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Offices/General
Metropolis расширяется
Девелопер Capital Partners, близкий к Казкоммерцбанку, хочет построить на Ленинградском шоссе вторую очередь многофункционального комплекса Metropolis площадью 140 000 кв. м. Проект был представлен на международной выставке Expo Real в Мюнхене.
Hotel
Marriott зовут на Ленинградку


Инвестиционно-девелоперская компания Capital Partners планирует продолжить свой проект «Метрополис» в Москве на участке в районе станции метро «Динамо». Здесь будет возведен многофункциональный комплекс площадью 140 тыс. кв. м. Вторая «станция», в отличие от первой, помимо офисной части включит в себя гостиницу, а не ритейл.
Mirax затевает большой ремонт
Порядка 30 млн долларов намерена вложить корпорация Mirax Group в реконструкцию турецкого отеля Sungate Port Royal, который был приобретен компанией летом этого года. Помимо капитального ремонта, на эти средства компания намерена отстроить 60 вилл на территории комплекса. 
Warehouses/Land
«Евросеть» ушла на склад
Компания «Евросеть» выходит на рынок логистических услуг. Крупнейший мобильный ритейлер намерен создать из своей дочерней компании «Евросеть-логистик» крупного оператора. Для реализации новых амбициозных планов совладелец компании Евгений Чичваркин подыскивает стратегического инвестора и планирует арендовать у «Международного логистического партнерства» около 60 тыс. кв. м складских площадей в логистическом комплексе «МЛП-Подольск».
«Система» нашла Musa 

Компания «Система-галс», управляющая проектом «Большой Сити», собирается участвовать в нем и как девелопер. Как рассказал «Ведомостям» источник, знакомый с планами компании, «Система-галс» ведет переговоры с автодилером Musa Motors о совместном развитии участка на 1-й и 2-й Магистральных улицах (2,6 га и 1 га соответственно).
Regions
Инвестбанк нашел офис 

«КИТ финанс» заключил крупнейшую в этом году сделку на офисном рынке, арендовав 10 000 кв. м в новом бизнес-центре класса А на ул. Марата, 69/71.
Торговля и фитнес 

Владельцы новороссийского порта потратят часть средств от продажи акций НМТП на развитие непрофильного бизнеса.

Offices/General
Metropolis расширяется
Девелопер Capital Partners, близкий к Казкоммерцбанку, хочет построить на Ленинградском шоссе вторую очередь многофункционального комплекса Metropolis площадью 140 000 кв. м. Проект был представлен на международной выставке Expo Real в Мюнхене. По словам представителя компании Елены Симс, участок под будущий центр уже приобретен. Сейчас на нем располагаются административные здания, снос которых запланирован на следующий год. Параллельно ведется разработка проекта, согласно которому комплекс будет включать в себя офисные площади примерно на 100 000 кв. м, а остальное займет гостиница на 200 номеров.
О проекте слышал Майкл Ланге, председатель совета директоров «Jones Lang LaSalle, Россия и СНГ» (консультант первой очереди комплекса). Симс уточняет, что, скорее всего, гостиница будет работать под брендом Marriott Сourtyard. «Нас связывают долгие деловые отношения с Marriott, в частности Ritz Carlton управляет гостиницей на месте «Интуриста», — говорит Симс. 
Впрочем, пока вопрос с Marriott не решен. Представитель компании Пола Батлер не подтвердила, но и не опровергла эту информацию. Партнер компании Knight Frank Андрей Петров оценивает объем инвестиций в проект в районе $280-300 млн. Партнер  S. A. Ricci / King Sturge Владимир Авдеев считает, что Capital Partners уложится и в $200 млн. По его словам, у комплекса идеальное местоположение — на Ленинградском шоссе, рядом с метро «Войковская», а учитывая проблемы с транспортной доступностью в Москве, такие проекты всегда будут востребованы. С ним согласен и Ланге. Он напоминает, что Metropolis расположен на полпути между Кремлем и аэропортом «Шереметьево», при этом северо-западное направление остается одним из самых престижных и популярных. Ланге добавляет, что Metropolis по сравнению с другими проектами данного района расположен прямо на планируемом пересечении со строящимся четвертым транспортным кольцом, что в перспективе сделает участок более доступным. Авдеева не пугает большая концентрация офисных комплексов на одном участке: «Ближайшие лет пять перегрева в этом районе не будет, тем более что проект будет запущен не ранее 2010-2011 гг.».

