
«Еще до аукциона можно было предположить, что по-
бедитель может рассчитывать исключительно на старую
площадку 

”
Москвича“, а новую придется отдать горо-

ду»,— сказал один из участников рынка. По его словам,
именно факт предварительной договоренности с «Мет-
рополем» объяснял нелогичные на первый взгляд дейст-
вия столичного правительства: проявляя интерес к аукци-
ону, в последний день приема заявок чиновники от участия
в торгах отказались.

«Из всего имущества завода нас интересовали лишь
ДК 

”
Москвич“ и часть производственных площадей для

расширения 
”
Автофрамоса“. Однако имущество выстав-

лялось одним лотом, и мы решили не участвовать»,— ска-
зал чиновник правительства Москвы, пожелавший остать-
ся неназванным.

В начале января версия «сговора» подтвердилась.
Город выкупил около 50 га производственных террито-
рий завода, на которых расположено 23 объекта недви-
жимости. Это 540 тыс. кв. м производственных площа-
дей и 18 тыс. кв. м Дома культуры АЗЛК. Глава депар-
тамента имущества Москвы Владимир Силкин заявил,
что часть купленной территории, как и предполагалось,
будет задействована для расширения мощностей завода
«Автофрамос». Сумма сделки составила 3,621 млрд руб.
($136,5 млн). «Компания продала объекты городу факти-
чески по себестоимости, то есть по цене, заплаченной за эту
долю имущества на декабрьских торгах»,— признался Ми-
хаил Слипенчук. То, что «Метрополь» не смог заработать
на перепродаже, он объяснил тем, что у города изначаль-
но были планы задействовать территорию под автомобиль-
ное производство. Себе «Метрополь» оставил площадку
в 23 га на пересечении Волгоградского проспекта и третье-
го транспортного кольца. Этот участок компания планиру-
ет застроить офисами класса В, В+, гостиничными и торго-
во-развлекательными объектами. «Пока предварительно
согласовано строительство около 400 тыс. кв. м, но мы бы
хотели построить до 1 млн кв. м»,— рассказывает госпо-
дин Слипенчук, отмечая, что концепция проекта будет под-
готовлена к лету. Всего «Метрополь» готов вложить в за-
стройку своего участка до $1 млрд, однако концепция сей-
час находится в стадии разработки.

Близкий к Mirax источник сообщил, что у компании так-
же не было готовой концепции строительства. «Участие в
конкурсе планировалось исключительно с целью получе-
ния земли, которая выставлялась на торги по бросовой це-
не»,— рассказал собеседник BG.

«Действительно, в результате сделки 44 га земли
обошлись 

”
Метрополю“ в $76 млн — меньше $2 млн за

гектар»,— недоумевает ведущий эксперт по коммерческой
недвижимости Penny Lane Realty Максим Жуликов. Цены
эти далеки от рыночных. По оценке члена совета директо-
ров Mirax Group Дмитрия Луценко, стоимость 1 га в райо-
не третьего транспортного кольца составляет $5–20 млн.
«Но нельзя забывать, что в случае с большими объемами
земли и ее расположением в промзоне, как в случае с 

”
Мо-

сквичем“, цены значительно снижаются»,— напомнил он.
Конкурсный управляющий «Москвича» господин Ива-

нов и организатор торгов Федеральная фондовая корпо-
рация комментировать цену завода отказались. Остался
без ответа и официальный запрос BG о цене участков в Ми-
нистерство финансов РФ: как представитель кредитора и
акционера, это ведомство в первую очередь должно быть
заинтересовано в продаже конкурсной массы по справед-
ливой цене.

