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К иностранным инвесторам пришел аппетит
Уходящий год на рынке коммерческой недвижимости столицы и Подмосковья был богат на яркие события. Во-первых, по сравнению с 2006 годом было построено значительно больше современных офисов, торговых центров и складов. Во-вторых, на рынок пришли новые крупные международные фонды, в том числе из Северной Америки. Эксперты предсказывают новый всплеск интереса к проектам высококлассной коммерческой недвижимости.
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           Олег Бойко покупает косметику сетью
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Инвестиционная компания Finstar, управляющая бизнесом Олега Бойко (основной актив - игорный холдинг Ritzio Entertainment Group), получила контроль над крупнейшей в Петербурге парфюмерно-косметической сетью "Рив Гош". Finstar может передать ей часть помещений, занимаемых сейчас клубами игровых автоматов "Вулкан".
Hotel
“Интурист” займет миллиард

Группа компаний "Интурист" совместно со Сбербанком России в течение трех лет построит порядка 55 гостиниц. В объекты уровня три и четыре звезды планируется вложить 1, 5 млрд долл. , причем 1 млрд предоставит Сбербанк. Эксперты сомневаются, что партнеры построят такое количество объектов в столь сжатые сроки.

Offices/General
К иностранным инвесторам пришел аппетит
Основные события и тенденции рынка коммерческой недвижимости

Уходящий год на рынке коммерческой недвижимости столицы и Подмосковья был богат на яркие события. Во-первых, по сравнению с 2006 годом было построено значительно больше современных офисов, торговых центров и складов. Во-вторых, на рынок пришли новые крупные международные фонды, в том числе из Северной Америки. Эксперты предсказывают новый всплеск интереса к проектам высококлассной коммерческой недвижимости.

Офисы

К концу года общее количество качественных офисных площадей в Москве составило около 6,9 млн. кв. м. По мнению руководителя отдела исследований офисных помещений СВ Packard Ellis Noble Gibbons Ирины Фроловой, основной тенденцией рынка в 2007 году стал беспрецедентный рост ставок аренды. Ставки на помещения класса А за год выросли более чем на 65%. По темпам роста ставок на офисные помещения в мире Москва уступает только Сингапуру, где темпы роста в 2007 году составили 83%. На данный момент Москва - самый дорогой город в мире после Лондона и Мумбаи по уровню ставок аренды на офисные помещения. "Еще одной важной тенденцией года стал выход крупнейших российских девелоперов на IPO. Система Галс, ПИК, RGI, AFI Development направили привлеченные средства на приобретение новых проектов, что, несомненно, способствовало развитию офисного рынка, усилило конкуренцию среди девелоперов, а значит, улучшило качество объектов офисной недвижимости", - подчеркнула Ирина Фролова.

Как сообщили в компании Cushman & Wakelield Stiles & Riabokobylko, в ноябре было построено 9 проектов классов А и В. Одним из крупных проектов класса А стала "Башня на набережной", фаза III компании ENKA с офисной площадью около 100 тыс. кв. м. В классе В заметным событием стал ввод в эксплуатацию бизнес-центра "Вятка" на ул. Вятской, вл. 35, с офисной площадью около 9,6 тыс. кв. м. В ноябре средние запрашиваемые арендные ставки для помещений класса А незначительно снизились по сравнению с предыдущим месяцем и составили около $960 за кв. м в год. Средняя арендная ставка для помещений класса В в ноябре снизилась на 15% по сравнению с октябрьским показателем и составила около $590 за кв. м в год. Меньше всего свободных помещений класса А и В по-прежнему наблюдается в Замоскворечье и на юго-западе, там уровень свободных помещений менее 3%.

Рост деловой активности как российских, так и международных компаний наряду с увеличением числа сделок по предварительной аренде и продаже свидетельствует о сохранении высокого уровня спроса на офисные помещения классов А и В.

"На рынке наблюдается тенденция, когда арендаторы берут в аренду помещения, превышающие по размеру их потребности в офисных площадях, и впоследствии сдают их в субаренду. Тем самым компании стараются обезопасить себя от расходов на переезд в случае расширения", - отметил региональный директор по офисной недвижимости Colliers International Пол Блэкман. По его мнению, спрос на офисные помещения в бизнес-парках будет по-прежнему высок. Девелоперы будут разрабатывать новые проекты за пределами МКАД.

Торговые центры

Региональный директор по торговой недвижимости Colliers International Максим Гасиев сообщил, что на конец декабря общая площадь торговых центров Москвы составила более 3,59 млн. кв. м, в том числе торговая площадь - более 1,86 млн. кв. м, в пересчете на 1 тыс. жителей - 175 кв. м. Прирост предложения торговых площадей составил около 568 тыс. кв. м (торговой площади - около 298 тыс. кв. м). С начала года в Москве открылись 12 крупных торговых центров. Но, несмотря на эти впечатляющие результаты, в Москве по-прежнему наблюдается недостаток качественных торговых площадей, что влияет на уровень арендных ставок.

