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Базовый застройщик
Олегу Дерипаске мало долей в крупнейших европейских строительных компаниях Strabag и Hochtief - теперь он хочет купить строительное министерство. Как стало известно "Ведомостям", в ближайшее время "Базэл" станет совладельцем "Трансстроя", созданного на базе Министерства транспортного строительства СССР. 
Бездомный ЮКОС
Состоявшийся в пятницу аукцион по продаже 13-го лота НК ЮКОС, в число которого вошли четыре офисных здания компании-банкрота, завершился сенсацией. Вопреки ожиданиям его победителем стала не "Роснефть", а неизвестная на рынке компания "Прана", предложившая за лот 100,09 млрд руб.
Retail
Carrefour въедет в Россию по филевской линии
Как стало известно "Ъ", сеть гипермаркетов Carrefour, второй по величине глобальный ритейлер, в первом квартале 2008 года откроет свой первый магазин в России - он будет арендовать около 12 тыс. кв. м в торговом центре "Фили", расположенном на западе Москвы.
Regions
На Ушаковской набережной вырастет Clover
Холдинговая компания "Кловер групп", в состав которой вошел московский девелопер "РГС Недвижимость", пересмотрела план застройки Ушаковской набережной. Изменения связаны с коррекцией планов "Кловер групп" по развитию бизнеса в российских регионах. 
Производитель соков увлекся 
квадратными метрами

Как стало известно „Ъ“, зауральский производитель соков «Дигидон» выходит на рынок коммерческой недвижимости с проектом строительства торгово-развлекательного центра (ТРЦ) «Гиперсити». Объект будет построен за счет редевелопмента производственных площадей Курганского завода колесных тягачей «Русич», находящегося в стадии банкротства. 
Offices/General
Базовый застройщик

Олегу Дерипаске мало долей в крупнейших европейских строительных компаниях Strabag и Hochtief - теперь он хочет купить строительное министерство. Как стало известно "Ведомостям", в ближайшее время "Базэл" станет совладельцем "Трансстроя", созданного на базе Министерства транспортного строительства СССР. Кто владеет "Трансстроем", получает контроль над отраслью и выход к самым интересным государственным активам, говорят эксперты.

Структуры Олега Дерипаски ведут переговоры о покупке "Корпорации "Трансстрой", рассказали "Ведомостям" несколько участников рынка. Сотрудник одного из подразделений "Трансстроя" подтвердил факт переговоров. По информации источника в столичном стройкомплексе, Дерипаска станет владельцем 50% долей группы компаний "Трансстрой". А крупный строитель, конкурирующий с "Трансстроем", говорит, что сумма сделки может составить $400 млн - именно такую цифру обсуждали топ-менеджеры корпорации.

Представитель "Корпорации "Трансстрой" указывает, что на 6 июля намечено внеочередное собрание ее акционеров. Как следует из официального сообщения компании, на нем будут досрочно прекращены полномочия членов совета директоров, утвержденного совсем недавно - 27 апреля, и избран новый совет. В приемной президента группы компаний "Трансстрой" Владимира Брежнева с ним не соединили, направив за комментариями к его заместителям. Они оказались "не готовы обсуждать эту ситуацию", как и президент "Корпорации "Трансстрой" Вячеслав Климов.

Заместитель директора по связям с общественностью компании "Базэл" Константин Панин не стал отрицать факта переговоров с "Трансстроем", но отказался сообщать какие-либо детали, ссылаясь на договоренности о конфиденциальности. "Как и объявленные ранее сделки по вхождению в акционерный капитал Strabag и Hochtief, партнерство с "Трансстроем" позволит нам осуществлять самые передовые проекты по развитию инфраструктуры в России", - сказал Панин.

Андрей Закревский, старший вице-президент компании Knight Frank, считает, что в первую очередь "Трансстрой" ценен своим опытом. "У компании здесь практически нет конкурентов", - говорит он.

