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1. Введение

1.1. Общие положения
Методические рекомендации по созданию и развитию индустриальных парков в муниципальных образованиях Ростовской области (далее – Методические рекомендации) разработаны в соответствии с Государственным контрактом № 38 от 05.05.2012 г.

Методические рекомендации разрабатываются с целью реализации Концепции создания и территориально-пространственного размещения индустриальных парков в Ростовской области.

При разработке Методических рекомендаций учтены основные положения Стратегии социально-экономического развития Ростовской области до 2020 года,  Областной долгосрочной целевой программы «Создание благоприятных условий для привлечения инвестиций в Ростовскую область на 2012 – 2015 годы», нормативно-правового и законодательного обеспечения инвестиционной деятельности на территории Ростовской области.

Методические рекомендации опираются на анализ опыта успешных регионов Российской Федерации в части создания благоприятных организационно-экономических, административных, нормативных законодательных и фискальных условий для развития индустриальных парков.

1.2.  Основные понятия
Индустриальный (промышленный) парк – это комплекс объектов недвижимости, состоящий из земельного участка (участков) с  производственными, административными, складскими и иными помещениями и сооружениями, обеспеченный энергоносителями, инженерной и транспортной инфраструктурой и административно-правовыми условиями для размещения производств.

Управляющая компания индустриального парка – это юридическое лицо, являющееся собственником индустриального парка или уполномоченное осуществлять управление созданием, развитием и функционированием индустриального парка. 

Уполномоченный орган субъекта РФ по созданию инфраструктуры индустриальных парков - исполнительный орган государственной власти субъекта РФ, ответственный за координацию работ по созданию индустриальных парков, а также контроль за их управлением и функционированием.

Резидент индустриального парка – субъект предпринимательства (инвестор), осуществляющий промышленно-производственную или вспомогательно - сервисную деятельность в индустриальном парке, в т.ч. на основании соглашения, заключенного с управляющей компанией.

Инвестиционное соглашение – соглашение о сотрудничестве в сфере реализации инвестиционного проекта на территории индустриального парка, заключаемое между инвестором и управляющей компанией.

Инфраструктура индустриального парка – комплекс инженерных, транспортных, социальных, коммуникационных и других объектов, обеспечивающих функционирование индустриального парка.

Концепция индустриального парка – единый документ, утвержденный инициатором проекта, по возможности согласованный или утвержденный органами государственной власти субъекта РФ, и гарантирующий резидентам индустриального парка неизменность его основных параметров.
2. Разработка концепции создания индустриального парка  в муниципальном образовании.
Цели создания индустриального парка:

· Создание условий  для устойчивого долговременного социально-экономического развития территории  муниципального образования Ростовской области на основе формирования современных производственных площадок в формате индустриального парка, привлекательных для инвесторов и резидентов, желающих создавать бизнес и развивать конкурентоспособное производство.

· Обеспечение высокопроизводительной занятости населения муниципального образования, создание в рамках индустриального парка конкурентоспособных производств традиционной специализации и новых сегментов региональной экономики.

Достижение поставленных целей обеспечивается на основе решения в среднесрочной перспективе следующих основных задач:
- обоснование территориально-пространственного размещения индустриального парка в соответствии с приоритетами Стратегии социально-экономического развития Ростовской области до 2020 г., а также программно-стратегических документов развития муниципального образования;
- формирование  инфраструктуры поддержки инвестиционной деятельности на муниципальном уровне, ориентированной на создание и развитие индустриального парка в муниципальном образовании;

- обеспечение стабильности институциональных условий инвестиционной деятельности в течение всего периода создания инфраструктуры и обустройства индустриального парка.
Проект концепции индустриального парка должен включать следующие базовые разделы:


1) описание проекта (executive summery) с указанием сроков его реализации, площади земельного участка, технических параметров объектов капитального строительства, мощности энергетических ресурсов;
2) маркетинговую стратегию;

3) описание структуры управления, в том числе организационно-правовой и функциональной структур управляющей компании, описание услуг индустриального парка, его ценовой политики для резидентов;

4) обоснование специализации индустриального парка и функционального зонирования территории;
5) резидентную политику и отраслевую специализацию;

6) концепцию развития инженерной инфраструктуры;
7)  план перспективного развития;

8) инвестиционную стратегию;

9) расчет экономического и бюджетного эффекта;
10) расчет рисков;

11) бизнес-план (отдельный документ, который может быть интегрирован в общую концепцию).
3. Типовое техническое задание на разработку концепции индустриального парка в муниципальном образовании
Разработка концепции реализации проекта по созданию индустриального парка в муниципальном образовании Ростовской области предполагает выполнение следующих блоков работ.

