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Норвежский размах
На российский рынок недвижимости выходит очередной иностранный фонд. Норвежский Eastern Property планирует потратить порядка $400 млн на покупку готовых торговых центров, офисов и складов в основном в Московском регионе.
Warehouses/Land
Миллиарды на складах
Инвестиционный фонд Raven Russia Ltd. обнародовал вчера итоги прошедшего года. Согласно официальной информации объем инвестиций в уже заявленные проекты компании достиг почти 1, 1 млрд долл. Рыночная стоимость объектов должна составить 1, 65 млрд долл.
Regions
St. Petersburg. Clover Unveils Plan for New Complex
The company plans to raise $3.5 billion on capital markets to replicate similar projects across Russia.
Auchan атакует регионы
Французский ритейлер Auchan приступает к активному развитию в России сети супермаркетов Atac. Как стало известно „Ъ" , в 2007 году в Москве и области к нынешним пяти супермаркетам Atac добавится еще семь, а с 2008 года сеть будет открывать по 10-15 магазинов в регионах ежегодно.
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Норвежский размах
На российский рынок недвижимости выходит очередной иностранный фонд. Норвежский Eastern Property планирует потратить порядка $400 млн на покупку готовых торговых центров, офисов и складов в основном в Московском регионе.

Норвежский фонд Eastern Property был учрежден для инвестиций в российскую недвижимость. 50 % фонда принадлежит вице-президенту Linstow AS Эгилю Бауеру Нильсену, по 25 % - заместителю генерального директора "Раинко" (управляет непрофильными активами Олега Дерипаски) Азамату Кумыкову и финансовому директору Yara International Свешу Омбудстевдту.

Весной этого года фонд в результате частного размещения привлек около $350 млн, рассказал "Ведомостям" Петер Клеппе, гендиректор Colliers Bjordal Partners (входит в норвежское отделение Colliers International), которая выступает консультантом Eastern Property. По его словам, в течение 12 месяцев компания собирается приобрести 10 готовых проектов (шесть офисов, два торговых центра, два склада). Азамат Кумыков уточняет, что их совокупная площадь составит не менее 150 000 кв. м, а общий объем инвестиций превысит $350-400 млн.

Клеппе утверждает, что сделки по двум объектам находятся в завершающей стадии. В отчете Colliers International, подготовленном к частному размещению Eastern Property, говорится, что компания планирует до конца года приобрести несколько офисов.
В ближайшее время фонд собирается провести еще одно частное размещение, а его акции будут добавлены в листинг на фондовой бирже Осло. Кумыков говорит, что в результате размещения Eastern Property планирует привлечь "несколько десятков миллионов долларов".

В отчете Colliers International также сказано, что в качестве первоначальных приобретений указаны офисные комплексы "Северная башня" (135 000 кв. м) в ММДЦ "Москва-Сити" и Hermitage Plaza (31 600 кв. м) рядом с метро "Маяковская" , а также складской комплекс (61 000 кв. м) на Симферопольском шоссе, который строит "Лого-Груп". Комментировать объекты Кумыков отказался. Представитель "Лого-Груп" Арам Пирузян и сотрудники компании "Северная башня" (создана топ-менеджерами "Северстальтранс") от комментариев отказались.

Источник, близкий к фонду, утверждает, что ни "Северную башню" , ни Hermitage Plaza Eastern Property покупать не будет, а склад "Лого-Груп" по-прежнему попадает в зону его интересов. Потенциальная стоимость комплекса составляет около $68 млн. В отчете говорится, что внутренняя ставка доходности (IRR) по этому объекту составляет 27 % годовых. (Для сравнения: этот показатель по "Северной башне" равен 17 % годовых, a Hermitage Plaza - 19 %. )
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Warehouses/Land
Миллиарды на складах
Инвестиционный фонд Raven Russia Ltd. обнародовал вчера итоги прошедшего года. Согласно официальной информации объем инвестиций в уже заявленные проекты компании достиг почти 1, 1 млрд долл. Рыночная стоимость объектов должна составить 1, 65 млрд долл. От новых проектов фонд сможет получить еще около 1, 5 млрд долл. Эксперты отмечают, что рынок складской недвижимости в России пока далек от насыщения, однако во избежание рисков советуют Raven Russia диверсифицировать бизнес и заняться, к примеру, строительством офисов. 

