Обозрение. Московская недвижимость

Свободных площадок, пригодных для возведения жилья и коммерческих объектов, в столице России с каждым годом остается все меньше. В поисках решения проблемы власти города и строительные компании все чаще обращают внимание на обширные промзоны, до сих пор сохранившиеся даже в самом центре Москвы. Какие заводы и фабрики превратятся в будущем в торгово-деловые центры? На каких условиях смогут «прописаться» в них малые и средние фирмы? Этой теме посвящен очередной выпуск нашего тематического обозрения

Иван ВОРОНЦОВ

Завод превращается в офис 

Сегодня спрос на освобождаемые территории промзон превышает предложение в два-три раза. И это неудивительно. Проекты, связанные с их перепрофилированием, обеспечивают высокий уровень рентабельности – иногда более 100 процентов
Кто куда переезжает

Со времен дореволюционных купцов и первых советских наркомов Москва формировалась как крупный индустриальный центр. Промышленные зоны занимают сегодня 17 тыс. га из 108 тыс. га территории российской столицы. Дымящие трубы заводов и фабрик «украшают» пейзаж даже в непосредственной близости от Кремля. И при этом в городе с каждым годом все острее ощущается нехватка свободных земель для возведения современных офисных и торговых комплексов.

Налицо явный градостроительный перекос. О его устранении столичные власти задумались еще пять лет назад. Мэрия заговорила о выводе промышленных предприятий из центра на окраины города и за черту кольцевой автодороги. Но только сейчас этот процесс начал быстро набирать обороты.

- Пятая часть центра Москвы приходится на промзоны. Наиболее известные  – «Замоскворечье», «Грузинский Вал», «Улица Правды» и «Курская», - комментирует Михаил Гец, руководитель отдела коммерческой недвижимости компании Blackwood. - За последние несколько лет корпусы некоторых предприятий, покинувших Москву, уже перестроены под офисные центры класса «А» и «Б». Это примерно 120 га бывших производственных территорий в Центральном административном округе.

- Одно из таких предприятий - текстильная фабрика «Полишёлк», - рассказывает Елена Сурова, менеджер отдела промышленных и складских помещений компании Noble Gibbons. - Она занимала около 5 га рядом со станцией метро «Савеловская». После вывода этой фабрики из Москвы и реконструкции освободившихся производственных площадей на ее территории создан офисный комплекс класса «В», состоящий из шести зданий общей площадью 7 тыс. кв. м. Другой пример - перевод «Краснохолмского камвольного комбината» из Замоскворечья в г. Лосино-Петровск (Московская обл.). На его месте, на Садовнической набережной, сейчас ведется строительство офисного комплекса высшего класса «Аврора бизнес-парк» общей площадью 100 тыс. кв. м и стоимостью $9 млн. Первая очередь комплекса площадью 12,5 тыс. кв. м. завершена и сдана в аренду компании Ernst &Young.

Разрабатывается концепция  комплексной застройки Болотного острова на Москве-реке. Если она будет реализована, в самом центре столицы появится новый микрорайон с современными жилыми домами, офисами, гостиницей и магазинами. 

- Данный проект предусматривает переезд за пределы кольцевой дороги кондитерской фабрики «Красный Октябрь», - говорит Ольга Богородицкая, консультант компании «Кирсанова Риэлти». - Большие планы по выводу предприятий в районе Хамовников. Они затрагивают будущее завода «Каучук», текстильной фабрики «Гардтекст», 5-го троллейбусного парка им. Артамонова. На их территориях также предполагается строительство офисно-жилых комплексов.
Но планы застройщиков не ограничиваются историческим центром Москвы. Ряд проектов уже сегодня реализуется в зоне третьего транспортного кольца (ТТК).