"Трансстрой" - одна из самых крупных строительных организаций России. Журнал Forbes поставил ее на 28-е место в рейтинге 200 крупнейших частных компаний России по объему выручки за 2005 г. - $1,3 млрд. "Трансстрой" - давний партнер столичной мэрии: он был генподрядчиком строительства МКАД, построил первую в России монорельсовую дорогу, часть Лефортовского тоннеля. В работе первый участок кольцевой автодороги и морской пассажирский терминал в Санкт-Петербурге, взлетно-посадочная полоса аэропорта Геленджика и др. Важнейшими для компании объектами в отчете за IV квартал 2006 г. называются четвертое транспортное кольцо, аэропорт "Внуково", реконструкция Боровского и Киевского шоссе.

А у Дерипаски не только большой портфель девелоперских проектов, но и серьезные планы по строительству аэропортов. В "Базэл" входит холдинг "Аэропорты Юга", объединяющий аэропорты Сочи, Краснодара, Анапы и Геленджика, "Авиалинии Кубани" и др. Строительным бизнесом Дерипаска занялся в середине 2005 г., купив три крупнейшие столичные компании в этом секторе ("Главмосстрой", "Моспромстройматериалы", "Мосмонтажспецстрой"). В портфеле этих компаний около 4 млн кв. м жилья. Позже он создал компанию "Альтиус-Девелопмент", которая специализируется на коммерческой недвижимости. В конце апреля - начале мая было объявлено, что Дерипаска покупает 30% акций австрийского концерна Strabag и 3% немецкой Hochtief.

"Транспортный и инфраструктурный бизнес имеют большой потенциал развития и социальную значимость, поэтому "Трансстрой" может рассматриваться как интересный актив", - комментирует президент "Системы-Галс" Феликс Евтушенков. "Трансстрой" по сути является монополистом в строительстве транспортной инфраструктуры: тот, кто им владеет, получает контроль над отраслью и выход к самым интересным государственным активам", - добавляет Закревский. "Дерипаска стремится присутствовать в каждом секторе строительного рынка, чтобы создать компанию замкнутого цикла: у него есть заводы стройматериалов, подрядные организации, девелоперские структуры. Теперь он займется дорожным строительством. Не исключено, что в дальнейшем он выведет свои активы на биржу", - заключает начальник управления формирования градостроительных программ Москвы Алексей Шепель.

Ведомости
К содержанию
Бездомный ЮКОС

Состоявшийся в пятницу аукцион по продаже 13-го лота НК ЮКОС, в число которого вошли четыре офисных здания компании-банкрота, завершился сенсацией. Вопреки ожиданиям его победителем стала не "Роснефть", а неизвестная на рынке компания "Прана", предложившая за лот 100,09 млрд руб. Инвесторы ЮКОСа отреагировали мгновенно: акции компании в пятницу взлетели на РТС сразу на 48,6%.

От аукциона по продаже 13-го лота, на котором были выставлены главные офисные активы ЮКОСа, все ждали соперничества между компаниями, аффилированными с "Газпромом" и "Роснефтью". Однако в торгах официально приняла участие только одна сторона - интересы "Роснефти" представляло ООО "Нефть-актив". Его соперником стало никому не известное ООО "Прана", которое по итогам трехчасового аукциона (были сделаны рекордные 707 шагов) приобрело лот за 100,09 млрд руб. ($3,9 млрд). Представители компании-победителя после аукциона отказались от комментариев.

Пресс-секретарь конкурсного управляющего ЮКОСа Эдуарда Ребгуна Николай Лашкевич по окончании торгов выразил надежду, что, несмотря на многократное превышение стартовой цены, победитель "все же выполнит свои обязательства в полной мере и перечислит деньги".

Чуть позже он пояснил B&FM, что окончательным владельцем офисов ЮКОСа ООО "Прана" считать рано: "В течение трех рабочих дней победитель должен заключить договор купли-продажи лота с конкурсным управляющим, после чего в течение 14 календарных дней перевести денежные средства на счет компании-должника. Если этого не произойдет, победитель лишится задатка 110 млн руб.". Это означает, что сам аукцион придется проводить заново.