Фонд Raven Russia, "дочка" инвестиционной компании The Raven Group (Великобритания), был создан в июле 2005 года. Участвует в 15 проектах на российском рынке недвижимости в качестве как инвестора, так и девелопера. Активы компании на начало 2006 года составляли немногим более 172, 4 млн долл. , к началу текущего года этот показатель вырос до 490, 32 млн долл.

Согласно итоговому отчету за 2006 год четыре проекта Raven Russia в Москве и Санкт-Петербурге уже завершены, в стадии работы находятся шесть проектов, первые очереди которых должны быть закончены до третьего квартала 2008 года. В следующем году британцы совместно с российской компанией "Авалон" также планируют завершить строительство склада в Ростове-на-Дону. На начало 2007 года в эти проекты было вложено 177 млн долл. Ожидается, что общий объем инвестиций составит около 1, 1 млрд долл. По собственным оценкам компании, текущие объекты площадью 1, 7 млн кв. м должны на выходе стоить 1, 65 млрд долл. Стоимость будущих проектов, которые сейчас находятся в стадии разработки, Raven Russia оценивает еще в 1, 5 млрд долл.

В материалах Raven Russia также говорится, что за прошедший год доходность одной его акции выросла с 0, 12 до 4, 8 пенса. Аналитики рынка недвижимости связывают такое резкое повышение доходности ценных бумаг с активной работой фонда на перспективном рынке складской недвижимости в России. "Всего за пару лет Raven Russia стал одним из крупнейших инвесторов в коммерческую недвижимость России, а также одним из пионеров складского девелопмента в российских регионах, например, через образование СП с опытными российскими компаниями" , - комментирует представитель крупной консалтинговой компании.

По мнению аналитиков, оценка стоимости портфеля фонда в общем верна. "Небольшое завышение от нынешних цен возможно, однако оно оправдано высокими перспективами рынка качественной складской недвижимости в России" , - говорит директор департамента консалтинга и исследований компании "МИЭЛЬ - Коммерческая недвижимость" Айдар Галеев. В то же время, по его мнению, перекос в один сегмент рынка несет потенциальные риски: "Было бы целесообразно также обратиться к проектам в сфере офисной недвижимости".

Портфель Raven Russia, стоимость которого превышает 1 млрд долл. , - один из самых крупных среди игроков складского рынка России, отмечает генеральный директор Parkridge Russia Services Алексей Новиков. Вице-президент по стратегическому развитию компании Blackwood Михаил Гец обращает внимание на грамотное распределение объектов Raven Russia no России. "Этот рынок еще не заполнен. Учитывая то, что заявленные Raven Russia объекты выйдут на него до конца следующего года, они не будут иметь проблем с заполнением площадей" , - уверен эксперт. Однако вложения в последующие проекты, которые сейчас только проходят стадию согласования, будут уже более рисковыми, считает он.

Эксперты рынка недвижимости предполагают, что в дальнейшем Raven Russia выйдет на перспективные рынки Самары, Екатеринбурга, Новосибирска.
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Regions
St. Petersburg. Clover Unveils Plan for New Complex

The 315,000-square-meter Clover Plaza will be built on a 7.8-hectare site formerly occupied by the Severny Zavod industrial plant. The complex will comprise a 72,000-square-meter Class-A business center, elite residential areas spreading across 90,000 square meters, and a 30,000-square-meter shopping and entertainment area. It will also include a conference hall, a parking lot, a 150-room, four-star hotel and a 120-room apartment-hotel. 

 

"We have already completed several complexes of this type, and we think this solution is the best one available," said Alexander Popov, general director of Clover Group. Construction of the complex will start this year and is due for completion by 2011. Popov expects to enter a payback phase on the investment within six to seven years.  The hotels will most likely be operated under the Holiday Inn brand, Popov said. Clover Group signed agreements on strategic partnership with Rezidor and Intercontinental Hotels Group. 

 

St. Petersburg's hotel market is important for IHG because of a continued shortfall in supply, said Michael Cooper, vice president of Intercontinental Hotels Group. "Intercontinental has made a long-term commitment to development in Russia. We are looking to cooperate closely with Clover Plaza for the next six to seven years," Cooper said. IHG is already developing two Holiday Inn hotels in St. Petersburg, with four hotels already open in Moscow. 

