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Участок с видом на Кремль
ПИК ведет переговоры о покупке “Царева сада”. Самый известный долгострой напротив Кремля — “Царев сад”, который сейчас принадлежит Сбербанку, — может сменить хозяина. Как стало известно “Ведомостям”, группа компаний “ПИК” договаривается со Сбербанком о его покупке.
Warehouse/Land
Парки индустриального периода


У девелоперов появилось новое перспективное направление. Хотя индустриальные парки достаточно новый для России сегмент рынка, о проектах по их строительству уже заявили ряд крупных компаний. Это перспективное направление девелопмента, соглашаются эксперты, несмотря на то что сейчас доходность индустриальных парков ниже офисных, торговых и складских комплексов.
Regions
Mirland уйдет в регионы
Mirland Development, российская «дочка» одного из крупнейших израильских холдингов Fishman Group, опубликовала финансовые результаты своей работы за первые шесть месяцев текущего года. Согласно отчету, портфель инвестиционной собственно​сти компании вырос почти в три раза, до 188 млн долл.
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Участок с видом на Кремль

ПИК ведет переговоры о покупке “Царева сада”. Самый известный долгострой напротив Кремля — “Царев сад”, который сейчас принадлежит Сбербанку, — может сменить хозяина. Как стало известно “Ведомостям”, группа компаний “ПИК” договаривается со Сбербанком о его покупке.

ОАО “Группа компаний “ПИК” владеет и управляет двумя десятками строительных компаний. Выручка в 2006 г. — $1,576 млрд, EBITDA — $475 млн, чистая прибыль — $298 млн. 15,64% акций торгуется на Лондонской фондовой бирже (LSE), ММВБ и в РТС. По 42,18% — у президента компании Кирилла Писарева и председателя совета директоров Юрия Жукова. В пятницу капитализация на LSE составила $11,8 млрд.
Офисный комплекс “Царев сад” на Болотном острове в 1998 г. начала строить компания Геннадия Шульмана “Кейстоун”. Для этого Сбербанк открыл кредитную линию в $150 млн фирме “Линн”, входившей в “Кейстоун”. К началу 2001 г. из нее было выбрано около $90 млн, однако за три года из заявленных 83 000 кв. м площадей строители возвели только 23 000 кв. м. После смерти Шульмана в 2001 г. акции “Кейстоуна” перешли гендиректору компании Елене Клименковой, а работы на участке прекратились.

Служба безопасности Сбербанка заподозрила руководство “Кейстоуна” в хищении, и в отношении Клименковой было возбуждено уголовное дело. Следователи утверждали, что из выделенных Сбербанком средств больше половины по подложным документам ушло на счета офшорной компании Crill Anstant, принадлежащей Клименковой. В конце 2005 г. Гагаринский суд Москвы признал ее виновной в хищении $22 млн и приговорил к восьми годам лишения свободы.

“Царев сад” в счет погашения долгов забрал Сбербанк. Несколько лет новый собственник пытался найти покупателя на бизнес-центр. Эксперты сомневались, что даже в случае продажи недостроя Сбербанку удастся вернуть потраченные деньги. Как рассказывал тогда один из топ-менеджеров банка, четыре подземных этажа “Царева сада” были затоплены, а чтобы держать первый этаж сухим, воду откачивали насосами. Кроме того, глубина этажей в построенном здании составляла 40 м при стандарте 20 м, поэтому помещение внутри темное. Два года назад менеджеры банка рассматривали несколько вариантов: продажа, завершение проекта собственными силами или привлечение соинвесторов.

Как стало известно “Ведомостям”, “Царев сад” может быть продан группе компаний “ПИК”. Об этом рассказали несколько девелоперов, застраивающих “Золотой остров”, куда входит “Царев сад”. Эту информацию подтвердил источник, близкий к компании “ПИК” (пресс-служба компании отказалась от комментариев). Источник, близкий к Сбербанку, сообщил, что “Царев сад” выставлен на продажу и переговоры идут с целым рядом девелоперов, в том числе и с ПИК. Назвать претендентов на “Царев сад” источник отказался. Представители “Интеко”, “Капитал Груп”, Mirax Group, “Дон-Строя” сообщили, что не заинтересованы в покупке этого объекта.

Ценность в “Царевом саду” представляет только земля, утверждает Сергей Рябокобылко, партнер Cushman & Wakefield / Stiles & Riabokobylko. Комплекс занимает территорию около 1 га, ограниченную с трех сторон Софийской набережной, Болотной улицей и Москворецким мостом. Сейчас первый этаж комплекса сдан в аренду Raiffeisenbank и Nokia, на втором расположен конференц-зал, а верхние пустуют. Рябокобылко считает, что инвестору целесообразнее снести здание и работать с чистого листа.