Capital Partners уже строит первую очередь Metropolis на месте завода «Радикон». Его общая площадь — 330 000 кв. м, из которых 215 000 кв. м займут торгово-развлекательные помещения, а 115 000 кв. м — офисы. В конце прошлого года Capital Partners продала половину торгово-развлекательной части голландскому девелоперу Rodamco Europe. Сумма сделки составила 200 млн евро.
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Marriott зовут на Ленинградку
В новый проект Capital Partners
Инвестиционно-девелоперская компания Capital Partners планирует продолжить свой проект «Метрополис» в Москве на участке в районе станции метро «Динамо». Здесь будет возведен многофункциональный комплекс площадью 140 тыс. кв. м. Вторая «станция», в отличие от первой, помимо офисной части включит в себя гостиницу, а не ритейл. Capital Partners рассчитывает привлечь в этот проект бренд Marriott. Эксперты рынка указывают на жесткое конкурентное окружение нового проекта, но отмечают, что название Marriott является гарантией стабильной загрузки номеров. Capital Partners основана в 1996 году в Казахстане на средства Казкоммерцбанка. Специализируется на разработке и реализации проектов в области недвижимости. Представительства компании открыты в Алма-Ате, Москве, Киеве и Стамбуле. В портфеле Capital Partners — офисы, гостиницы, жилье, торговые и логистические комплексы. В сентябре 2007 года компания продала свои складские активы в России объемом 1 млрд кв. м инвестиционному консорциуму Deutsche Bank, AIG Global Real Estate и Redwood Group. Гостиничная сеть Marriott International основана в 1927 году, включает в себя около 2,9 тыс. объектов в 68 странах. 

В следующем году Capital Partners начнет работу над второй «станцией» «Метрополиса», по соседству с пока еще строящейся первой фазой проекта. «Сначала будет снесен административный объект на этой территории. В планах — строительство двух офисных зданий и гостиницы, однако точной информации о проекте пока нет», — рассказала РБК daily менеджер проекта Елена Симс. Она добавила, что в гостиничной части, возможно, будет участвовать Marriott: «У нас хорошие отношения с этой компанией: Capital Partners совместно с ней делала Ritz-Carlton на Тверской. Но пока это только планы». Региональный директор по связям с общественностью компании Marriott Валентина Старова подтвердила факт участия сети в новом «Метрополисе»: «Подписан контракт, но конкретных договоренностей о номерном фонде еще нет». Как рассказал РБК daily управляющий директор компании DTZ в России Ферит Йылдырым, вторая «станция» «Метрополиса» будет соединена с первой переходом. Это даст площадям, более удаленным от Ленинградского проспекта, выход на первую линию. «Вторая фаза «Метрополиса» является естественным продолжением многофункционального проекта, — поясняет председатель совета директоров компании Jones Lang LaSalle в России и СНГ Майкл Ланге. — Это логичный шаг для девелопера, стремящегося по-максимуму использовать преимущества расположения участка». 

Заместитель директора департамента консалтинга Colliers International Марина Смирнова хотя и называет место для будущего проекта перспективным, добавляет, что в районе уже формируется очень сильное конкурентное окружение. Так, планируется расширение отеля «Советский» и реконструкция стадиона «Динамо», который включит в себя гостиничную часть. «Также предполагается, что Marriott получит в управление гостиницу, которую строит концерн «Монарх» на Беговой. Там будет представлен один из брендов гостиничной сети — Renaissance Hotels & Resorts», — напоминает эксперт. 

По словам г-на Ланге, преимуществом «Метрополиса» будет его расположение на планируемом пересечении Ленинградского шоссе со строящимся четвертым транспортным кольцом. «В перспективе это сделает проект более доступным, чем другие», — подчеркивает он. Еще одним плюсом станет известный гостиничный бренд: «Marriott как сильный международный оператор даже при наличии такой конкуренции будет притягивать клиентов», — полагает заместитель руководителя отдела офисной недвижимости Cushman & Wakefield Stiles & Riabokobylko Елена Алпатова. 

РБК daily
К содержанию
Mirax затевает большой ремонт
Порядка 30 млн долларов намерена вложить корпорация Mirax Group в реконструкцию турецкого отеля Sungate Port Royal, который был приобретен компанией летом этого года. Помимо капитального ремонта, на эти средства компания намерена отстроить 60 вилл на территории комплекса. Эксперты рынка предполагают, что, реализовав эти проекты, Mirax может выставить их на продажу в качестве vip-резиденций на турецком побережье.