Будут ли в указанные сроки уплачены 100 млрд руб., пока не берется прогнозировать никто. ООО "Прана" неизвестно участникам рынка. По крайней мере, по данным СПАРК, в Москве зарегистрировано более 30 компаний, в названии которых есть слово "прана". В свою очередь в "Газпроме" и "Роснефти" в пятницу B&FM официально заявили, что компания "Прана" с ними не аффилирована. Правда, как сообщил B&FM на условиях анонимности источник в ЮКОСе, за победителем аукциона может стоять именно "Газпром". В пользу этой версии говорит и то, что, по данным "Интерфакса", ООО "Прана" перечислило необходимые для участия в торгах средства со счета в Газпромбанке.

Участники рынка недвижимости убеждены, что реальная стоимость офисных активов ЮКОСа составляет от силы десятую часть финальной цены лота. "Здание на Дубининской мы оцениваем в $240-$260 млн", - сказал B&FM заместитель директора департамента офисной недвижимости консалтинговой компании Colliers International Александр Гурганов. Директор департамента консалтинга и исследований холдинга "Миэль" Айдар Галеев оценивает головной офис ЮКОСа чуть дороже - в $250-300 млн. С этой оценкой согласен и директор департамента по вопросам привлечения инвестиций по России и СНГ компании Jones-Lang-LaSalle Константин Деметриу: "Офис на Дубининской улице был построен в 2003 году, его нельзя относить к категории А+ сразу по нескольким причинам. Насколько хорошо в то время проводились отделочные работы, судить сложно. То, что офис был построен с использованием концепции "умного дома", ни о чем не говорит - многим это попросту не нужно. Наконец, его расположение не идеально - в Москве сейчас к категории А+ относятся офисы, расположенные куда ближе к центру города. Например, Ducat III или "Эрмитаж плаза"". Остальные здания, проданные в составе лота, оцениваются еще дешевле. "Площади в Уланском переулке расположены достаточно удачно, но там не идеальная планировка. Комплекс зданий на Малой Тульской и на Загородном шоссе относится к классу В и годится только для бэк-офиса банка или корпорации средней руки. Каждый из этих активов не может стоить больше $100 млн", - резюмирует Деметриу.

Business & Financial Markets
К содержанию
Retail
Carrefour въедет в Россию по филевской линии

Как стало известно "Ъ", сеть гипермаркетов Carrefour, второй по величине глобальный ритейлер, в первом квартале 2008 года откроет свой первый магазин в России - он будет арендовать около 12 тыс. кв. м в торговом центре "Фили", расположенном на западе Москвы. По данным столичных девелоперов, зарегистрированное в апреле ООО "Карфур Рус" сейчас ведет переговоры об аренде других помещений и земельных участков в Москве. В поиске свободных мест Carrefour придется жестко конкурировать с другими крупноформатными ритейлерами, включая Metro и Auchan.

О том, что свой первый магазин в России Carrefour откроет уже в первом квартале будущего года, "Ъ" рассказала представитель сети Орели Ленэ. По ее словам, "уже несколько месяцев в России работает операционная группа, которая занимается подготовкой этого магазина к открытию". Другие детали она сообщить отказалась. Но столичные консультанты по торговой недвижимости осведомлены, что французы начнут строить сеть с Москвы.

Директор по торговой недвижимости Colliers International Максим Гасиев рассказал "Ъ", что Carrefour договорилась с собственниками торгцентра, расположенного в Западном округе столицы. Консультантом по этому объекту выступает компания Jones Lang LaSalle. Директор ритейл-площадей Jones Lang LaSalle Максим Карабасников уточнил, что речь идет о строящемся ТК "Фили", принадлежащем ОАО "МТЗ Рубин". Комплекс расположен в Багратионовском проезде, 5-7, в соседнем здании со знаменитой "Горбушкой". Его общая площадь составит 62 тыс. кв. м, под продуктовый гипермаркет отведено 10-12 тыс. кв. м. Строительство ТК "Фили" планируется завершить в конце года.

Для операций на российском рынке Carrefour зарегистрировала 4 апреля дочернее предприятие - ООО "Карфур Рус" (Москва, ул. Очаковская 40), говорится на сайте Федеральной налоговой службы. Менеджер одного из крупнейших российских банков подтвердил "Ъ", что это юрлицо является 100-процентной "дочкой" Carrefour.