Блок работ 1. Обоснование спроса на земельные участки индустриального парка со стороны потенциальных резидентов. Необходимо:
а) оценить масштаб спроса со стороны потенциальных резидентов на размещение производства на конкретной инвестиционной площадке, определить требования и возможные условия размещения предприятий в индустриальном парке;
б) сформировать «портреты» потенциальных резидентов, отраслевые и технологические приоритеты для поиска и формирования состава  резидентов индустриального парка.

Блок работ 2. Комплексная оценка существующей инвестиционной площадки для размещения индустриального парка; разработка мастер-плана проекта включает следующие этапы:
1.Оценка и комплексный анализ существующей инвестиционной площадки.

В рамках данного этапа провести:

а) анализ имеющихся вариантов инвестиционных площадок для размещения индустриального парка на территории муниципального образования.
б) комплексную оценку выбранного варианта инвестиционной площадки для размещения индустриального парка;
в) разработку концепции индустриального парка (предварительного мастер-плана проекта).
2. Разработка вариантов инфраструктурного обеспечения территории индустриального парка и оценка объемов капитальных затрат на создание объектов инфраструктуры.

Состав выполняемых работ:

а) определение потребности в инженерной, транспортной, деловой, социальной и иной внутренней инфраструктуре для привлечения резидентов и развития индустриального парка;
б) анализ существующей и планируемой к созданию внешней инфраструктуры индустриального парка с учетом планов развития инфраструктуры, расположенной на прилегающих территориях. Разработка вариантов внешнего инженерного обеспечения;
в) определение прогнозных показателей потребления энергетических и других видов ресурсов;
г) разработка схемы функционального зонирования и транспортной схемы индустриального парка;
д) оценка объемов затрат на создание объектов инженерной, транспортной, деловой, социальной и иной инфраструктуры для индустриального парка;
е) разработка предложений по источникам финансирования затрат на создание объектов инфраструктуры индустриального парка, предложений по привлечению внебюджетных источников финансирования (в т.ч. за счет использования механизмов ГЧП);
ж) разработка   и согласование с заказчиком мастер-плана проекта с учётом развития инженерной инфраструктуры.

Блок работ 3. Разработка стратегии развития индустриального парка включает этапы:
1.Определение целевых показателей функционирования индустриального парка:
а) удельный вес отгружаемой продукции и услуг компаний резидентов индустриального парка в общем объеме отгружаемой продукции в муниципальном образовании;
б) соотношение уровня средней заработной платы в компаниях– резидентах индустриального парка и соответствующего показателя по промышленным предприятиям района;
в) соотношение темпов роста налогооблагаемой базы компаний – резидентов индустриального парка с соответствующим муниципальным показателем;
г) удельный вес отгруженной инновационной продукции в общем объеме отгруженной продукции компаний – резидентов индустриального парка.

д) затраты компаний – резидентов индустриального парка на технологические, организационные, маркетинговые инновации к общему объему отгруженной продукции.

Перечень показателей может быть расширен по инициативе заказчика.

2.Маркетинговая стратегия развития индустриального парка:
а) предложение вариантов позиционирования индустриального парка на региональном и российском рынке (маркетинговая стратегия);
б) варианты изменения концептуальных характеристик индустриального парка в средне- и долгосрочной перспективе;
в) предложение механизмов привлечения резидентов в индустриальный парк;
г) представление предложений по составу и отраслевой структуре потенциальных резидентов индустриального парка;
д) разработка сценариев развития индустриального парка в средне- и долгосрочной перспективе (варианты маркетинговой стратегии).
3.Механизмы реализации маркетинговой стратегии и достижения стратегических целей:
а) разработка налоговой политики в отношении резидентов индустриального парка, мер налогового стимулирования;
б) подготовка предложений по тарифной политике в отношении резидентов индустриального парка (арендная плата и стоимость выкупа земли, плата за подключение к инженерным сетям, стоимость ресурсов);
в) выбор организационно-правовой формы управляющей компании;
г) рекомендации по модели корпоративного управления;
д) организационная структура и зоны функциональной ответственности;
е) разработка портфеля услуг управляющей компании.