- В одном из бывших зданий завода "Серп и молот" размещен торговый комплекс "Рогожская застава". В ходе его реконструкции использовались специальные огнеупорные материалы, были изменены внешний облик и начинка огромного корпуса площадью более 20 тыс. кв. м. А расположен новый комплекс очень удачно - на пересечении ТТК с шоссе Энтузиастов, - рассказывает Михаил Гец. - Другой пример - фабрика «Красная Москва», которая переехала на окраину из района метро «Китай-город». Власти компенсировали ей потери, связанные с остановкой производства, предоставили новое помещение, льготы по выплате арендных платежей и погашению задолженности по налогам. Сегодня работа фабрики нормализовалась, а на старом месте планируется возведение офисных и торговых зданий. 

С улицы Шаболовка на новое место перебазирован Московский карбюраторный завод, принадлежащий АМО «ЗИЛ». Освободившаяся площадь передана инвестору, который развернул на ней строительство жилого комплекса. Большая часть зданий класса «В», отстраиваемых сегодня в районе Ленинградского проспекта, в частности, в окрестностях метро «Войковская», обязана своему появлению реконструкции промышленных предприятий. Реконструкции промышленных предприятий обязана своим появлением и большая часть зданий класса «В», отстаиваемых сегодня в районе Ленинградского проспекта, в частности, в окрестностях метро «Войковская». Идет постепенная реконструкция и реализация зданий, принадлежащих фабрикам «Красная Роза» на ул. Тимура Фрунзе и «Московский Шелк» в Большом Саввинском переулке. Такие объекты имеют преимущество перед новостройками: наличие большой придомовой территории позволяет обеспечивать необходимым количеством парковочных мест и возводить надземные многоуровневые паркинги. 

В перспективе будут ликвидированы и частично сокращены производства, расположенные в непосредственной близости с жилой и общественной застройкой. Наиболее известные из них – промзоны «Улица Правды», «Грузинский Вал», «Курская» и «Донские улицы» в центральной части столицы, промзоны «Трикотажная», «Капотня» и «Очаково» на периферии. Те производства, что намечено сохранить, будут модернизированы за счет привлеченных инвестиций и собственных средств. Проектная документация для перемещаемых предприятий разрабатывается за счет города. Каждое предприятие уникально: как правило, делается специальный проект. В промзонах обладающих территориальными и инженерно-техническими резервами развития («Коровино», «Южное Бутово», «Южный порт», «Бирюлёво»), будет повышена эффективность ресурсопотребления. А на реорганизуемых промзонах срединной части города – «Серп и молот», «ЗИЛ» и «Бережковская набережная» – будет развиваться наукоёмкое производство, обеспечивающее создание новых рабочих места. Другое перспективное направление в использовании промышленных зон – сооружение торговых объектов. Один из наиболее ярких примеров – проект создания торгового комплекса «Ростокино». В 2005 году на Проспекте Мира будет построен торгово-развлекательный комплекс, общей площадью 140 тыс. кв. м. Подтверждением жизнеспособности этой идеи является список арендаторов, которые уже сегодня изъявили желание работать в «Ростокино». Среди них магазин товаров для дома и сада OBI, гипермаркет Real, крупнейшие российские сетевые операторы электроники, одежды, спорттоваров.
Инвесторы: два лагеря конкурентов

Единой схемы финансирования процесса вывода заводов из центра пока что не существует, не решены проблемы, связанные с налогообложением московских предприятий, выводимых на земли Подмосковья. Кроме того, не завершен раздел столичной земли на муниципальную и федеральную. Между тем желающих получить "лакомые куски" промышленной недвижимости для дальнейшего использования в коммерческих целях немало.