По оценкам экспертов Cushman & Wakefield Stiles & Riabokobylko, средневзвешенная арендная ставка в торговых центрах в ноябре выросла и составила $2092 за кв. м в год (против $2000 за кв. м в год в октябре). Самые высокие арендные ставки были зафиксированы в центре города и районе Третьего транспортного кольца и составили $3100 и $2640 за кв. м в год.

Старший директор, руководитель отдела торговых помещений СВ Richard Ellis Джефф Кершо отметил большой интерес к так называемой бокс-торговле. На его взгляд, в 2008 году это направление начнет активно развиваться в России. "При осуществлении сделок по аренде коммерческой недвижимости многие владельцы зданий ориентируются на европейскую валюту. Но, как и принято российским законодательством, все операции осуществляются в рублях", - заметил г-н Кершо. По его прогнозу, во втором квартале 2008 года увеличится количество сделок по слиянию компаний. Инвесторы постепенно привыкнут к текущему состоянию по кредитованию и снова начнут активно приобретать недвижимость в России. Опрошенные "ЭВ" эксперты считают, что в 2008 году начнется новый виток развития торговых центров в Москве.

В следующем году истекают сроки аренды в торговых центрах, которые были построены много лет назад, и неизбежен пересмотр арендных ставок. "Арендаторы и владельцы зданий будут вести активные переговоры в отношении ставок и условий аренды, когда процент оборота превысит минимальные ставки аренды и продажи перейдут на следующий уровень, что приведет к увеличению процента сданных в аренду площадей. Открытая система расчета операционных расходов начинает постепенно приниматься участниками рынка торговой недвижимости, поэтому повысится прозрачность управления торговыми центрами", - считает Джефф Кершо.

Склады

По мнению директора департамента складской недвижимости Colliers International Максима Шакирова, самыми заметными складскими проектами, введенными в эксплуатацию в этом году, стали логопарки "Белая Дача" (складская площадь 30 тыс. кв. м), "Крекшино" (25 тыс. кв. м) и Springs Park (20 тыс. кв. м), а также заявленные к вводу до конца года логопарки "Покров" (61 тыс. кв. м), МЛП "Подольск" (100 тыс. кв. м), 1-я и 2-я фазы "Северного Домодедова" (374 и 184 тыс. кв. м соответственно). Осенью в подмосковном городе Жуковском открылся новый фармацевтический логистический комплекс "Терминал-Восток".

Как считает заместитель директора отдела складских и индустриальных помещений Jones Eang EaSalle Петр Зарицкий, в уходящем году изменились масштабы проектов. Если раньше ставка делалась на складские комплексы до 100 тыс. кв. м, то в этом году фокус девелоперов сместился в сторону 400 - 500 "тысячников". В течение года выросли сроки договоров аренды. Если в минувшем году контракты обычно ограничивались пятью годами, то в этом году львиная доля договоров колеблется в коридоре 7 - 10 лет, созданы прецеденты и на 20 лет. "У "якорных" арендаторов проснулся аппетит на квоты - ранее они брали в аренду площади до 10 тыс., то сейчас в контрактах зачастую фигурируют 50 - 80 тыс. "квадратов". В этом году на рынке складской недвижимости появились сетевые игроки. Впервые высокую активность проявили зарубежные инвесторы", - подчеркнул г-н Зарицкий.

Несмотря на некоторое падение доходности инвестиций, в 2008 году эксперты ожидают дальнейшего роста интереса западных игроков к проектам высококлассной коммерческой недвижимости. Как считает руководитель отдела инвестиционных услуг СВ Richard Ellis Noble Gibbons Джастин Берри, рынок станет более зрелым, увеличится его прозрачность, возрастет количество проектов, реализованных международными компаниями. Аналитики отметили в этом году и экспансию российских девелоперов на европейские рынки. "Началась она с приобретений строительства объектов на юге Европы и в регионах Средиземноморья, а продолжится деятельностью на рынках Центральной Европы. Для российских девелоперов и инвесторов это возможность узнать и применить лучшие современные стандарты отрасли, что сделает такие компании более привлекательными для зарубежных инвесторов", - заключил Джастин Берри.
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     Олег Бойко покупает косметику сетью
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Бизнесмен стал совладельцем магазинов "Рив Гош"

Инвестиционная компания Finstar, управляющая бизнесом Олега Бойко (основной актив - игорный холдинг Ritzio Entertainment Group), получила контроль над крупнейшей в Петербурге парфюмерно-косметической сетью "Рив Гош". Finstar может передать ей часть помещений, занимаемых сейчас клубами игровых автоматов "Вулкан".

Finstar стала мажоритарным акционером сети "Рив Гош" и намерена инвестировать в ее развитие более €150 млн, говорится в сообщении Finstar. Другие подробности не раскрываются, но, по информации инвестбанкира, консультировавшего одного из претендентов на "Рив Гош" (помимо Finstar ею интересовались холдинг "Алькор", A.S.Watson, Alfa Capital Partners и др.), на продажу было выставлено 51% ООО "Рив Гош Гурмандиз", оператора сети. Управляющий партнер ИК Falkon Advisers Игорь Кованов оценил 100% "Рив Гош" в $150-200 млн (без учета недвижимости). Директор по развитию "Рив Гош" Евгений Сапфиров говорит, что 95% всех площадей сети арендованы на срок до десяти лет.