 

In total, Clover Group plans to develop 1.5 million square meters of commercial and residential space and over 1 million square meters of premium and business-class housing in the country's 29 largest cities. By 2015, the company is expected to increase its capitalization to $7.5 billion. As well multifunctional centers under the Clover brand, the company also plans to develop Ya Igrayu family centers, Vitrina shopping and entertainment centers and a number of residential projects. The company has already completed three multifunctional centers - in Nizhnevartovsk, Vladivostok and Rostov-on-Don. "At the moment, 16 projects are under way in 13 cities," Popov said. Clover Group will soon start the construction of multifunctional centers in another 13 cities. They will comprise Class-A business centers, shopping-and-entertainment areas, residential areas and hotels. 

 

In St. Petersburg, the company will construct four hotels, including two apartment-hotels. The apartment-hotels will be situated on Galernaya Ulitsa and on Naberezhnaya Admiralteiskogo Kanala respectively with the other two hotels located on the Ushakovskaya Naberezhnaya. 

 

Yury Borisov, managing partner of IB Group and president of the Guild of Developers and Managers, was positive that multifunctional complexes could still attract investors. "Stable, long-term investment in one project is an advantage when one considers the level of competition for investment in St. Petersburg," Borisov said. With large projects, investors spend less on bureaucratic procedures and approvals, he added. The complex unveiled last Tuesday will benefit from its location in the developing business area between Petrovsky Fort, the city center, the President business center and the Ushakovskaya road junction.

The Moscow Times
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Auchan атакует регионы

Французский ритейлер Auchan приступает к активному развитию в России сети супермаркетов Atac. Как стало известно „Ъ" , в 2007 году в Москве и области к нынешним пяти супермаркетам Atac добавится еще семь, а с 2008 года сеть будет открывать по 10-15 магазинов в регионах ежегодно.

Первый Atac появился в Москве осенью 2005 года. Но с тех пор компания открыла только пять магазинов-три в Москве и два в Подмосковье. Торговая площадь московских Atac, по словам директора по торговой недвижимости компании Penny Lane Realty Алексея Могилы, 600-700 кв. м.

Теперь ритейлер решил начать активное развитие сети в России. В отчетности Auchan за 2006 год говорится, что в этом году компания откроет в стране еще семь Atac. Эти планы „Ъ" подтвердил глава юридического отдела Auchan в России Зураб Шукакидзе. Он также отметил, что в 2007 году сеть будет развиваться в пределах Москвы и области, а в 2008 году планируется вывести сеть в регионы. Развитием Atac в России занимается отдельная компания "Атак Россия". Источник, близкий к этой компании, рассказал „Ъ" , что ежегодно в регионах будет открываться не менее 10-15 Atac. Собеседник „Ъ" отметил, что супермаркеты появятся не только в городах, где уже есть гипермаркеты "Ашан" , но и в городах, где французский ритейлер пока не представлен. Об этих планах знают поставщики "Ашана" и Алексей Могила из Penny Lane. Правда, последний оговаривается, что знает о планах выводить сеть только в те регионы, где работают гипермаркеты "Ашан".

По мнению Алексея Могилы, Atac будет конкурировать в первую очередь с дискаунтерами "Пятерочка" и "Копейка" , а не с супермаркетами. "У „Ашана" и Atac один закупочный офис и одна логистика на двоих. Компания устанавливает низкие цены на топовые товары, такие как молоко, хлеб, в Atac - на уровне цен в своих гипермаркетах" , - говорит эксперт. С этим согласен и вице-президент "Копейки" Сергей Ломакин. По его оценке, открытие одного Atac может стоить около $1 млн без учета недвижимости, то есть ежегодные инвестиции в развитие российской сети Atac могут составлять $10-15 млн. Впрочем, он отмечает, что заявленные темпы развития Atac в России существенно ниже, чем у конкурентов. "„Копейка" открывает 10-15 магазинов за месяц" , - говорит он. А "Пятерочка" , по собственным данным, за прошлый год открыла 104 магазина.

Представитель крупной консалтинговой компании говорит, что Atac анонсировал планы по активному развитию в России еще три года назад, когда собирался выходить на рынок. "В прошлом году представители Auchan рассказывали, что хотят открыть 20 супермаркетов только в Москве. Либо что-то изменилось в стратегии, либо не нашли площадок" , - подтверждает бывший замгендиректора "Патэрсона" , управляющий партнер ИК Falcon Advisers Николай Габышев.
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