“Сумма сделки может складываться из двух частей — готового здания (23 000 кв. м по $5000) и планируемого (60 000 кв. м по $1500)”, — комментирует директор по развитию Prime City Properties Роман Чепцов. По его оценке, комплекс может стоить порядка $200 млн. Чепцов считает, что в строительство инвестору придется вложить еще как минимум $90 млн — если он не будет сносить готовое здание. Заместитель гендиректора Kalinka Realty Алексей Сидоров полагает, что ПИК может купить объект с дисконтом, поскольку здание законсервировано и требует большой дополнительной работы.

У группы “ПИК” есть ресурс, чтобы вдохнуть в комплекс жизнь, уверен Сидоров. В начале мая ПИК и ее акционеры продали в ходе IPO 15% акций компании за $1,85 млрд. “Царев сад” — не первый объект группы “ПИК” в сфере коммерческой недвижимости. Компания уже строит торгово-офисный центр на 20 000 кв. м на Пресненском Валу, вл. 21, и занимается развитием территории Краснопресненского сахарорафинадного завода, где планирует построить многофункциональный центр на 300 000 кв. м.
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Парки индустриального периода

Хотя индустриальные парки достаточно новый для России сегмент рынка, о проектах по их строительству уже заявили ряд крупных компаний. Это перспективное направление девелопмента, соглашаются эксперты, несмотря на то что сейчас доходность индустриальных парков ниже офисных, торговых и складских комплексов.
Первый промышленный парк появился в Великобритании в 90-х годах XIX века, а после Второй мировой войны эта бизнес-модель успешно использовалась по всему миру в качестве средства для развития депрессивных регионов. В России же, несмотря на дефицит производственных площадей и объявленный правительством курс на поддержку малого и среднего бизнеса, эта идея по-прежнему витает в воздухе. Инвесторы опасаются браться за подобные проекты без поддержки со стороны федеральных и особенно местных властей. 
Индустриальным (промышленным) парком называется территория, предназначенная для зонированного размещения предприятий, работающих в сфере промышленности, которые получают доступ к земле, помещениям, инженерной и транспортной инфраструктуре, базовым услугам. Такой имущественный комплекс находится в ведении профессиональной управляющей компании, отвечающей за решение всех административно-бытовых вопросов. Обычно она же и занимается привлечением основных пользователей (резидентов) площадей.
Индустриальные парки иногда путают (или объединяют) с технологическими. В принципе грубой ошибкой это не является, поскольку устроены они одинаково, просто в первом случае упор делается на производство, а во втором— на инновации, и в идеале они действительно должны работать в связке в составе промышленного кластера. Некоторые эксперты включают в этот сегмент также и крупные логистические комплексы, в которых есть производственные площади, например индустриальный парк «Шереметьево», ИП «Кулон-Истра», ИП «Восточный», однако чаще всего под промпарками понимаются объекты, в которых доминирующей является именно производственная функция.

В отличие от свободных экономических зон в индустриальных парках никаких налоговых послаблений для арендаторов не предусмотрено. По словам Константина Королева, менеджера департамента консалтинга компании Becar Commercial Property Moscow, в этом случае правильнее говорить не о льготах, а о выгодах размещения компаний в подобных парках. Такими выгодами являются недорогая и долгосрочная аренда дефицитных производственных площадей, современные коммуникации, экономия на комплексном ,обслуживании и т. д. О благотворительности, впрочем, речи не идет. «Для девелопера экономические выгоды от строительства промпарка аналогичны прочим проектам в области коммерческой недвижимости,— утверждает Андрей Бушин, генеральный директор компании „Миэль — Коммерческая недвижимость”.— Многие западные компании, которые приходят на российский ры-нок, вынуждены строить новые промышленные предприятия, поскольку содержание старых попросту невыгодно. Но они будут рады арендовать площади в современных производственных комплексах, если такие предложения появятся на рынке». «Привлекательность подобных проектов заключается в том, что эта ниша сегодня практически пуста, а потенциал развития у отечественной промышленности огромен,— добавляет генеральный директор компании Vesco Realty Сергей Леонтьев.— Особенный интерес к этому сегменту сегодня проявляют иностранные девелоперы и инвесторы, и с каждым годом таких компаний становится все больше».
Важную роль играет и обещанное содействие со стороны региональных и федеральных властей. На недавнем заседании совета по конкурентоспособности и предпринимательству при правительстве РФ органам исполнительной власти было в очередной раз рекомендовано разработать региональные программы финансовой поддержки малого предпринимательства, обратив особое внимание на мероприятия, направленные на создание промышленных парков. По мнению Михаила Геца, вице-президента по стратегическому развитию компании Blackwood, девелоперы таких проектов могут получать земельные участки на льготных условиях, для них, возможно, будет упрощена процедура получения согласований. «Однако здесь стоит обратить внимание на слово „возможно”,— подчеркивает эксперт.— Реальной помощи, за редким исключением, пока не наблюдается».
В ожидании реальной помощи отдельные проекты все-таки начинают реализовываться. При том что инвестиции в строительство таких объектов составляют $200–500 млн. Среди уже существующих эксперты выделяют Камский индустриальный парк «Мастер», созданный в Набережных Челнах на базе КамАЗа и ориентированный на машиностроительную отрасль. Множество мелких и средних компаний работают вокруг «якорного» предприятия и в основном занимаются поставками комплектующих для его нужд. Такая модель широко распространена в мире, например по ней организованы промпарки вокруг заводов Toyota, Siemens и других. При алюминиевых заводах «Русала» действуют площадки промпарка «Сибирь». Правда, ориентированы они скорее не на малый бизнес, а на крупные западные компании. 
Сейчас компания «Новая площадь» строит индустриальный парк в Архангельской области, ориентированный на переработку древесины. Она же в Ленинградской области реализует промпарк, где будут расположены, в частности, производства автозапчастей. В Ступинском районе Московской области должен появиться парк компании «Комстрин» для предприятий легкой промышленности и наукоемких технологий. «Химический» V-Park намерена создать Noble House во Владимирской области, Итальянский промышленный парк ассоциации АМР «МаркеРуссия» анонсирован в Дмитровском районе. В 2009 году будет введена в эксплуатацию первая очередь индустриального парка «Шексна» в Вологодской области, на MIPIM-2007 был представлен проект индустриального парка «Калуга-Юг» для высокотехнологичных производств автомобильной промышленности.