В преддверии открытия магазина французская сеть активизировала переговоры с поставщиками. Директор по работе с ключевыми клиентами Sun Inbev Жанна Кучина рассказала "Ъ", что на днях компания получила письмо от своего головного офиса в Бельгии, который уже работает с Carrefour. "В письме сказано, что переговоры о поставках в российские магазины Carrefour можно начинать уже в мае этого года", - уточнила госпожа Кучина.

Впервые Carrefour официально заявил о намерении работать в России в июне прошлого года. Во время встречи с мэром Тюмени глава совета директоров Carrefour Люк Ванденвельд сообщил о возможности создания сети в 20 российских городах, в частности в Москве и Санкт-Петербурге. А в конце года стало известно, что Carrefour ведет переговоры об аренде площадей в ТЦ "Горизонт" в Ростове-на-Дону и ТЦ OZ в Краснодаре (см. "Ъ" от 9 ноября 2006 года). Источник, близкий к акционерам "Горизонта", сообщил, что принципиальные договоренности с Carrefour достигнуты. По его словам, магазин сети может быть открыт в Ростове-на-Дону не ранее второго квартала 2008 года, то есть позже московского гипермаркета. А договоренностей с OZ у Carrefour пока нет, утверждают его владельцы, да и сам торгцентр будет сдан в эксплуатацию не ранее второй половины 2008 года.

Магазин в Филях станет не единственным адресом Carrefour в Москве, утверждают участники столичного рынка недвижимости. Максим Карабасников подтвердил "Ъ", что сеть может стать арендатором еще одного комплекса, который консультирует Jones Lang LaSalle. A московский ритейлер осведомлен, что Carrefour планирует получить участок под застройку в черте города.

Найти подходящую площадку под крупноформатный гипермаркет в Москве сейчас крайне сложно, говорит заместитель руководителя отдела исследований торговой недвижимости компании Cushman&Wakefield/Styles&Riab okobylko Денис Соколов, а претендентов на лучшие объекты достаточно - немецкая Metro, французская Auchan, "Карусель", "О'Кей" и другие. Аналитик БД "Открытие" Наталья Мильчакова предполагает, что Carrefour в будущем рассчитывает приобрести кого-нибудь из местных ритейлеров, например, "Мосмарт" или "Рамстор".

Коммерсантъ
К содержанию
Regions
На Ушаковской набережной вырастет Clover
Холдинговая компания "Кловер групп", в состав которой вошел московский девелопер "РГС Недвижимость", пересмотрела план застройки Ушаковской набережной. Изменения связаны с коррекцией планов "Кловер групп" по развитию бизнеса в российских регионах. Ожидается, что компания объявит об этом сегодня в ходе презентации новых проектов губернатору Валентине Матвиенко. Как стало известно "Ъ", в Санкт-Петербурге компания намерена построить комплекс элитного жилья и офисов Clover Plaza, а также реализовать с международным оператором Intercontinental Hotels Group четыре гостиничных проекта. 

Напомним, что в мае 2006 года московская компания "РГС Недвижимость" объявила о намерении построить жилищно-коммерческий комплекс на участке, ранее принадлежавшем Ленинградскому Северному заводу, на Ушаковской набережной. На площади 9,1 га предполагалось разместить многофункциональный комплекс общей площадью 180 тыс. кв. м, где было бы жилье, гостиница класса три звезды, торговый и бизнес-центр класса В площадью 68 тыс. кв. м. Землю (7,8 га) компания приобрела у московского девелопера ООО "МЭЛ", которому в результате банкротства Ленинградского Северного завода отошла большая часть его активов. Также компания выкупила у ООО "Астер" примыкающий к этой территории бизнес-центр "Президент", где разместился офис "Росгосстраха", и еще 0,4 га приобрела у общественной организации "Афганвет".

