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Автобизнес-парк
Группа «Метрополь» застраивает не только старую площадку завода «Москвич». Рядом с производственной зоной автозавода девелопер построит бизнес-парк стоимостью $600 млн.
Retail
Экс-глава «Рамэнки» нашелся в Бутове
Компания Accent Real Estate Investment Managers (AREIM) Александра Самонова нашла новый объект для инвестиций. Первый и пока единст­венный фонд под управлением AREIM вложит средства в строительство торгово-развлекательного центра стоимостью 90 млн долл.
Торговый приворот 
Рынок торговой недвижимости растет вслед за увеличением численности населения и постоянно растущего уровня доходов граждан. В первом квартале на фоне усиления активности западных инвесторов набирают популярность высокодоходные проекты Mixed-use. 

Regions
«Интурист» получил в аренду и управление отель 5* в Турции 

 «Интурист» получил в аренду и управление отель в Турции Justiniano Club Belek 5*, входящий в сеть Justiniano Hotels, сообщается в пресс-релизе компании.
AROF и Владимир Мартыненков возьмут масштабом
Accent Russia Opportunity Fund (AROF) и Владимир Мартыненков пересмотрели концепцию торгово-развлекательного центра в пойме Каменки. Площадь ТРЦ удвоилась до 180 тыс. кв. м, а стоимость проекта возросла до $280 млн. 
Offices/General
Автобизнес-парк

Группа «Метрополь» застраивает не только старую площадку завода «Москвич». Рядом с производственной зоной автозавода девелопер построит бизнес-парк стоимостью $600 млн. Как рассказал гендиректор «Метрополь-девелопмент» Олег Король, совместно с департаментом науки и промышленной политики Москвы разрабатывается концепция проекта. Источник в мэрии указывает, что госзаказчиком проекта выступает департамент, добавив, что пока нет даже проекта планировки этой зоны.
Участок, на котором компания собирается построить новый комплекс, достался ей в декабре 2006 г. — тогда на торгах «Метрополь» приобрел 54 объекта недвижимости АЗЛК «Москвич» (75 га земли) за 5,55 млрд руб. Практически сразу после торгов правительство Москвы выкупило около 50 га для производственной деятельности «Автофрамоса» (собирает автомобили Renault Logan). На площадке в 21 га «Метрополь» строит комплекс «Метрополия» (1,5 млн кв. м офисов, гостиниц, апартаментов и торгово-развлекательной части). Помимо этого у «Метрополя» осталось около 6 га в районе ст. м. «Текстильщики» — территория примыкает к производственной зоне по периметру.

Сейчас там расположены здания бывшего заводоуправления — всего около 100 000 кв. м. Здесь «Метрополь-девелопмент» планирует построить бизнес-парк площадью 400 000 кв. м. Это будут офисы, гостиница уровня «3 звезды» и выставочные площади. Первая очередь включает реконструкцию существующих зданий (около $150 млн). Она будет сдана к концу 2009 г. В дальнейшем будут построены еще около 300 000 кв. м коммерческой недвижимости (инвестиции — $600 млн).

«Потенциал этого района большой, и это подтверждает имеющийся спрос — недавно реконструированное здание сдано в аренду по $900 за 1 кв. м (с НДС, без эксплуатационных расходов)», — рассказывает Король. Гендиректор RU development Андрей Лукьянов в соседстве с «Автофрамосом» видит только плюсы и считает, что между ними возможен синергетический эффект. «Если девелопер построит гостиничный комплекс, нам это интересно — на завод приезжает много специалистов из регионов», — говорит Оксана Назарова, директор по связям с общественностью «Автофрамоса».

Саян Цыренов, аналитик Cushman & Wakefield / Stiles & Riabokobylko, считает проект перспективным: в числе преимуществ — хорошая транспортная доступность (рядом ТТК, строятся Четвертое кольцо и дублер Волгоградского проспекта с выездом в Печатники. Если объект включает много офисов, то логичным будет создание делового конгресс-отеля, уверена Марина Смирнова, заместитель директора департамента консалтинга Colliers International.