4. Выработка рекомендаций в сфере государственного регулирования процессов создания и развития индустриального парка:
а) определение ключевых направлений государственного регулирования процессов создания и развития индустриального парка;
б) комплексная оценка последствий реализации мер государственного регулирования процессов создания и развития индустриального парка.

5. Оценка эффективности функционирования индустриального парка:
а) разработка финансово-экономической модели развития индустриального парка;

б) оценка совокупного объема привлекаемых государственных и частных инвестиций в развитие инфраструктуры индустриального парка;

в) оценка перспективной финансово-экономической, бюджетной и социальной эффективности проекта;

г) оценка мультипликативного (социально-экономического) эффекта от создания индустриального парка.

6. Риски проекта создания индустриального парка, оценивается возможность и последствия:
а) ухудшения инфраструктурной ситуации, связанной с увеличением потребляемых мощностей на данной территории;
б) снижения покупательной способности населения в результате ухудшения общеэкономической ситуации в РФ и, как следствие, снижение активности бизнеса;
в) усиления конкуренции со стороны новых проектов с аналогичной  концепцией.

7. Разработка программы продвижения индустриального парка:
а) состав, содержание, сроки и график реализации мероприятий по продвижению индустриального парка в соответствии с выработанными целевыми показателями проекта;
б) определение ресурсов, необходимых для реализации мероприятий по продвижению парка (финансовые, организационные, технические и методические).
в) Определение каналов и инструментов продвижения парка.

8. Разработка стратегии и календарного плана работ по созданию и развитию индустриального парка на:

-краткосрочную перспективу;
-среднесрочную перспективу.
9. Содействие в организации и экспертное сопровождение переговоров с финансовым институтом, рассматриваемым в качестве потенциального соинвестора в развитие приоритетного индустриального парка, а также разработки содержательной части заявки (бизнес-плана, ТЭО или аналогичного документа) на получение проектного финансирования.


Результат работ: Концепция реализации проекта по созданию и развитию индустриального парка в муниципальном образовании Ростовской области.

4. Организационно-экономическая модель создания индустриального парка в муниципальном образовании.

4.1. Ключевые этапы создания и функционирования индустриального парка.

Комплексная оценка инвестиционных площадок муниципального образования Ростовской области с точки зрения потенциала и возможностей привлечения внешних инвестиций позволяет выбрать территорию со специфическим набором потенциальных направлений специализации и направить объективно ограниченные финансовые и материальные ресурсы областного и местного бюджетов совместно с заинтересованным частным капиталом на создание индустриального парка.

Ключевыми стейкхолдерами, непосредственно заинтересованными организациями в формировании индустриального парка, могут выступать якорные инвесторы, институты развития, профессиональные консалтинговые компании, выступающие в роли управляющих компаний, местные органы власти и организации - проектоустроители - потенциальные резиденты. Создание конкретного индустриального парка непосредственно связано с учетом интересов, прежде всего, названных групп организаций.

Процесс создания индустриального парка в муниципальном образовании инициируется местным органом власти путем подбора и предложения инвестиционной площадки, отвечающей базовым условиям для формирования парковой структуры.

Для успешной реализации проекта создания индустриального парка должна быть сформирована команда разработчиков проекта – ядро будущего управляющего органа. Разработка бизнес-плана создания индустриального парка включает в себя обязательные этапы и разделы инвестиционного проекта: от привлечения ресурсов на проектную проработку создания парка до поиска инвесторов, резидентов и инфраструктурного обустройства инвестиционной площадки.

Источником средств для разработки проектной документации индустриального парка могут выступать средства регионального бюджета и бюджета муниципальных образований при условии муниципальной или государственной собственности на рассматриваемый для нужд индустриального парка земельный участок. При долгосрочной аренде земельного участка под индустриальный парк частным капиталом, проектная документация может быть выполнена за счет средств инвестора.

Ключевым моментом в создании индустриального парка являются обоснование и выбор бизнес-модели его функционирования. В арсенале практических инструментов представлены три базовые модели создания и функционирования парковых структур (индустриальных, промышленных, технологических парков).