"РГС Недвижимость" была организована в 2003 году для управления девелоперскими проектами АО "Росгосстрах". К настоящему моменту успела построить несколько многофункциональных комплексов в Нижневартовске, Владивостоке и Ростове-на-Дону общей площадью 48,378 тыс. кв. м. В 2006 году "РГС Недвижимость" принялась раскручивать девелоперский брэнд Clover, а затем сообщила о вхождении в "Кловер групп", учредителями которой выступили российские и зарубежные инвесторы. Теперь представители "РГС Недвижимости" утверждают, что компания больше не аффилирована с "Росгосстрахом". Этой же точки зрения придерживается пресс-служба страховой компании, где "Ъ" заявили следующее: "Компании связывают исключительно рыночные отношения. "РГС Недвижимость" выступает для нас риэлтером, а мы сохраняем за собой право первоочередной аренды строящихся объектов". При этом высокопоставленный источник "Ъ" в "Росгосстрахе" сообщил, что "РГС Недвижимость" и "Росгосстрах" по-прежнему связаны общими акционерами.

На прошлой неделе "Кловер групп" огласила масштабную инвестиционную программу, согласно которой компания под брэндом Clover построит в 29 российских городах 1,5 млн кв. м площадей коммерческого назначения, из них 380 тыс. кв. м офисных площадей классов А и В+, 331 тыс. кв. м торговых и развлекательных площадей, 4,5 тыс. гостиничных номеров уровня четыре и пять звезд площадью 337 тыс. кв. м, а также 100 тыс. кв. м объектов социальной инфраструктуры и 11 тыс. парковочных мест. "Кловер групп" также намерена построить более 1 млн кв. м жилой недвижимости премиум- и бизнес-класса. Помимо Петербурга в число городов, где компания будет вести работы, войдут Ростов-на-Дону, Казань, Уфа, Самара, Новосибирск, Нижний Новгород, Калининград, Владивосток, Нижневартовск, Екатеринбург.

Как стало известно "Ъ", изменился и масштаб петербургского проекта компании. В месте впадения Черной речки в Большую Невку москвичи намерены возвести комплекс Clover Plaza, включающий жилой квартал площадью 90 тыс. кв. м с расположенным на его территории бизнес-центром класса А (72 тыс. кв. м), торгово-развлекательным комплексом (30 тыс. кв. м), паркингом на 2,5 тыс. машин, апарт-отелем на 120 квартир и четырехзвездной гостиницей на 150 номеров. Общая площадь застройки составит 315 тыс. кв. м. Архитектурную концепцию разработают проектировщики из Chapman Taylor, чей проект торгово-развлекательного комплекса на месте ямы у Московского вокзала ранее вызвал нарекания со стороны архитектурной общественности. Детали архитектурного проекта не раскрываются, однако, по мнению экспертов, на этот раз общественное мнение не станет помехой архитектурному творчеству: территория не имеет охранного статуса и какие бы то ни было ограничения для ее редевелопмента отсутствуют.

Инвестор пока не раскрывает источники финансирования проекта, реализация которого, по самым приблизительным оценкам, обойдется не менее чем в $560 млн. Но опрошенные "Ъ" эксперты отмечают, что это более подходящее применение для территории, расположенной рядом с крупной автомагистралью и одновременно на набережной и в непосредственной близости от центра города. Как полагает директор департамента исследований и консалтинга компании Colliers International Светлана Шалаева, территория застройки - одна из лучших в городе, что автоматически повышает стоимость и жилья, и офисов. Руководитель направления стратегического консалтинга компании Knight Frank Андрей Косарев считает, что с точки зрения размещения элитного жилья место не без сложностей, поскольку рядом расположены действующие или реконструируемые промзоны: заводы "Ильич" и "Прогресс". С другой стороны, появление еще одного бизнес-центра вполне вписывается в логику делового развития набережной - от "Петровского форта" до бизнес-центра "Росгосстраха". Точно так же, по мнению Андрея Косарева, окупаемости нового проекта не помешает расположенный рядом с Clover Plaza бизнес-центр "Акватория": говорить о перенасыщении территории офисными площадями пока рано. 