Ведомости
К содержанию
Retail
Экс-глава «Рамэнки» нашелся в Бутове

Компания Accent Real Estate Investment Managers (AREIM) Александра Самонова нашла новый объект для инвестиций. Первый и пока единст­венный фонд под управлением AREIM вложит средства в строительство торгово-развлекательного центра стоимостью 90 млн долл. Проект в Северном Бутове станет первым торговым комплексом инвесткомпании в столичном регионе. Девелопером проекта является Perga Development, которую игроки рынка связывают с выходцем из «Рамэнки» Мустафой Сагламом. 

Accent Real Estate Investment Managers основана в марте 2007 года Александром Самоновым, Виктором Шлеповым и Владимиром Вайсом. Управляет фондами прямых инвестиций в недвижимость. Первый фонд под управлением — Accent Russia Opportunity Fund с первоначальным объемом 150 млн долл. Сейчас в портфель фонда входят пять проектов стоимостью более 583,6 млн долл. 

О заключении соглашения между инвестфондом и компанией Perga Development вчера сообщил генеральный директор AREIM Виктор Шлепов. Торговый комплекс площадью 30 тыс. кв. м займет участок в 3 га на Куликовской улице. Строительство планируется начать во втором квартале этого года, во второй половине 2009 года объект должен быть введен в эксплуатацию. При этом уже сейчас, по словам г-на Шлепова, проектом заинтересовались крупные сетевые операторы, в том числе Castorama, Auchan и Media Markt. Как сообщил РБК daily источник, знакомый с проектом, предварительный договор с Media Markt уже подписан, соглашение с Auchan находится на последней стадии. Согласно релизу AREIM девелопером проекта в Северном Бутове выступает компания Perga Development. В инвестфонде не раскрывают информацию о партнере. Один из участников рынка недвижимости на условиях анонимности рассказал РБК daily, что Perga Development была создана в прошлом году бывшим топ-менеджером компании «Рамэнка» Мустафой Сагламом. Напомним, г-н Саглам стоял у истоков бизнеса Migros Turk в России: с 1997 года он был заместителем первого генерального директора «Рамэнки», а в 2000-м занял пост гендиректора. В марте прошлого года Мустафа Саглам подал в отставку, но о дальнейших своих планах не распространялся. 

С девелоперскими планами бывшего главы «Рамэнки» знаком управляющий партнер Management Development Group Дмитрий Потапенко: «Мы несколько раз встречались с Мустафой Сагламом. Названия компании я не слышал, но идея по ее созданию была». Он отмечает, что «Рамэнка» сама по себе была скорее девелоперским бизнесом, нежели торговым, потому самостоятельный выход г-на Саглама собеседник РБК daily называет достаточно очевидным. 

Выходцы из ритейл-бизнеса нередко заявляют о желании работать на рынке недвижимости. Участники рынка слышали о девелоперских планах акционера сети «Магнит» Алексея Богачева, основатель «Пятерочки» Андрей Рогачев уже давно занимается этим бизнесом, а Владимир Груздев, продавший свою долю в «Седьмом континенте», намеревается инвестировать в фонды недвижимости. Из торговой сети «Копейка» в девелопмент пришел и владелец «Акцент Девелопмента» и AREIM Александр Самонов. Интересно, что г-н Самонов уже успел договориться о совместном строительстве торговой сети с другим экс-ритейлером — компанией Amma Development, созданной бывшими топ-менеджерами IKEA. 

Эксперты отмечают, что проект в Бутове станет первым для Perga Development, но добавляют, что в активе компании есть несколько участков, на которых планируется строительство аналогичных торговых и многофункциональных комплексов с офисной составляющей. Как рассказала РБК daily заместитель руководителя отдела торговой недвижимости компании DTZ Марина Минасова, Perga Development параллельно разрабатывает достаточно крупный участок в Нижнем Новгороде: «Там планируется торгово-развлекательный центр общей площадью 100 тыс. кв. м». В то же время г-н Потапенко замечает, что компания нацелена в основном на небольшие локальные торговые центры. «Все-таки у Perga, даже при условии привлечения инвесторов, нет тех финансовых возможностей, которые есть у «Рамстора», — добавляет он. 