ЗАВОДСКИЕ ПЕРСПЕКТИВЫ Оценивая буду-
щий проект строительства, участники рынка отмечают,
что территория завода удачно вписывается в транспорт-
ную инфраструктуру района. В непосредственной бли-
зости от «Москвича» расположены станции двух линий
метрополитена «Волгоградский проспект» и «Дубров-

ка», что выгодно отличает проект, к примеру, от бизнес-
парка «Нагатино-I Land», для функционирования которо-
го необходимо строительство станции на действующем
перегоне за счет инвестора. Кроме того, рядом с участ-
ком проходят две крупные городские магистрали: Вол-
гоградский проспект и ТТК, также обеспечивающие удоб-
ный доступ. Однако транспортная доступность района яв-
ляется как козырем, так и отрицательным параметром
проекта: Волгоградский проспект сильно перегружен в
часы пик, а на Шоссейной улице можно попасть в проб-
ку даже в выходной, причем именно на участке дороги,
идущем вдоль завода. Поэтому застройщикам «Москви-
ча» придется принимать решения не только о строитель-
стве комплекса, но и разгрузке транспортных потоков,
проходящих вдоль участка, строительстве многоуров-
невых развязок и т. п.

Директор по продажам Межрегиональной девелопер-
ской компании Алексей Остробородов говорит о целесооб-
разности строительства на участке жилья экономкласса. А
руководитель отдела консалтинга и оценки компании Pa-
ul’s Yard Юлия Кучеренко считает, что «строительство
жилья здесь представляется абсолютно нецелесообраз-
ным». Наиболее эффективным, по ее мнению, вариантом
редевелопмента территории является строительство
объектов торговой и офисной недвижимости. Мотивиру-
ет госпожа Кучеренко свое мнение тем, что участок рас-
положен в одном из наиболее загрязненных районов Мо-
сквы и со всех сторон окружен территорией промышлен-
ной зоны №25 «Волгоградский проспект» (Московский
шинный завод и ТЭЦ-8). «С учетом большой площади зе-
мельного участка на нем вполне возможно строительство
крупного бизнес-парка класса

”
В»,— резюмирует эксперт.

Иное мнение у заместителя гендиректора девелопер-
ской компании «Новая площадь» Евгения Якубовского:
«Наиболее востребованными будут не только офисные, но
и жилые площади с возможным размещением ТЦ». Впро-
чем, к моменту возможного выхода объекта на рынок в во-
сточной и юго-восточной полупериферийных зонах Мо-
сквы будет функционировать достаточно большое количе-
ство ритейл-центров, напоминает Юлия Кучеренко. К уже
существующим ТЦ «Три D» на пересечении Нижегород-
ской улицы и ТТК, «Город» на Рязанском проспекте, Met-
ro cash & carry на Шоссейной улице добавятся River mall
между ТТК и Симоновской набережной, ТЦ на месте за-
вода «Мозаика» на пересечении Шарикоподшипников-
ской улицы и ТТК и ТЦ на месте завода «Серп и Молот»
на шоссе Энтузиастов.

«Соотношение площадей можно разделить следую-
щим образом: 50% отдать под жилую застройку (порядка
500 тыс. кв. м), остальные распределить среди коммерче-
ских объектов — 30% на офисную недвижимость
(300 тыс. кв. м) и 20% на ритейл (200 тыс. кв. м). Таким об-
разом, будет сформирован район нового формата, кото-
рый сможет в значительной мере удовлетворить потреб-
ности города по всем направлениям недвижимого имуще-
ства»,— просчитал господин Якубовский. По его оценке,
при условии нового строительства коммерческая недви-
жимость будет соответствовать классам А–, В+. Жилая
недвижимость удовлетворит потребности экономкласса.