Московское правительство пытается регулировать этот процесс, создать законодательную базу. Практикуются две схемы реструктуризации промышленных производств. В первом случае предприятие за свой счет перебазирует цехи, а затем возводит на их месте коммерческие объекты или (в редких случаях) реконструирует прежние здания как памятник промышленной архитектуры. Сторонний инвестор в таком случае не требуется. Второй путь - привлечение инвестора под целевое строительство на месте завода. В этом случае сначала проводятся переговоры с владельцами предприятия и делается независимая оценка его основных фондов. Далее в соответствии с договоренностями завод либо выводится на другую территорию, либо получает компенсацию за потерю участка. Примером такой реконструкции производственного здания под торговый объект является знаменитый «Горбушкин двор», разместившийся на территории, принадлежащей заводу "Рубин".

- Промышленные здания в силу конструктивных особенностей - открытых поэтажных планировок, минимума несущих конструкций, высоких потолков, обильного естественного освещения - имеют массу преимуществ, - говорит Алексей Могила, директор по маркетингу компании Penny Lane Realty. - Они могут быть перепрофилированы в офисные и торгово-офисные центры, торгово-развлекательные комплексы. Вид дальнейшего использования объекта зависит от его физических характеристик и конструктивных особенностей, местоположения и спроса. При этом многие здания такого типа с точки зрения коммерческих целей расположены просто отлично.

При подготовке проекта реконструкции промзоны в расчет принимается социальная целесообразность офисного и другого нового строительства, величина затрат на перебазирование предприятий, перспективы окупаемости проекта. Если он осуществляется на коммерческой основе, обязательно принимается постановление правительства Москвы о комплексной жилищной застройке выбранной территории. 

Когда проект согласован, проводится тендер по выбору инвестора-застройщика. Он финансирует строительство, нанимает подрядные организации, строит или реконструирует помещения, в которые перебазируются предприятия. Сегодня в Москве уже сложился круг компаний, занимающихся выводом промышленных предприятий и фактически поделившим этот сектор рынка. Это правительственные структуры (Департамент инвестиционной политики строительства), структуры, приближенные к городским властям («АЛМ-Девелопмент», КРТ, АФК «Система), а также фирмы, осуществляющие операции по реконструкции промзон самостоятельно или «под прикрытием» федеральных структур (инвестиционная компания «Атон», банк «Визави», «Росбилдинг», Нефтяной банк).

Участники первой группы работают в рамках Генплана развития столицы (он, кстати, до сих пор не утвержден правительством РФ) и, соответственно, получают от города преференции. Что касается инвесторов второго типа, они больше рискуют. Чаще всего эти компании приобретают интересующее их промышленное предприятие - либо через выкуп контрольного пакета акций, либо через покупку конкретных объектов недвижимости. Затем наступает черед его перепрофилирования. Формально все законно. Однако такие действия очень не нравятся московским властям, они не желают, чтобы судьба городской недвижимости решалась без их участия.

Да и с точки юридической практики такая тактика граничит с «недружественным поглощением» предприятий. Не секрет, что наибольшую ценность представляют не сами промышленные предприятия, а их здания земля и здания. За последние полгода, в управление по борьбе с экономическим преступлениям ГУВД Москвы поступило около 200 звонков-предупреждений о скупке акций предприятий в интересах неизвестных инвесторов. 

Кто платит, тот и заказывает музыку

Инициатором каждого нового проекта обычно выступают сами застройщики. Он готовят его инвестиционное обоснование и подбирают несколько предприятий, где мощности не загружены или используются не эффективно. Все отобранные варианты выносятся на заседание специальной городской комиссии, и после принятия решения по одному из них начинаются предпроектные работы. Когда вся документация оформлена, производится оценка компенсационных затрат, связанных с реформированием или перебазированием предприятия. А затем проводится инвестиционный конкурс, по итогам которого определяется инвестор под целевое строительство.

Если в «игре» задействовано правительство Москвы, то расходы инвестора составят минимум $800 за кв.м. В данном случае город берёт на себя функции посредника между застройщиком и владельцем выводимого или реконструируемого предприятия. В цену включена стоимость всех согласований, технических издержек и собственно работа исполнителей. Если же застройщик непосредственно выходит на руководство завода, то стоимость инвестиционного проекта составит $600 за кв.м.