Как считает директор департамента инвестиционного консалтинга компании Colliers International Николай Казанский, Clover Plaza укладывается в уже наметившийся тренд комплексного освоения больших территорий. В настоящее время строятся или проектируются такие крупные объекты, как "Балтийская жемчужина" (200 га), намывные территории "Морского фасада" (более 400 га), проект Fishman Group на Пулковском шоссе (40 га). Помимо многофункционального комплекса в планах "Кловер групп" построить в Петербурге два отеля классов четыре и пять звезд. Один из них будет расположен на Галерной улице, где компании принадлежит участок площадью 1,3 тыс. кв. м. Место появления второго компания не раскрывает, однако известно, что в Петербурге ей принадлежит участок площадью 5,3 тыс. кв. м на Школьной улице. Управление гостиницами под брэндом Intercontinental Hotel & Resorts компания намерена передать международному оператору Intercontinental Hotels Group.
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Производитель соков увлекся 
квадратными метрами

Как стало известно „Ъ“, зауральский производитель соков «Дигидон» выходит на рынок коммерческой недвижимости с проектом строительства торгово-развлекательного центра (ТРЦ) «Гиперсити». Объект будет построен за счет редевелопмента производственных площадей Курганского завода колесных тягачей «Русич», находящегося в стадии банкротства. Аналитики указывают, что интерес непрофильных инвесторов к девелоперским проектам не случаен — в настоящее время это один из самых доходных видов бизнеса. 
Как рассказала „Ъ“ PR-директор департамента коммерческой недвижимости Penny Lane Realty (консультант по маркетингу проекта) Антонина Зазовская, торгово-развлекательный центр в Кургане планируется построить к концу 2007 года. Он будет расположен на улице Коли Мяготина, которая соединяет три крупных района города, в 5-10-минутной близости от центра Кургана. Торгово-развлекательный центр будет построен на базе производственных площадей Курганского завода колесных тягачей. Для реализации девелоперского управления совладельцами компании «Дигидон» еще в конце 2004 года создано ООО «Гиперсити».
Как пояснили в Penny Lane Realty, часть земли выкуплена инвестором в собственность, часть находится в долгосрочной аренде и часть получена от города в пользование под благоустройство. Застройщиком выступит турецкая компания АКS. Общая площадь ТРЦ составит 50 тыс. квадратных метров, инвестиции в проект более $50 млн, срок окупаемости — не более 7 лет. В концепцию проекта включены развлекательная зона с мультиплексом, кофейни, рестораны, фуд-корт, продуктовый гипермаркет, торговая галерея. «“Гиперсити” станет первым торгово-развлекательным центром в Кургане, так как другие крупные объекты в городе, которые претендуют на этот формат, больше похожи на супермаркеты», — заметила Антонина Зазовская. Руководство же «Дигидона» наличие проекта подтверждает, но пока от комментариев отказывается, ссылаясь на коммерческую тайну.
Как отмечают аналитики, интерес инвесторов к торговой недвижимости связан с высокой доходностью этого сектора. Так, глава департамента торговой недвижимости Penny Lane Realty Алексей Могила оценивает ее в 12%, главный аналитик Mall Management (управляет сетью торговых центров «Парк-Хаус») Дмитрий Баранов — в 10%. А директор по развитию London & Regional Properties в России Дэвид Джованнис подчеркивает, что инвестиции в региональную торговую недвижимость предпочтительнее, так как доход от объектов здесь составляет 13%, в то время как в Москве — не более 10%.
Именно высокая рентабельность торговых объектов привлекает не только профильных игроков, но и компании из других секторов экономики. В то же время эксперты указывают, что рынок коммерческой недвижимости Зауралья, где еще слабо развита ниша торгово-развлекательных центров, выглядит особенно перспективным с точки зрения доходности проектов. Однако, по мнению главного аналитика Mall Management Дмитрия Баранова, редевелопмент производственных площадей хоть и позволяет инвестору сэкономить финансовые ресурсы — до 50% от нового строительства, однако влечет за собой ряд рисков. «На данном этапе необходимо тщательно продумать, как профессионально использовать характеристики производственных площадей (к примеру, высокие потолки, подъездные пути, большие окна), в противном случае проект будет обречен на провал, а таких случае по России уже не мало», — подчеркнул господин Баранов, однако приводить примеры неудачных проектов редевелопмента не стал.
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