По данным компании «Новая площадь», арендные
ставки на офисы в будущем комплексе можно обозначить
в пределах $400–700 кв. м в зависимости от окончатель-
ного формата и предлагаемых площадей. Цены продаж
на коммерческую недвижимость будут колебаться от
$3 тыс. до $5 тыс., а жилые площади, наиболее вероят-
но, будут востребованы покупателями на уровне
$2,5–3 тыс. за 1 кв. м на старте проекта. «“Метрополь“
может рассчитывать на доходность 10–12% от реализа-
ции коммерческих площадей»,— предполагает господин
Якубовский. А топ-менеджер одной из девелоперских
компаний подсчитал, что проект «Москвича» принесет
девелоперу до $500 млн. ■
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МИНИСТЕРСТВО ФИНАНСОВ РФ, 
КАК ПРЕДСТАВИТЕЛЬ КРЕДИТОРА 
И АКЦИОНЕРА, В ПЕРВУЮ ОЧЕРЕДЬ
ДОЛЖНО БЫТЬ ЗАИНТЕРЕСОВАНО
В ПРОДАЖЕ КОНКУРСНОЙ МАССЫ 
ПО СПРАВЕДЛИВОЙ ЦЕНЕ. 
ОДНАКО ОНО НЕ ОСПАРИВАЕТ 
ИТОГИ АУКЦИОНА

АДМИНИСТРАТИВНЫЙ РЕСУРС

АДМИНИСТРАТИВНЫЙ РЕСУРС

➔

НИ ОДНА ИЗ МОДЕЛЕЙ «МОСКВИЧА», НЕСМОТРЯ НА СВОЮ ПОПУЛЯРНОСТЬ, НЕ СМОГЛА КОНКУРИРОВАТЬ С СОВРЕМЕННОЙ МЯГКОЙ МЕБЕЛЬЮ

??????

ЗВЕЗДА И СМЕРТЬ АЗЛК
Автозавод «Москвич» ведет
свою историю от автосбороч-
ного завода, построенного в
1929–1930 годах. Предприятие
ежегодно собирало до 24 тыс.
легковых и грузовых автомоби-
лей по лицензии Ford. В декаб-
ре 1933 года оно переименова-
но в Государственный автос-
борочный завод имени Комму-
нистического интернационала
молодежи в Москве, в августе
стало филиалом Горьковско-

го автозавода и перешло к вы-
пуску грузовиков «ГАЗ-АА».
С 1939 года предприятие вновь
стало самостоятельным и на-
чало производство легковых
КИМ-10. В 1941 году завод
был эвакуирован на Урал, за-
нимался выпуском оборонной
продукции.

В 1945 году, после рекон-
струкции, «Москвич» переи-
менован в Московский завод
малолитражных автомобилей.
С 1947 года завод приступил

к серийному выпуску легковых
«Москвич-400» по образцу не-
мецкого Opel Kadett. В октябре
1968 года завод вновь переи-
менован — в Автомобильный
завод имени Ленинского ком-
сомола (АЗЛК). Пик производ-
ства пришелся на 80-е годы,
когда выпускалось до 200 тыс.
машин ежегодно.

В 1993 году завод был ак-
ционирован и переименован
в ОАО «Москвич», но из-за
финансовых трудностей про-

изводство пришлось практиче-
ски свернуть. В 1997 году пра-
вительство Москвы и француз-
ская Renault создали на пло-
щадях АЗЛК СП «Автофра-
мос» (сначала совладельцы
имели по 50% акций, затем
доля Renault увеличилась до
93,41%). Тогда же завод во-
зобновил выпуск «Москви-
чей». Были освоены модели
«Святогор», «Князь Влади-
мир» и др. В декабре 1998 го-
да выпущен пятимиллионный

автомобиль. В 1999 году мэрия
Москвы, не добившись от пра-
вительства передачи завода в
свою собственность, прекрати-
ла поддержку. Уже в 2000 году
производство упало с 30 тыс.
до 5 тыс., в 2002 году завод
остановился. В январе 2004 го-
да на нем введено внешнее уп-
равление, в 2006 году «Мо-
сквич» признан банкротом.
Общая задолженность перед
кредиторами (Министерство
финансов РФ, Федеральная

налоговая служба и прави-
тельство Москвы.— 

”
Ъ“) —

28 млрд руб. На момент про-
дажи 60,36% акций завода
принадлежали государству.
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