Mirax Group входит в десятку крупнейших девелоперских компаний России. Сегодня в портфеле корпорации находится более 5,5 млн. кв. метров построенной и возводимой недвижимости бизнес- и премиум-классов. В конце 2006 года Mirax Group вышла на рынок недвижимости Киева. В числе наиболее крупных столичных объектов башня «Федерация» в деловом комплексе «Москва-СИТИ», реконструкция квартала Фили-Давыдково и реорганизация земель Московской железной дороги на Киевском направлении. В феврале 2006 года Mirax Group разместила CLN на 100 млн. долларов Ставка купона составила 9,7% годовых. Организаторами займа выступили: Альфа-банк и банк «Зенит». Ноты выпущены на кредит, предоставляемый Dresdner Bank компании «Башня «Федерация» Менеджмент». Чистая прибыль ООО «Миракс Групп» в 2006 году по РСБУ увеличилась в 2,04 раза до 27,51 млн руб. с 13,475 млн руб. годом ранее.

Mirax Group приобрела отель Sungate Port Royal в августе 2007 года. Сумма сделки составила 340 млн долларов, из которых 40% были собственные средства компании, остальное - заемные. «Семизвездочная» гостиница занимает площадь в 25 га на первой береговой линии. Комплекс рассчитан на 1095 номеров, включая 58 номеров класса «люкс». На территории расположена вся необходимая инфраструктура: аквапарк, 14 бассейнов, 2 SPA-салона, 11 ресторанов, детский городок, дельфинарий, отдельный комплекс VIP-вилл. На сегодняшний день в отеле единовременно могут проживать 3000 человек. В дальнейшем корпорация намерена развивать сеть отелей премиального сегмента в рынках Туниса, Черногории и Греции.

На время реконструкции Sungate Port Royal закрыт не будет, сообщил «РБК-Недвижимости» вице - президент Mirax Group, руководитель турецкого направления в корпорации Андрей Клецко. По его словам, в ближайших планах - освоение прилегающих к отелю 7 га вдоль береговой линии, которые были зарезервированы еще прежними владельцами отеля. Кроме того, запланировано строительство дополнительных 60 вилл, расширение детского городка, обустройство причала с возведением новых корпусов spa-центра. «После капитального ремонта новый владелец гостиницы планирует 20%-ное повышение стоимости проживания», - заявил г-н Клецко. В зимние месяцы в отеле планируется проведение конференций и корпоративных бизнес-мероприятий.

Заместитель директора департамента консалтинга Colliers International Марина Смирнова называет подобную практику весьма успешной и распространенной. «Проведение конференций и мероприятий крупных копаний в низкий сезон вполне удачный прием как с маркетинговой, так и с коммерческой точки зрения», - говорит эксперт. 
Востребованность высококлассных конференц-помещений и вилл отмечает и Наталья Иванова, региональный менеджер по маркетингу и связям с общественностью Jones Lang LaSalle. Эксперты предполагают, что 60 вилл, которые Mirax Group намерена отстроить на территории отеля, могут поступить в продажу в качестве летних резиденций. «Якорем в данном случае выступит отель Sungate Port Royal, как гарантия сервиса и безопасности, что в свою очередь, существенно повышает стоимость недвижимости», - резюмирует г-жа Смирнова. По ее оценкам, стоимость подобной виллы будет начинаться от 1 млн долларов. 
РБК Недвижимость
К содержанию
Warehouses/Land
«Евросеть» ушла на склад
Компания «Евросеть» выходит на рынок логистических услуг. Крупнейший мобильный ритейлер намерен создать из своей дочерней компании «Евросеть-логистик» крупного оператора. Для реализации новых амбициозных планов совладелец компании Евгений Чичваркин подыскивает стратегического инвестора и планирует арендовать у «Международного логистического партнерства» около 60 тыс. кв. м складских площадей в логистическом комплексе «МЛП-Подольск».
О планах «Евросети» рассказал вице-президент по специализированному бизнесу компании Сергей Малышев. По его словам, «Евросеть» планирует расширять свои складские площади для оказания логистических услуг сторонним компаниям. 
В сентябре мобильный ритейлер арендовал в строящемся логистическом комплексе «МЛП-Подольск» 16,5 тыс. кв. м. Чтобы превратить «Евросеть-логистик» в полноценного 3PL-провайдера, который будет предоставлять комплекс логистических услуг от доставки и адресного хранения до управления заказами и отслеживания движения товаров, «Евросети» потребуется около 60 тыс. кв. м складских площадей. Их компания планирует арендовать у МЛП в строящейся второй очереди логопарка «МЛП-Подольск» (будет сдана в эксплуатацию в июле 2008 года). Кроме того, как стало известно B&FM, «Евросеть» ведет переговоры с МЛП об аренде площадей в Ленинградской области, где девелопер намерен построить два логистических комплекса. 