РБК daily
К содержанию
Торговый приворот
Московский рынок торговой недвижимости к 2010 году 
увеличится вдвое

Рынок торговой недвижимости растет вслед за увеличением численности населения и постоянно растущего уровня доходов граждан. В первом квартале на фоне усиления активности западных инвесторов набирают популярность высокодоходные проекты Mixed-use. В первом квартале этого года на рынке торговой недвижимости московского региона произошел ряд важных событий. Состоялось официальное открытие ТЦ “Облака”. IKEA купила очередной земельный участок земли площадью 50 га рядом с Мытищами.

Все заметнее усиливается конкуренция между торговыми центрами. По оценкам специалистов, главными факторами успеха становятся профессиональное управление, успешное маркетинговое продвижение торговых центров на рынок. Концепции новых торговых центров становятся все более сложными. Они укрупняются и, как правило, имеют помимо торговых залов развлекательные секции. Многие девелоперы с успехом развивают высокодоходные проекты Mixed-use (торгово-развлекательные площади сочетаются с офисными и гостиничными площадями).

По данным департамента консалтинга и исследований компании “МИЭЛЬ-Коммерческая недвижимость”, на 1 января 2008 года площадь помещений торгового назначения составила порядка 7,45 млн. кв. м. При этом объем торговых площадей в торговых центрах составил 2,3 млн. кв. м. В этом году к вводу запланировано около 450 тыс. кв. м арендопригодных площадей в торговых центрах. Однако спрос на качественные торговые площади по-прежнему опережает предложение. По оценкам Jones Lang LaSalle, ситуация на рынке не изменится в ближайшие 2—3 года. К концу 2008 года предложение таких площадей может достичь 3,57 млн. кв. м, что составляет 329 кв. метров на 1000 жителей города. Тем не менее обеспеченность качественными торговыми площадями останется ниже среднеевропейских показателей (400—600 кв. м на 1000 жителей) и существенно ниже уровня США (1200—1500 кв. м). Поэтому московский рынок остается одним из наиболее привлекательных для инвестиционного развития торговли в Европе. Не случайно около двух лет московский регион, ранее в основном привлекавший внимание местных инвесторов и девелоперов, попал в зону интересов международных институциональных инвесторов. Оно и понятно, ожидаемая доходность девелопера на собственные средства в столице РФ достигает 20—30% в год, о чем можно только мечтать в Западной Европе. Напомним, в прошлом году на российский рынок вышло несколько новых западных компаний, в их числе Starbucks (кофейни), Tara Jarmon (женская одежда), The Body Shop (парфюмерия и косметика). Приход международных инвесторов благоприятно отразился на конкурентной среде: сделки стали прозрачнее, приобретаемое имущество юридически чище. При этом международные инвесторы все чаще покупают не только менее рисковые работающие торговые центры, но и строящиеся или проектируемые объекты. Как сообщили в Jones Lang LaSalle, средние ставки аренды в 2007 году в качественных торговых центрах составили $3—4 тыс. за 1 кв. м в год без учета эксплуатационных расходов. Реализация более сложных проектов на рынке розничной торговли приводит к снижению ставок аренды в менее прибыльных торговых центрах старого формата.