Business & Financial Markets
К содержанию
Regions
Mirland уйдет в регионы
Mirland Development, российская «дочка» одного из крупнейших израильских холдингов Fishman Group, опубликовала финансовые результаты своей работы за первые шесть месяцев текущего года. Согласно отчету, портфель инвестиционной собственно​сти компании вырос почти в три раза, до 188 млн долл. Сейчас Mirland ведет переговоры еще по 11 участкам в регионах, на которых планируется строить жилье и торгово-развлекательные цент​ры. Эксперты полагают, что жилые проекты будут крайне востребованы, чего нельзя сказать об объектах ритейла. 
Инвестиционная компания Mir​land Development создана в 2004 году для развития крупных проектов на российском рынке недвижимости. Контрольный пакет акций (67%) принадлежит холдингу Fishman Group. В ходе IPO в 2006 году было продано 33% акций, в результате чего Mirland привлекла 293 млн долл. По данным Cushman&Wakefield Stiles&Riabokobylko, рыночная стоимость проектов Mirland Develop​ment на 30 июня 2007 года составила более 1,2 млрд долл. 
За первое полугодие портфель инвестиционной собственности Mirland Development вырос почти в три раза — с 65 млн до 188 млн долл. Подобное увеличение показателей в компании объясняют удачными сделками, прошедшими в эти шесть месяцев. Так, в мае израильская компания создала СП с ОАО «494 УНР», войдя в проекты жилого объекта в Сокольниках и крупного многофункционального комплекса в Немчиновке, а чуть ранее стало известно о строительстве логистических комплексов в Челябинске, Новосибирске и Уфе. 
При этом в Mirland, похоже, не намерены останавливаться на достигнутом: сейчас компания ведет переговоры по 11 участкам в Санкт-Петербурге, Казани, Челябинске, Новосибирске, Барнауле, Воронеже и Клину. Как пояснил РБК daily финансовый директор Mirland Develop​ment Роман Розенталь, эти площадки находятся на различных стадиях проверки. По его словам, там планируется строить торгово-развлекательные центры и жилье. 
Эксперты говорят, что жилые проекты будут пользоваться спросом. По мнению руководителя отдела аналитики компании ADG group Полины Жилкиной, в каждом из упомянутых городов наблюдается недостаток жилья.
В случае с торговыми объектами положение этих регионов очень разнится. «Например, в Барнауле мало заявленных проектов торговых центров, и его потенциал высок. Но в Воронеже с учетом объема населения и среднего уровня доходов уже достаточно объектов ритейла», — оценивает заместитель директора департамента торговой недвижимости Colliers International Татьяна Ключинская. 
По ее словам, наличие в портфеле компании как крупных, так и небольших городов связано с колебаниями рынка. «Изначально девелоперы шли в миллионники, затем переключились на города с населением около полумиллиона человек, а позднее — в те, где проживает около 300 тысяч. В это время на рынке начался новый виток: компании начали возвращаться в миллионники из-за откладывания заявлявшихся ранее проектов», — добавляет г-жа Ключинская. 
По оценке начальника департамента развития Leon Building Максима Марухленко, в ближайшие два-три года на фоне высокой инвестиционной активности на рынке коммерческой недвижимости в регионах России конкуренция будет только усиливаться. «По сравнению со столицей количество востребованных проектов в регионах будет значительно меньше. Mirland надо учитывать не только потен​циал выбранного города, но и конк​ретное местоположение участка», — рекомендует он. 
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