарова") Евгения Подарина.- К тому же через региональную сеть можно реализовать остатки новых коллекций, потому что вкусовые пристрастия в регионах пока отличаются от Москвы".

Эксперты говорят, что и сегмент одежды, выбранный компанией, востребован в регионах. Директор по маркетингу Sport Communication Group Андрей Малыгин считает, что сегодня одежда casual и outdoor, продаваемая Finn Flare, является наиболее перспективным сегментом рынка. Евгения Подарина добавляет, что, к примеру, Казахстан является достаточно перспективным регионом для Finn Flare еще и потому, что в большей части этой страны холодный климат. Однако она предупреждает, что спрос на продукцию Finn Flare в Белоруссии и на Украине будет зависеть от политических взаимоотношений между Россией и этими странами. "К тому же на Украине есть свое достаточно мощное швейное производство",- добавляет Подарина.

Бизнес
К содержанию
DVI Group вложит 1 млрд долларов в сеть ТРЦ

Более 1 млрд долларов намерена вложить инвестиционная группа DVI Group в создание сети торговых центров в регионах России. В планах компании строительство порядка 700 тысяч кв метров торговых площадей до 2010 года. Для реализации проекта DVI Group намерена привлечь западного партнера: сейчас ведутся переговоры с четырьмя крупными инвестбанками. Аналитики отмечают, что проект сулит иностранным инвесторам неплохие прибыли. Ставки доходности в сегменте торговой недвижимости в России почти в два раза выше среднеевропейских. 

Об инвестициях в объеме более 1 млрд долларов в развитие торговых комплексов на территории России "РБК-Недвижимости" рассказал вице-президент DVI Group Андрей Политаев. По его словам, сейчас в стадии оформления земельные участки под строительство ТРК в Омске, Челябинске, Пензе, Курске, Владимире, Саратове, Иркутске и Астрахани. Все проекты будут развиваться под единым бренодом, однако, с учетом специфики местных рынков. 

Для финансирования проектов DVI Group планирует привлечь кредит Сбербанка в объеме порядка 650 млн долларов. В рамках стратегического партнерства, заключенного между банком и инвесткомпанией, предусмотрены варианты проектного финансирования, рефинсирования заемных средств, а также предевелоперские программы под залог земельного участка. Одновременно с этим в компании ведут переговоры о привлечении стратегического инвестора на дальнейшее строительство. "Мы рассматриваем варианты партнерства с 4 ведущими мировыми инвестбанками, - говорит г-н Политаев, – пока называть конкретные имена рано, но программа и состав участников кулуарных переговоров в рамках международной выставки MIPIM уже определены". В DVI Group также не исключают возможности проведения IPO в 2008 году как один из способов привлечения денежных ресурсов. 

Площадь возводимых торговых центров будет варьироваться от 35 до 100 тысяч квадратов. В качестве якорных арендаторов DVI Group продолжит сотрудничество с продуктовым ритейлером "Карусель", сетью магазинов бытовой техники "М-Видео" и спорттоварами "Спортмастер". 

Российский рынок торговой недвижимости переживает фазу активного роста и вложения в этот сегмент недвижимости могут принести инвесторам неплохие дивиденды. По оценкам директора департамента по вопросам привлечения инвестиций по России и СНГ Jones Lang LaSalle Константина Деметриу, ставки доходности в региональных проектах доходят до 10-11% , что в два раза выше западноевропейских, где этот показатель держится на уровне 5%. В восточной Европе доходность в сфере торговой недвижимости составляет порядка 6%. "Если говорить о потенциальных инвесторах, то для инвестбанков Morgan Stanley и Deutsche Bank было бы интересно участие в подобном проекте", - предполагает г-н Деметриу. По мнению эксперта, в выходе на российский рынок также потенциально заинтересованы западные инвесткорпорации Goldman Sachs и Credit Swiss. 