Несколько иная ситуация наблюдается в сегменте качественных площадей. Сильная конкуренция и дефицит качественных торговых площадей продолжают определять рост арендных ставок. В частности, выход крупных операторов гипер- и супермаркетов на российский рынок, например Carrefour, обусловил рост ставок аренды в этих профилях торговли. В сегменте “Одежда” крупные операторы торговли, такие как Inditex и Maratex, продолжили расширение портфолио развиваемых в России брендов. Это вынуждает девелоперов предоставлять им все большие площади по достаточно низким ставкам. Кроме того, такие компании часто предпочитают использовать процент от оборота взамен большей части фиксированной ставки. Оба этих фактора определили незначительное изменение минимального уровня ставок аренды в данном сегменте. С другой стороны, остальные торговые операторы данного профиля вынуждены конкурировать за меньшее количество торговых площадей, что вкупе с ростом доли расходов потребителей на брендовую одежду обусловило значительный рост максимального уровня ставок аренды. Как и в прошлые годы, наиболее острая конкуренция наблюдается в сегментах предприятий питания и бытовой техники и электроники, в результате чего значительно выросли ставки аренды в прошлом году и в будущем ожидается продолжение роста. При этом эксперты предсказывают снижение темпов роста арендных ставок в столичных торгово-развлекательных центрах. “В ближайшие несколько лет факторами, определяющими динамику рынка торговой недвижимости, станут рост оборота розничной торговли и доли современных форматов”, — считают специалисты.

Московский Комсомолец
К содержанию
Regions
«Интурист» получил в аренду и управление отель 5* в Турции

«Интурист» получил в аренду и управление отель в Турции Justiniano Club Belek 5*, входящий в сеть Justiniano Hotels, сообщается в пресс-релизе компании. Как сказано в документе, контракт заключен на пять лет. В настоящее время ведутся переговоры о возможности взять в управление еще несколько отелей этой сети.

Управлять отелями в Турции будет дочерняя компания ВАО «Интурист» - «Интурист Отель Ишлетметджи» (Анталия, Турция). Первоочередной задачей «Интурист Отель Ишлетметджи», как сообщает пресс-релиз, является заключение договоров на управление турецкими отелями. В пресс-релизе уточняется, что такой подход обеспечит туроператору «НТК Интурист» доступ к номерному фонду самых популярных гостиниц курортных городов Турции.

«В настоящее время «Интурист» имеет за рубежом ряд дочерних компаний, деятельность которых заключается в туроперировании. Однако для повышения конкурентоспособности холдинга мы считаем необходимым создание за рубежом филиалов нашего гостиничного оператора «Интурист Отель Групп», - приводит пресс-релиз слова Александра Арутюнова, президента ВАО «Интурист».

По его словам, первый филиал было решено открыть в Турции, так как это - традиционно самое популярное и востребованное у российских туристов выездное направление отдыха. «Для развития гостиничного бизнеса за рубежом «Интуристу», помимо Турции, интересны Египет и Болгария. В течение двух ближайших лет количество арендуемых номеров увеличится в Турции до 2,5 тыс, а в Египте -до 3 тыс. «, - сообщил А.Арутюнов. Регион Белек расположен в 30 км юго-западнее Анталии, самого современного курортного региона Турции. В Белеке расположены в основном отели и клубы уровня 4-5*.

Интерфакс
К содержанию 
AROF и Владимир Мартыненков возьмут масштабом

Accent Russia Opportunity Fund (AROF) и Владимир Мартыненков пересмотрели концепцию торгово-развлекательного центра в пойме Каменки. Площадь ТРЦ удвоилась до 180 тыс. кв. м, а стоимость проекта возросла до $280 млн. Партнеры не исключают продажу объекта. Они убеждены, конкуренция с соседними ТРЦ им не помешает реализовать планы.