Для реализации логистических планов «Евросеть» планирует привлечь стратегического инвестора, продав ему пакет акций «Евросеть-логистик». Партнером «Евросеть-логистик» может выступить иностранный логистический оператор, который намерен выйти на российский рынок, считает руководитель отдела «Склады и производство» компании Cushman & Wakefield Stiles & Riabokobylko Егор Дорофеев. По его словам, занявшись

логистикой, «Евросеть» хочет с выгодой использовать свои ноу-хау по организации движения продукции. 
«Деятельность логистических операторов имеет доходность на уровне 2–5% у мелких операторов и 10–15% — у крупных»,— говорит директор департамента складской и индустриальной недвижимости компании Colliers International Максим Шакиров. Однако, по его словам, чтобы запустить успешный бизнес, надо обладать достаточным опытом в области логистики. «Для реализации крупных проектов новичку нужно обзавестись пулом клиентов и командой профессионалов»,— добавляет начальник отдела производственных помещений компании DTZ Сергей Белошапко.
Business & Financial Markets
К содержанию
«Система» нашла Musa
Компания «Система-галс», управляющая проектом «Большой Сити», собирается участвовать в нем и как девелопер. Как рассказал «Ведомостям» источник, знакомый с планами компании, «Система-галс» ведет переговоры с автодилером Musa Motors о совместном развитии участка на 1-й и 2-й Магистральных улицах (2,6 га и 1 га соответственно). Сейчас на этой территории расположены дилерские центры Volvo, Chrysler, Jeep, Dodge, Jaguar, Land Rover и Renault.

«Дочерняя компания “Системы-галс” является городским заказчиком концепции на разработку градплана “Большой Сити”. Поэтому наше партнерство в проекте было бы логичным», — заявила пресс-служба Musa Motors. «Текущее использование этой земли не совсем эффективно», — считает директор по развитию Swiss Realty Group Илья Шершнев. По его оценке, стоимость 3,6 га — $30-40 млн за 1 га. Musa Motors давно хочет построить мультибрендовый дилерский центр, но не обладает достаточными средствами, а «Система-галс» ищет участок для строительства в районе «Большого Сити», рассказывает источник, близкий к компании. Похоже, стороны нашли решение: «Система-галс» может построить комплекс для дилера, а остальную территорию использовать под коммерческое строительство. «В состав комплекса площадью 48 000 кв. м будет входить новый дилерский центр Musa Motors City на девять марок. Сумма инвестиций планируется на уровне $90 млн», — сообщила пресс-служба Musa Motors. Планируется, что проект будет поэтапно реализован до весны 2010 г.

Скорее всего, дилерский центр будет построен на большем участке, а другой, площадью 1 га, отдадут под коммерческое строительство, считает Шершнев. Здесь лучше построить офисы, считает партнер консалтинговой компании Knight Frank Константин Романов. По оценке Шершнева, на 1 га можно построить около 60 000 кв. м. Гендиректор DS Realty Тимур Баткин считает, что инвестиционная составляющая не будет ниже $2000 за квадратный метр.
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Инвестбанк нашел офис
«КИТ финанс» заключил крупнейшую в этом году сделку на офисном рынке, арендовав 10 000 кв. м в новом бизнес-центре класса А на ул. Марата, 69/71
Инвестбанк «КИТ финанс» подписал договор на аренду 10 000 кв. м в строящемся офисном комплексе класса А Renaissance Plaza на ул. Марата, 69/71. Он займет восьмиэтажное здание корпуса Б, рассказала Алина Карпиченко, PR-менеджер Colliers International, которая выступала в интересах девелопера Desna Development. Открытие Renaissance Plaza запланировано на декабрь этого года. Комплекс состоит из трех зданий общей площадью 32 000 кв. м. По словам Карпиченко, договор заключен на пять лет. Новый офис понадобился банку в связи с бурным ростом, говорит председатель правления и основной акционер «КИТ финанса» Александр Винокуров. По его словам, в новом офисе разместятся подразделения розничного банка, в том числе подразделения по обслуживанию физлиц, а также малого и среднего бизнеса, call-центр и новый ипотечный центр. На Невском, 38, где банк занимает сейчас помещения на четырех этажах, останутся, в частности, подразделения private banking и представительский офис, говорит он. Ставку, по которой «КИТ финанс» будет арендовать помещения в Renaissance Plaza, участники сделки назвать отказались. Здание было сдано в аренду за 1300-1500 руб. за 1 кв. м в месяц, полагает Георгий Рыков, гендиректор «Бестъ. Коммерческая недвижимость». По его словам, крупный арендатор мог получить небольшую скидку — от 3% до 5%. «Но возможно, обошлось и без скидки, поскольку сейчас в бизнес-центрах такого класса нет новых офисных площадей таких больших объемов», — утверждает Рыков.