С помощью нового совладельца "Рив Гош" планирует увеличить число магазинов до 200 к концу 2009 года. Сейчас их 71, в том числе 48 - в Петербурге. По словам основной владелицы "Рив Гош" Ларисы Карабай, в 2008 году сеть озвучит "планы присутствия в странах СНГ".

Холдинг "Парфюм стандарт" был основан в 1993 году, а входящая в него "Рив Гош" - в 1995 году. Производит и продает парфюмерно-косметическую продукцию. Выручка в 2007 году может составить более $300 млн. По данным ЕГРЮЛ, учредители ООО "Рив Гош Гурмандиз" (оператор сети "Рив Гош") - Лариса и Павел Карабай. Участники рынка оценивают оборот "Рив Гош" в 2006 году в $70-75 млн.

Активы Finstar оцениваются самой компанией более чем в $2 млрд - это игровые клубы, продуктовые магазины, кафе, коммерческая недвижимость и др. По оценкам Forbes, личное состояние контролирующего Finstar Олега Бойко - $1,5 млрд.

Finstar будет "помогать ('Рив Гош') персоналом, имеющим опыт развития сети игровых автоматов 'Вулкан' в регионах России", говорится в сообщении инвесткомпании. По мнению главы департамента корпоративных финансов Societe Generale Михаила Нусинова, Ritzio также может передать "Рив Гош" помещения некоторых клубов "Вулкан". Сейчас под вывеской "Вулкан" работают около 700 центров, средняя площадь которых 150-200 кв. м. С этой версией согласен совладелец ГК "Единая Европа" (сеть Ile de Beaute) Игорь Денисов. "В связи с ужесточением правил работы игровых сетей Ritzio вполне логично занимает арендованные площади новым бизнесом",- считает он. Рынок косметической розницы растет на 10-15% ежегодно (объем в 2006 году - $7,8 млрд), а на сетевую торговлю пока приходится не более 30% общих продаж.

В переговорах с основателями "Рив Гош" господин Бойко обошел холдинг "Алькор" (владелец крупнейшей в России парфюмерно-косметической сети "Л`Этуаль", российских магазинов Brocard и франчайзинговых Sephora), основного претендента (см. Ъ от 9 ноября). Комментарий гендиректора "Л`Этуаль" Кирилла Мурадова вчера получить не удалось получить. Топ-менеджер другого холдинга, занимающегося в том числе и реализацией парфюмерно-косметической продукции, говорит, что господин "Бойко был более настойчивым". "К тому же 'Л`Этуаль' хотела ребрэндировать магазины, что не соответствовало стратегии 'Рив Гош'",- пояснил он.

Коммерсантъ
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“Интурист” займет миллиард

У Сбербанка на гостиничную сеть

Группа компаний "Интурист" совместно со Сбербанком России в течение трех лет построит порядка 55 гостиниц. В объекты уровня три и четыре звезды планируется вложить 1, 5 млрд долл. , причем 1 млрд предоставит Сбербанк. Эксперты сомневаются, что партнеры построят такое количество объектов в столь сжатые сроки.

ГК "Интурист" - туристический холдинг, в состав которого входят ОАО "Внешнеэкономическое акционерное общество по туризму и инвестициям "Интурист" и четыре бизнес-дивизиона (туристическое оперирование, гостиничный бизнес, розничные продажи турпродукта и транспортные услуги). Товарооборот в 2006 г. - 338, 3 млн долл. Основной акционер - АФК "Система".

По словам президента ВАО "Интурист" Александра Арутюнова, группа будет строить гостиничные проекты в крупнейших городах России. До конца 2010 года должно быть запущено 55 отелей. Основным инвестором проекта должен выступить Сбербанк. В то же время, как заметил г-н Арутюнов, участие в развитии гостиничного сегмента интересно и другим банкам, в том числе Внешэкономбанку. 

Эксперты рынка предполагают, что "Интурист" будет строить в тех регионах, где компания уже предлагает туристические услуги, например в Санкт-Петербурге и городах Золотого кольца. "Спрос на подобные гостиницы формируют в том числе регионы с деловым туризмом и развитым рекреационным фондом, в первую очередь Краснодарский край" , - добавляет заместитель директора департамента оценки и консалтинга компании Colliers International Марина Смирнова.
Однако участники рынка сомневаются, что проект может быть реализован в означенные сроки. "Для того чтобы через три года запустить 55 проектов, у "Интуриста" в настоящий момент должны быть оформлены площадки, завершены все проектные работы, получены разрешения на строительство" , - размышляет президент компании "Сити-Отель"-Николай Шеховцов. Он добавляет, что вторым вариантом развития сети может стать покупка готовых объектов: "Но, насколько нам известно, на рынке в настоящий момент нет такого количества предложений".
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