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Ниша

сделок, специфика передачи земельного 
участка под объектом недвижимости (про-
блема заключается в том, что земля не может 
выступать предметом лизинга), специфика 
уплаты налога на имущество, который счи-
тается не от балансовой стоимости, а от ка-
дастровой (в этом случае отсутствует одна 
из налоговых преференций лизинга в части 
ускоренной амортизации и сокращения нало-
гооблагаемой базы по налогу на имущество).

В-третьих, существует российская специ- 
фика реализации сделок с недвижимостью, 
которая затрудняет применение механизма 
лизинга. «По порядку: застройщик продает 
объект недвижимости без НДС, что автома-
тически удорожит стоимость покупки на 18%, 
так как все лизинговые операции облагаются 
этим налогом, то же происходит и при реали-
зации имущества физическим лицом. Часто 
стоимость объектов вторичного рынка недви-
жимости в договорах купли-продажи указы-
вается не рыночная, это делается для того, 
чтобы сократить размер налога на прибыль, 
ведь балансовая стоимость объекта часто не 
совпадает с рыночной, по этой же причине 
некоторые объекты реализуются посред-
ством смены собственников юридического 
лица, которому принадлежит здание или по-
мещение»,— поясняет господин Жарков.

Игорь Мещеряков, директор Северо-За-
падного регионального филиала АО «Сбер-
банк Лизинг», говорит, что условия предо-
ставления промышленных объектов в лизинг, 
как правило, следующие: аванс от 25 до 40%, 
срок лизинга — пять-семь лет (за редким ис-
ключением — десять лет), удорожание в зави-
симости от типа графика фондирования и ус-
ловий лизинговой компании. «Есть примеры 
сделок по таким схемам: офисный центр на 
Московском проспекте в Санкт-Петербурге 
стоимостью более 130  млн рублей, также 
много примеры лизинга гостиниц и торго-
вых центров по Северо-Западному региону.  
В целом спрос на лизинг промышленных 
помещений в данный момент невелик из-за 
сложности оценки данных промышленных (и 
не только) помещений. Продавец, как прави-
ло, оценивает свое имущество значительно 
дороже»,— указывает он.

Максим Агаджанов, генеральный дирек-
тор компании «Газпромбанк Лизинг», отме-
чает, что проекты по лизингу промышленной 
недвижимости относятся к разряду сложно 
структурируемых и очень долгих проектов. 
«Интерес к лизинговым сделкам промышлен-
ных объектов со стороны рынка обусловлен 
потребностью клиентов в финансировании 
модернизации существующих промышлен-
ных объектов и строительстве новых объ-
ектов. Под промышленным объектом мы по-
нимаем имущественный комплекс, который 
включает в  себя не только недвижимость, 
но в том числе и оборудование»,— говорит  
господин Агаджанов. n

Схемы

В основном управляющая компания инду-
стриального парка — это структура того 
же девелопера, который этот парк и раз-
вивает. Случаи, когда управление объ-
ектом отдавалось на аутсорсинг, крайне 
редки. Само управление промышленными 
объектами — совсем иной процесс, не-
жели управление торговым центром или 
бизнес-центром. Мария Онучина, дирек-
тор департамента управления объектами 
Becar Asset Management Group, говорит, 
что, как правило, промышленная площад-
ка создается под какую-то просчитанную 
и оговоренную цель, которая зафиксиро-
вана на уровне макроэкономических по-
казателей региона либо возникает исто-
рически, когда на территории, на которой 
ранее базировалось большое мероприя-
тие, находится множество арендаторов. 
«В  первом варианте имеется изначально 
созданная документация, в которой есть 
план развития территории, план ее осво-
ения резидентами. В  этом случае управ-
ляющий — это выходец из той индустрии, 
которая мажоритарно присутствует на 
этой площадке. Одним из наиболее ярких 
примеров таких реализованных объектов 
являются парки поставщиков в автомо-
бильном секторе»,— рассказывает госпо-
жа Онучина. 

Представителями промзон второго 
типа, по ее словам, являются предпри-
ятия которые в большей части не про-
изводят ту продукцию, на которую они 

были ориентированы изначально: так, 
Кировский завод сегодня используется 
в основном производстве максимум на 
15%, остальной объем помещений задей-
ствован в арендных отношениях с разны-
ми компаниями. «В  таком случае вопрос 
управления становится более коммер-
ческим, так как владельцу предприятия 
или уполномоченному управляющему 
приходится лавировать между аналогич-
ными предложениями на рынке, уделять 
больше внимания поддержанию комму-
никаций и зданий в нормальном состоя-
нии»,— поясняет эксперт. 

Как правило, такие объекты имеют 
большой уровень износа, ведь предпри-
ятия построены в прошлом веке и по-
следний раз проходили реконструкцию 
самое позднее в конце 1970-х — начале 
1980-х годов. «Здесь представлен совер-
шенно другой портрет и пул арендато-
ров — это уже, как правило, не высокие 
технологии, а предприятия складского и 
логистического направления, специали-
зирующиеся на расфасовке. Исходя из 
такого положения на рынке имеют место 
быть определенные трудности в управле-
нии промышленными объектами»,— гово-
рит госпожа Онучина. 

На ее взгляд, рынок управления про-
мышленными объектами сегодня в городе 
отсутствует. «Управляющая компания под 
каждый большой объект 

”
затачивается“ 

своя. В отличие от управления торговыми 

и офисными центрами, где задача управ-
ляющей компании довольно однотипная 
и шаблонная, каждая промплощадка 
имеет настолько разнообразный и пер-
сонализированный набор потребитель-
ских свойств, что к каждому объекту надо 
применять свои методики и инструменты, 
чтобы сделать его эффективным как в 
области property, так и в области facility 
management»,— поясняет она.

Михаил Тюнин, заместитель генераль-
ного директора Knight Frank St. Petersburg, 
согласен с мнением о том, что разница в 
управлении промышленными объектами 
по сравнению с торговым или офисными 
центрами колоссальная. «Объекты и ин-
фраструктуру в случае индустриального 
парка сначала нужно создать, а торго-
вый комплекс или бизнес-центр — это 
уже физически готовые объекты. Поэто-
му логично, что управляющая компания 
создается вместе с проектом или даже 
до реализации проекта индустриального 
парка»,— указывает он.

Директор по PR и рекламе девело-
перской компании «Созвездие» и управ-
ляющей компании «Статус» Дмитрий 
Ермышев говорит, что основная задача 
управляющей компании на производстве 
— организация безаварийного функ-
ционирования объекта, удовлетворе-
ние потребностей арендаторов и обес- 
печение нормы прибыли для собст- 
венника. ➔ 23

ПромПлощадки  
ждут уПравляющих  
Несмотря На то, что в городе Насчитываются десятки  
иНдустриальНых Парков, рыНок уПравлеНия такими Площад—
ками до сих Пор Не сформироваН. как Правило, девелоПеры, 
развивающие иНдустриальНые объекты, сами же берутся  
и за их уПравлеНие. в отличие от торговой и офисНой Недви—
жимости, уПравлеНие ПромышлеННыми объектами —  
крайНе сложНый и в то же время НизкомаржиНальНый  
Процесс, идут в этот бизНес едиНицы. и собствеННики  
ПромышлеННых Площадок берутся за уПравлеНие  
Не от хорошей жизНи, а По ПричиНе отсутствия Профессио—
НальНых Независимых игроков. Кирилл орлов