Конкуренции между объектами класса А в центре города нет, собственник понимает, что в любом случае сдаст объект, поэтому ему нет смысла предоставлять большие скидки, полагает руководитель отдела офисной и торговой недвижимости «Knight Frank Санкт-Петербург» Полина Макаренко, уточняя, что обычно скидка не превышает 5%. Это крупнейшая в этом году сделка на рынке офисной недвижимости Петербурга, говорит Елена Афиногенова, руководитель отдела офисной недвижимости Praktis CB. По ее словам, сделки подобных масштабов анонсировались, но не были закрыты. 
«До этого максимальный объем сделок по аренде составлял 6000 кв. м и, как правило, в комплексах класса В», — говорит директор департамента офисной недвижимости Colliers International Кайл Патчинг. По словам Карпиченко, уже найдены арендаторы на 75% площадей комплекса. Соседями «КИТ финанс» станут Danske Bank и Русь-банк. Петербургский филиал займет около 1600 кв. м, говорит замуправляющего петербургским филиалом Русь-банка Елена Мамошина. Danske Bank, по словам его председателя правления Корнелиуса Эдвина, возьмет в аренду в Renaissance Plaza 750 кв. м под свой петербургский офис. По словам Афиногеновой, банки — аккуратные плательщики. «С учетом специального оборудования помещений по нормам ЦБ банк, как правило, надолго привязывается к объекту», — утверждает она. По данным Colliers International, в середине 2007 г. объем офисных площадей уровней А и В составлял в Петербурге около 480 000 кв. м. По данным Becar, введенные в первом полугодии бизнес-центры заполнены на 50-100%.
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Владельцы новороссийского порта потратят часть средств от продажи акций НМТП на развитие непрофильного бизнеса

Как рассказал «Ведомостям» председатель совета директоров Новороссийского морского торгового порта (НМТП) Александр Пономаренко, часть средств от IPO порта (о подробностях сделки см. врез) будет вложена в развитие портового бизнеса. Владельцы порта планируют скупить на рынке крупные пакеты акций в шести «дочках» НМТП — в частности, приобрести 50% Балтийской стивидорной компании. Кроме того, партнеры могут до конца года купить один-два новых актива в Черноморском бассейне, в том числе и за пределами России — на Украине, в Румынии или Болгарии. К каким именно компаниям проявляют интерес владельцы НМТП, Пономаренко не говорит. Он лишь отмечает, что «это крупные стивидорные компании стоимостью от $100-200 млн». Аналитик банка «Траст» Евгений Шаго полагает, что на эти цели может пойти до трети средств от продажи акций порта.
А основные средства совладельцы НМТП будут вкладывать в недвижимость. Пономаренко говорит, что контролируемая портом инвесткомпания TPS уже занялась строительством торгово-развлекательного комплекса в Краснодаре площадью 200 000 кв. м. Комплекс занимает два квартала в центре города, говорится в презентационных материалах TPS к недавно прошедшему Кубанскому форуму. Под проект TPS уже купила земельный участок — 3,6 га, рассказал «Ведомостям» главный архитектор Краснодарского края Юрий Рысин. Есть у TPS проекты и в Сочи — строительство многофункционального центра на месте концертного зала «Фестивальный» (сейчас там проходит «Кинотавр») и комплекса «Сочинский», говорится в материалах компании, Рысин это подтверждает.

Коммерческий директор «СТ групп регион» Дмитрий Шмелев считает, что стоимость трех проектов может составить как минимум $900 млн, из которых инвестору придется вложить самостоятельно 40-50%. А директор по развитию компании Swiss Realty Group Илья Шершнев добавляет, что владельцы НМТП поздно начали новый бизнес. Рынок торговой недвижимости близок к насыщению даже в регионах. В частности, в Краснодаре уже есть более десятка торговых комплексов площадью от 100 000 кв. м. Оставшаяся часть пойдет в фонд прямых инвестиций. Его предполагаемый бюджет — до $300 млн. Средства пойдут на проекты в сфере услуг для частных лиц — фитнес-центры, кинотеатры или клиники, отмечает Пономаренко. Возможны как покупки компаний, так и развитие бизнеса с нуля. Комментарии Скоробогатько «Ведомостям» получить не удалось.
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