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Санкт-Петербург

Концепция Индустриального Парка «ЗВЕЗДА»
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1. Описание проекта

На территории, находящейся в собственности ОАО «ЗВЕЗДА» предлагается создать индустриальный парк, предоставляющий услуги аренды подготовленных производственных, офисных и складских помещений для сторонних компаний и организаций. 

Предполагается, что для создания многопрофильного индустриального парка на основе частно-государственного партнерства, будет выделена территория в 20 – 30 га находящаяся в собственности ОАО «Звезда».  

2. Целесообразность проекта
Индустриальные парки являются локомотивом развития бизнеса в 21-м веке. Практически все ведущие страны мира используют формат государственно-частное партнерства ГЧП, который позволяет создавать эффективную платформу для долгосрочного развития промышленного потенциала конкретного региона.

Санкт-Петербург одним из первых регионов России начал активное использование формата ГЧП для консолидации ресурсов государства и бизнеса и повышения эффективности реализации особо значимых проектов инфраструктурной и социальной сфер. 
В частности, для города, данный формат является эффективной антикризисной мерой, которая способствует созданию новых рабочих мест, повышению конкурентоспособности, снижению импортозависимости, привлечению новых инвестиций, созданию стабильно-комфортной деловой среды,  повышению интеллектуального потенциала, а также увеличению налоговых поступлений в бюджет.  

Резидентам индустриального парка данный формат позволит существенно сократить время необходимое для  принятия стратегических решений, уменьшить излишние затраты и освободит от бюрократических проволочек, которые препятствуют полноценному развитию бизнеса.  

Концентрация нескольких компаний в одном комплексе позволит консолидировать интеллектуальный потенциал специалистов этих компаний, ускорить процесс создания новой продукции и выйти на осуществление проектов, не подъемных для каждой отдельно взятой компании.  Так же будет возможным совместное продвижение продукции компаний резидентов индустриального парка, но не за счет привлечения «административного ресурса», т.е. навязывания продукции, а за счет повышения её конкурентоспособности позволяющей занимать лидирующие позиции на внутреннем рынке. 

Еще одним важным аспектом, который может быть эффективно решен в рамках идеи индустриального парка, является проблема с высокопрофессиональными кадрами, которые необходимы в высокотехнологичных компаниях.  Объединение таких компаний позволит более эффективно решать кадровые вопросы как за счет перехода сотрудников из компании в компанию, так и совместного поиска новых сотрудников.  

3. Месторасположение

Предполагается, что для создания многопрофильного индустриального парка на основе частно-государственного партнерства, будет выделена территория в 20 – 30 га находящаяся в собственности ОАО «Звезда».  

Предлагаемая территория расположена в черте города и имеет доступ к главным транспортным путям, находящимся в непосредственной близости (КАД, ОЖД, аэропорт, речной транспорт).  

Дополнительным преимуществом указанной территории является наличие готовой инфраструктуры – электроснабжение, водоснабжение, газ, телефонная связь и интернет, охрана, что означает отсутствие необходимости в согласовании документации на выделение мощностей (в некоторых случаях эта процедура может занимать до двух лет) и баснословной оплаты за подключение к ним.  Данное обстоятельство существенно снижает общий объем необходимых инвестиций для создания многопрофильного индустриального парка, как для инвесторов, так и для клиентов парка.  

В условиях сложившейся экономической ситуации высокий уровень готовности территории позволяет в кратчайшие сроки приступить к осуществлению проекта по созданию многопрофильного индустриального парка, становясь одним из эффективных антикризисных инструментов для решения существующих экономических проблем города.

4. Управляющая компания 

Создание индустриального парка на основе государственно-частного партнерства предполагает наличие управляющей компании облегчающей функционирование резидентов парка. Функции управления индустриальным парком будут осуществляться вновь учрежденной управляющей компанией – УК «Звезда». 