- Как правило, собственники предприятий сами заинтересованы в реформировании своих производств – говорит Ольга Богородицкая, - Перемещаясь из Центрального округа Москвы на периферию, они имеют возможность на средства инвестора произвести реструктуризацию своего производства. 

Практикуется ещё одна схема перепрофилирования предприятия: производство сохраняется на небольшой части площадей, а большинство зданий реконструируется под офисные центры класса «В» или «С». Среди удачных примеров, переоборудование компанией «Росбилдинг» промзон на улицах Ибрагимова, Бакунинской и Новорязанской.

От реализации подобных проектов правительство города получает прибыль или 20-30% площадей офисов и торговых помещений, созданных на месте промышленных объектов. Прибыль от любого реконструированного объекта, выставленного на продажу – составит минимум 100%. На практике власти берут свою долю не бартером, а живыми деньгами. В итоге, в городскую казну от каждого метра поступает около $200.

Далеко идущие планы

На месте предприятий выводимых на окраины Москвы и в Подмосковье, только до 2010 года появится не менее 5 млн. кв. м жилья и офисов. В 2004 году масштабная работа по реконструкции промышленных зон в 2004 году получит еще больший размах. Исчезли политические риски, связанные с выборами столичного градоначальника. Какие новые схемы использования промышленных объектов будут самыми распространенными?

- Если предприятие не безнадежно как производитель продукции, а земля, на которой оно располагается, высоко привлекательна с коммерческой точки зрения, есть все основания развивать производство, перенеся его за пределы города, - полагает Алексей Могила. - Это диктуют и экологические соображения и финансовый расчет - возможность построить на освободившемся месте высокодоходный бизнес, например элитное жилье, гостиницы или офисные центры категории «А». Пока застройщики действуют так: сносят только старые фабричные корпуса, а на их месте возводят новые комплексы. Но в 2004 году может начать развиваться еще одно направление риэлторской деятельности - реконструкция производственных помещений с сохранением перекрытий и оконных проемов. Этот путь очень привлекателен для строительства торговых центров. Главное здесь – четко просчитать все плюсы и минусы каждого из этих вариантов, выбрать для каждого конкретного случая наиболее приемлемый путь и юридически грамотно все оформить. Естественно,  речь идет о качественных с точки зрения бизнеса помещениях - например, зданиях, расположенных на первой линия домов, проходных улицах. 

Врезка 1 (Цифры и планы)

· 285 – столько промышленных предприятий было выведено из столицы с 1999 года.

· 180 га – такова общая площадь территории промзон, высвобожденная с 1999 года. 

· 26 га - такова площадь бывших промзон, на которых уже закончено строительство коммерческих объектов и жилья.

· 500 - столько московских предприятий находится на территории промзон, которые предполагается перепрофилировать в будущем. 

· 50 га – такая площадь высвободится в Москве в 2004-2005 годах в результате вывода из города заводов и фабрик.

ххххххххххххххххххххххххххххххххВрезка 2. 

Судьба московских заводов

На основании анализа рентабельности производства, его влиянии на экологию, социальной роли и прибыльности московские власти присваивают каждому предприятию статус, определяющий его дальнейшую судьбу.

1. Сохраняемое предприятие. Это эффективно функционирующая и использующая землю организация.

2. Реформируемое предприятие. Его территория выводится из перечня земель производственного назначения, ей находится применение в соответствии с Генпланом развития города и административного округа.

3. Перебазируемое предприятие. Ему предоставляется аналогичная (или меньшая) территория для размещения оборудования и возобновления деятельности в пределах Москвы. 

4. Ликвидируемое или выводимое предприятие. Оборудование таких заводов и фабрик зачастую уже распродано, помещения арендуются. После освобождения его территории имущественные права переходят городу или третьему лицу. Выводимому предприятию предоставляется земля вне Москвы.