Accent Russia Opportunity Fund (AROF) и Владимир Мартыненков (основной акционер и президент ГК»Метаприбор»), в партнерстве реализующие проект торгово-развлекательного центра в пойме Каменки, пересмотрели его концепцию. Как сообщила «ДК» вице-президент фонда Татьяна Сливина, по сравнению с предыдущим вариантом площадь будущего центра увеличена более чем вдвое - до 180 тыс. кв. м, стоимость возросла до $270-280 млн. По ее мнению, создание столь крупного комплекса оправданно. Будущий ТРЦ расположен в центре города, на пересечении транспортных магистралей, это обеспечит хороший покупательский трафик. По ее словам, коммерческую концепцию комплекса разрабатывала Colliers International, архитектурную - бюро «Чепмен Тэйлор». Сливина рассказывает, что в составе будущего ТРЦ предусмотрены продуктовый гипермаркет, магазин бытовой техники. Зона развлечений будет включать в себя многозальный мультиплекс и аттракционы для разных возраст- ных групп и семейного отдыха. По ее словам, в зоне галереи около 85 % арендаторов будут представлены сетевыми компаниями, из них 60-70 % - федеральные и мировые бренды.

«Открывшиеся в прошлом году ТРЦ «Ройял Парк» и «Мега-Икеа» привели лишь малую толику из российских и мировых сетей. Большинство из них пока только присматриваются к Сибири. Они смогут стать нашими арендаторами» , - пояснила менеджер. По словам Сливиной, в дальнейшем возможна продажа комплекса: «Это один из возможных вариантов». Мартыненков более категоричен: «Это чисто девелоперский проект, в котором с самого начала все заточено под дальнейшую продажу». Для реализации проекта ТРЦ в 2007 г. Accent Russia Opportunity Fund и Владимир Мартыненков учредили компанию «ТЦ «Шевченковский». По данным Мартыненкова, AROF является мажоритарным акционером. Привлечение партнеров Мартыненков объясняет необходимостью финансирования проекта. Получить банковское финансирование можно только после того, как проект уже разработан, на начальном этапе финансирование происходит за счет средств акционеров. «Как правило, это 25-30 % стоимости проекта» , - поясняет Мартыненков. Сейчас ведутся подготовительные работы. Строительство начнется в мае. Сдача ТРЦ в эксплуатацию намечена на 1 квартал 2008 г. Привлекательность месторасположения поймы р. Каменки оценили не только AROF. В непосредственной близости намерены построить собственные торгово-развлекательные центры ГК «Успех» площадью около 160 тыс. тыс. кв. м (сдача в эксплуатацию намечена на 2010 г.) и ADG Group площадью около 270 тыс. кв. м. Строительство комплекса ADG Group начнется в 2009 г., после завершения строительства ТРЦ на пл. Маркса. Сливина признает, что площадка не выдержит все заявленные проекты: «Успешным будет только один». Но перспектива лобовой конкуренции не пугает AROF. Выиграет тот, у кого будет наиболее профессиональная концепция, учитывающая все факторы, как поэтажные планы и пул арендаторов, так и будущую модель управления комплексом, считает заместитель директора департамента торговой недвижимости Colliers International (компания - разработчик коммерческой концепции) Татьяна Ключинская. Важно и время открытия: тот, кто успеет открыться быстрее, может рассчитывать на большую лояльность покупателей, добавляет она. У AROF есть основания для оптимизма, соглашается директор RID Analytics Елена Ермолаева. Владельцы фонда «съели собаку» на организации торгового процесса, и это серьезное преимущество перед конкурентами, чей опыт сводится лишь к девелопменту. Акцент на федеральных сетях логичен для объекта, ориентированного на дальнейшую продажу, считает начальник отдела торговых операций Jones Lang LaSalle Ольга Стрелец. По ее словам, федеральные компании арендуют большие, по сравнению с местными игроками, площади. Чем меньше арендаторов, тем легче управлять объектом, что существенно для будущего покупателя.

Чем владеет Владимир Мартыненков
Фонд Accent Russia Opportunity Fund (AROF) принадлежит компании Accent Real Estate Investment Managers. Учредители - бывшие топ-менеджеры торговой сети «Копейка» Александр Самонов и Виктор Шлепов. Создан сроком на восемь лет для инвестиций в торговую, офисную и складскую недвижимость в России и СНГ. Владимир Мартыненков - основной акционер ГК «Метаприбор». В состав строительного холдинга входят 17 предприятий строительной и перерабатывающей отрасли. 
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