Управляющая компания является централизованной структурой позволяющей оказывать широкий спектр качественных услуг по решению любых вопросов резидентов парка.  Данная компания будет осуществлять постоянный мониторинг состояния парка, эффективности использования территории и маркетинг с целью повышения уровня предоставляемых услуг.  
Характер предоставляемых в централизованном порядке услуг для резидентов индустриального парка УК «Звезда»:

Оформление арендных соглашений, подбор оптимальных площадей, поиск новых арендаторов, обеспечение охраны парка, услуги таможенного брокера, курьерские услуги, услуги по организации перевозок грузов, юридическое и бухгалтерское сопровождение, банковские и лизинговые услуги, строительство дополнительных площадей и другое.
5. Общая характеристика 12 корпуса и прилегающей территории
В рамках первого этапа реализации проекта с целью минимизации затрат и повышения эффективности использования существующих активов планируется реконструкция существующего производственного корпуса и строительство новых помещений на последующих этапах.

В дальнейшем при благоприятном результате первого этапа и наличии спроса, предполагается строительство новых производственных корпусов, офисных и складских помещений.

12 корпус, расположенный на территории ОАО «ЗВЕЗДА», представляет собой 5-этажный офисный корпус, к которому прилегают 3 промышленных пролета. Общая площадь корпуса составляет около 21 000 кв.м. в т.ч. арендопригодные площади для офисных помещений составляют 4 800 кв.м, производственные площади 12 790 кв.м. Корпус является действующим промышленным зданием.

Объект обладает всеми инфраструктурными требованиями, необходимыми для создания индустриального парка:

1. Наличие необходимой согласованной разрешительной документации
2. Наличие инженерных сетей. 

Здание уже имеет подключения ко всем необходимым инженерным сетям, в т.ч. энергоснабжение (до 1 МВт), водо- и теплоснабжение, газ, система инфракрасного отопления, телефония, Интернет.
3. Выгодное территориальное расположение

Местоположение объекта обладает высоким потенциалом развития, который характеризуется следующими факторами:

· развитая транспортная инфраструктура в районе расположения исследуемой территории

· низкий уровень конкуренции в различных сегментах коммерческой недвижимости в исследуемой зоне

· близость к крупным городским магистралям

· близость к кольцевой автодороге (КАД)

· близость к станции метрополитена «Обухово»
· близость к ветке Октябрьской Железной Дороги 

6. Предполагаемое финансирование 

Данная концепция подразумевает создание на территории индустриального парка площадей под конкретных клиентов.  На сегодняшний день общая площадь необходимых офисно-производственных помещений на территории создаваемого многопрофильного индустриального парка составляет приблизительно 30 тыс. кв.м.

Принимая во внимание существующую потребность в указанных площадях и наличие подготовленной инфраструктуры на территории планируемого парка, предполагаемый объем работ при ритмичном финансировании может быть осуществлен в течение четырех месяцев, т.о. объект может начать функционировать уже в 2010г.

По предварительной оценке вклад ОАО «Звезда» в создание указанного парка составляет более 2,2 млрд. руб. (20-30 га земли в черте города с полностью подготовленной инфраструктурой).

Необходимый объем инвестиций со стороны города для реконструкции существующего производственного корпуса №12 составляет около 183 млн. руб.  Так как инвестиции предоставляемые городом носят адресный характер, это может послужить генератором дополнительных вложений со стороны частных инвесторов/участников индустриального парка. 

На сегодняшний день,  ОАО «Звезда» уже приступила к реализации проекта по созданию индустриального парка подготовив необходимые производственные площади для следующих компаний:

ООО ВНИП «Техника», ООО «НПО «Флагман», ООО «Балт Профиль»

Участие города в данном проекте позволит снизить как инвестиционную нагрузку на бизнес, так и уровень арендной ставки, тем самым создавая более выгодные условия для потенциальных клиентов и становясь мощным импульсом для развития промышленности.

7. Арендные ставки

Значение арендных ставок формировалось на основании существующих уровней арендных ставок по соответствующим помещениям данного профиля в Невском районе г. Санкт-Петербурга, а также на основе опыта ОАО «ЗВЕЗДА» по предоставлению офисных и производственных площадей в аренду.  
Таблица 1. Арендные ставки 
	№
	Профиль помещения
	Арендопригодная площадь
	Ставка аренды средняя руб/кв.м./год
	Ставка аренды средняя руб/кв.м./мес. 

	1
	Офисные помещения
	4 800
	6 600
	550

	2
	Производственные помещения
	12 790
	4 080
	340

	 
	ИТОГО
	17 590
	 
	


PAGE  
Россия, 192012, Санкт-Петербург, ул. Бабушкина, д. 123, тел. +7 (812) 703 00 70, стр. 7 из 7