Первая модель предполагает оформление (перевод, выкуп  муниципальным образованием) земельного участка под будущим индустриальным парком. Последующие договоры долгосрочной аренды земельных участков под конкретные инвестиционные проекты заключаются между инвесторами (компаниями-резидентами) и муниципальным образованием. При этом роль управляющей компании сводится к профессиональному консалтинговому сопровождению инвестиционных проектов и содействию обособленному функционированию каждого из резидентов парка.

Вторая модель предусматривает передачу в управление управляющей компании земельного участка под индустриальный парк. Управляющая компания аккумулирует ресурсы из различных источников (бюджетные субсидии, субвенции, долгосрочные кредитные ресурсы, федеральные гранты, частные инвестиции) для реализации единого проекта. В этом случае управляющая компания выступает стороной, полномочной в соглашениях государственно-частного партнерства с органами власти по инфраструктурному обустройству индустриального парка, а также стороной при заключении инвестиционных соглашений с компаниями-резидентами на продажу обустроенных земельных участков, инженерное подключение и последующее сервисное обслуживание.

Третья модель представляет собой в чистом виде частный индустриальный парк: на собственной земле ключевой инвестор обеспечивает создание и развитие инвестиционной инфраструктуры под управлением частной профессиональной компании.
С учетом вышеизложенного основными этапами по созданию и обустройству территории индустриального парка являются:

1. Предварительный отбор земельных участков, перспективных с точки зрения создания индустриального парка на территории муниципального образования.
2. Приобретение и оформление права на земельный участок: 
· постановка на кадастровый учёт и регистрация в ЕГРП;

· перевод земельного участка из одной категории в другую и изменение разрешённого использования (если необходимо).
3. Организационное планирование:

· определение отраслевой специфики индустриального парка;
· определение целевой группы инвесторов;
· описание функций, состава и объёма возможных услуг управляющей компании.
4. Разработка генерального плана индустриального парка.
5. Инженерное обустройство индустриального парка и обеспечение: 
· электроснабжения;

· водоснабжения;

· водоотведения;

· теплоснабжения;

· газоснабжения;

· телефонной и радиосвязи и пр.
6. Межевание земельного участка и передача прав на него инвесторам на основании: договоров купли-продажи, аренды/уступки прав/субаренды.
7. Подведение инженерной и транспортной инфраструктур до границ земельного участка, предоставляемого инвестору на основании договоров о присоединении к коммуникациям.
В составе источников финансирования проекта развития инфраструктуры индустриального парка предусматривается:

- выручка от реализации прав на земельный участок инвесторам на территории индустриального парка. В общем случае цены на земельные участки должны покрывать затраты управляющей компании на развитие инфраструктуры индустриального парка;

- субсидии, предусматриваемые в областном бюджете в порядке, определяемом Правительством Ростовской области;

- заемные средства (включая кредиты банков);

-
средства частных инвесторов за счет долевого участия в проекте развития индустриального парка. Для целей привлечения частных инвесторов в проекте развития инфраструктуры индустриального парка управляющая компания может учреждать совместные дочерние общества, продавать доли участия в существующих дочерних обществах;

-
средства федеральных институтов развития, например, Инвестиционного фонда РФ и ГК «Банк развития и внешнеэкономической деятельности (Внешэкономбанк)».
4.2. Организационно-экономическая модель создания индустриального парка
Определяющими элементами организационной структуры создания индустриальных парков в муниципальных образованиях Ростовской области являются: Уполномоченный орган Ростовской области по созданию индустриальных парков, муниципальные органы власти,  и резиденты индустриальных парков. В состав организационной структуры может быть включена управляющая компания индустриального парка.
При организации управления через управляющую компанию индустриального парка ею осуществляются следующие основные функции:

- непосредственное управление созданием и обеспечение функционирования индустриального парка;

-  осуществление прав и обязанностей заказчика и инвестора по созданию объектов инфраструктуры индустриального парка;

- привлечение инвестиций в развитие индустриальных парков;

- привлечение финансирования для выполнения работ, связанных с созданием и функционированием индустриального парка;

- разработка и осуществление мероприятий по привлечению на территорию индустриального парка резидентов и заинтересованных хозяйствующих субъектов;

- заключение с резидентами индустриального парка соглашений о ведении промышленно-производственной и (или) технико-внедренческой деятельности;

- организация контроля за исполнением резидентами индустриальных парков Ростовской области соглашений  о ведении промышленно-производственной деятельности;

- выполнение обязанностей по эксплуатации и содержанию инфраструктурных объектов, расположенных на территории индустриального парка;

- представление интересов инвесторов (резидентов) индустриальных парков при взаимодействии с федеральными и региональными органами исполнительной власти и институтами развития;

- оказание резидентам комплексных сервисных услуги по коммунальному обеспечению, доступу к объектам социальной инфраструктуры и др.