Директор департамента торговой недвижимости компании Panny Lane Realty Алексей Могила отмечает, что круг потенциальных инвесторов значительно шире. "Порядка 150 западных инвесткомпаний в большей или меньшей степени зондируют почву на предмет выхода в регионы в сегменте торговой недвижимости. Такие города, как Екатеринбург, Самара, Тюмень, Красноярск и Новосибирск сулят инвесторам очень хорошую прибыль", - говорит г-н Могила. По его оценкам в этих регионах срок окупаемости возводимых ТРЦ составляет от 4 до 6 лет.

РБК Недвижимость
К содержанию
«Спортмастер» - гигант
Группа "Спортмастер", развивающая сеть супермаркетов спортивных товаров, решила попробовать себя в формате гипермаркета. Компания готовится открыть в Петербурге магазин площадью около 10 000 кв. м. Эксперты считают, что "Спортмастер" дозрел до создания флагманских магазинов, которые не будут приносить сверхдоходов, но будут выполнять роль региональных центров и складов.

Группа "Спортмастер" специализируется на оптовой и розничной торговле спорттоварами, управляет более чем 60 магазинами в России, Белоруссии и на Украине. Объем продаж компания не раскрывает.

По словам гендиректора группы "Спортмастер" Леонида Страхова, его компания решила попробовать себя в новом формате и весной этого года планирует открыть первый гипермаркет спортивных товаров в Петербурге. В строительство объекта площадью около 10 000 кв. м компания инвестирует почти 300 млн руб.

Компания строит на Пулковском шоссе, по соседству с продуктовым гипермаркетом "Карусель". Владельцы "Карусели" собирались использовать участок для собственных нужд, но потом переуступили "Спортмастеру", говорит представитель Colliers International.
По оценке директора по консалтингу компании "Бекар" Олега Спивака, окупаемость петербургского гипермаркета может составить около пяти лет. Впрочем, он отмечает дороговизну земли на Пулковском шоссе и предполагает, что конечная сумма инвестиций может оказаться больше заявленной.

Директор департамента инвестиционного консалтинга Colliers International Николай Казанский оптимистично оценивает этот шаг сети. По его словам, до сих пор "Спортмастер" развивал магазины площадью до 4000 кв. м, формат которых можно скорее отнести к супермаркетам. Однако московский опыт сети Decathlon, построившей гипермаркет площадью более 10 000 кв. м, показал возможность успешного соседства таких магазинов с продуктовыми гипермаркетами и гипермаркетами товаров для дома, считает Казанский.

Свой первый российский магазин французская сеть Decathlon открыла в мае 2006 г. на 84-м км МКАД (между Алтуфьевским и Дмитровским шоссе) рядом с продуктовым гипермаркетом Auchaп и магазином товаров для дома Leroy Merlin. Его площадь составляет около 8000 кв. м.

"Такие магазины можно отнести к формату category killer ("убийца категорий"). Люди, которые туда отправляются, обязательно найдут то, что им нужно, им не надо будет идти в другой магазин этой же категории", - предполагает Казанский.

Представитель крупной российской сети магазинов спортивных товаров предполагает, что такой разветвленной сети, как "Спортмастер", пора обзаводиться флагманскими точками в городах-миллионниках.

"Эту роль могут играть гипермаркеты. Вероятно, они не будут приносить выручку, пропорциональную размерам объектов. Но и убыточными не будут", - размышляет собеседник "Ведомостей". "Кроме представительских целей гипермаркет может выполнять функции операционного центра сети в городе, а также отчасти функции склада", - добавляет он. А гендиректор консультационной компании "Торговые решения" Алексей Крамарев отмечает успешный опыт крупных магазинов спорттоваров на Западе. "Оператор часто создает там так называемую "зону тестирования", где, например, можно опробовать велосипед или ролики", - говорит он. Если же компания решит классически заполнить площадь, ей придется расширять ассортимент и, возможно, даже пересмотреть общую политику компании, полагает эксперт. По его словам, в таком формате речь идет уже о продаже не спортивных товаров, а определенного образа жизни, связанного со спортом.
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