Резидентом индустриального парка признается хозяйствующий субъект (частной, государственной или смешанной форм собственности), осуществляющий промышленно-производственную деятельность на территории индустриального парка, в том числе на основании соглашения о ведении промышленно-производственной деятельности с управляющей компанией парка с момента внесения записи о нем в реестр индустриального парка соответствующим уполномоченным органом.

По соглашению о ведении промышленно - производственной деятельности резидент индустриального парка обязуется в течение срока его действия вести на территории парка промышленно-производственную деятельность, предусмотренную соглашением, и осуществить инвестиции в объеме и в сроки, указанные в соглашении, а управляющая компания обязуется в срок, указанный в соглашении, обеспечить заключение с резидентом индустриального парка договора субаренды земельного участка, расположенного в пределах территории парка, для ведения промышленно-производственной деятельности.

Резидент индустриального парка не вправе передавать свои права и обязанности по соглашению о ведении промышленно-производственной деятельности другому лицу.
В качестве Уполномоченного органа Ростовской области по созданию региональной сети индустриальных парков выступает исполнительный орган государственной власти субъекта РФ (Департамент инвестиций и предпринимательства Ростовской области), ответственный за координацию работ по развитию индустриальных парков в регионе.
Признаками индустриального парка являются:

- наличие единого комплекса объектов недвижимости, в котором размещаются производства субъектов предпринимательства;

- наличие общей концепции создания, управления и развития индустриального парка, включающей мероприятия по размещению производств субъектами предпринимательства и созданию новых рабочих мест;

- наличие инженерной инфраструктуры, необходимой для организации производственного процесса.

Создание индустриального парка может осуществляться по инициативе:

- органов государственной и муниципальной власти - правообладателей земельных участков, на которых возможно размещение индустриального парка;

- потенциальных управляющих компаний индустриальных парков и/или группы лиц, претендующих на роль резидентов индустриального парка;

- частных собственников земельных участков, на которых уже созданы или планируются объекты промышленного производства.
Организационно-экономическая модель создания
 индустриального парка















4.3. Юридические схемы создания индустриального парка
Схема создания публичного индустриального парка (с участием управляющей компании)









Шаг 1. Внесение Муниципалитетом вклада в уставный капитал Управляющей компании в виде земельных участков, необходимых для развития территории индустриального парка.
Шаг 2. Заключение 4-х стороннего соглашения о сотрудничестве.

Шаг 3. Заключение управляющей компанией с инвесторами договоров купли продажи/аренды земельных участков с правом выкупа.

Шаг 4. Заключение управляющей компанией с инвесторами договоров обратного выкупа / расторжения аренды земельного участка.    

Шаг 5. Заключение управляющей компанией с инвесторами договоров о присоединении к коммуникациям.
Схема создания частного индустриального парка







Шаг 1. Заключение Соглашения о сотрудничестве между муниципалитетом и учредителем индустриального парка.

Шаг 2. Заключение договора купли-продажи/аренды земельных участков (на торгах - конкурс) (Вариант 1) или через дочернюю компанию (без торгов) (Вариант 2).   
Шаг 3. Создание учредителем индустриального парка управляющей компании, необходимой для оказания услуг инвесторам.

Шаг 4. Заключение учредителем индустриального парка договоров купли-продажи, аренды с правом выкупа, уступки прав/субаренды земельных участков с инвесторами.    

Шаг 5. Заключение учредителем индустриального парка с инвесторами договоров о присоединении к коммуникациям. 

Шаг 6. Заключение управляющей компанией сервисных договоров с инвесторами, в рамках которого управляющая компания оказывает услуги по управлению индустриальным парком.

5. Организационно-правовые формы индустриального парка в муниципальном образовании

Управление индустриальными парками может осуществляться в следующих формах: 

1)
если земельный участок, предназначенный для создания индустриального парка, находится в государственной, муниципальной собственности, управление парком осуществляется управляющей компанией, а в ее отсутствие обеспечивается соответствующим органом государственной власти, муниципального образования;

2)
если земельный участок, предназначенный для создания индустриального парка, находится в частной собственности, то управление парком осуществляется управляющей компанией, а в ее отсутствие обеспечивается собственником земельного участка.
Управляющая компания индустриального парка может создаваться в следующих организационно-правовых формах: общество с ограниченной ответственностью, открытое (закрытое) акционерное общество (предпочтительная форма), государственное унитарное предприятие (в государственных и муниципальных парках).
Отбор управляющей компании осуществляется по следующим основаниям:

1)
если земельный участок, предназначенный для создания индустриального парка, находится в государственной, муниципальной собственности, отбор управляющей компании осуществляется на конкурсной основе в порядке, определяемом уполномоченным органом, муниципальным образованием;

2)
если земельный участок, предназначенный для создания индустриального парка, находится в частной собственности, то управляющая компания определяется собственником земельного участка. 

Управление индустриальным парком осуществляется на основании соглашений, заключаемых между управляющей компанией и резидентами индустриального парка и предусматривающих в том числе осуществление инвестиций в создание и (или) развитие инфраструктуры индустриального парка. 

6.
Типовая форма бизнес-плана индустриального парка муниципального образования
1. Бизнес-план создания и (или) развития индустриального парка (далее – бизнес-план) должен включать следующие разделы:

- резюме проекта создания и (или) развития индустриального парка (далее – проект); 

- описание проекта; 

- информация об основных участниках проекта;

- описание услуг управляющей компании индустриального парка;

- анализ рынка;

- организационный план-график создания и (или) развития индустриального парка; 

- маркетинговый план;

- финансовый план; 

- анализ проектных рисков;

- прогноз денежных потоков проекта;

- расчет показателей экономической и бюджетной эффективности проекта.

2. Формат и структура бизнес-плана могут варьироваться в зависимости от характера проекта, но разделы, указанные в пункте 1, должны быть включены в бизнес-план в обязательном порядке. 

3. Информация, включенная в бизнес-план, должна быть объективной, основываться на обоснованных данных и не противоречащих им разумных предположениях. Все числовые данные и ключевые предположения должны сопровождаться ссылками на источники информации с указанием даты, по состоянию на которую приведена информация. 

4. Рекомендуется включить в бизнес-план справочный материал, в том числе: 

· информацию о составителях бизнес-плана;

· содержание с указанием страниц;

· словарь ключевых технических и иных узкоспециализированных терминов, используемых в бизнес-плане;

· список определений и расчетных формул для финансовых показателей (коэффициентов), которые упоминаются в бизнес-плане и рассчитываются в финансовой модели;

· информацию о нормативно-методической базе, использованной при составлении бизнес плана и проведении анализа;

· краткую информацию о технико-экономических, маркетинговых и иных исследованиях, использованных при составлении бизнес-плана.

5. Резюме проекта 

В данном разделе рекомендуется раскрыть в сжатой форме: 

· суть проекта и целесообразность его реализации;

· ключевую информацию о получателе средств и Основных участниках проекта;

· результаты анализа потенциала рынка;

· стратегию реализации проекта (общий график реализации);

· ключевые прогнозные финансовые показатели (коэффициенты); 

· общую стоимость проекта, общую потребность в финансировании и предполагаемые источники финансирования;

· ключевые факторы успеха и основные риски проекта (рекомендуется представить в виде SWOT- анализа);

· иную ключевую информацию по проекту.

6. Описание проекта

В данном разделе необходимо: 

· изложить суть проекта, в том числе указать тип инвестиционного проекта (создание нового производства/объекта с «нуля»; реконструкция действующего производства/объекта; модернизация действующего производства/объекта; выпуск новой продукции на действующем производстве; расширение действующего производства; иное изменение с целью ведения коммерческой деятельности);

· указать стадию реализации проекта и фазу (конкретный этап внутри стадии), на которой находится проект в настоящее время;

· указать регион и отрасль, в которых будет реализован проект;

· обосновать целесообразность реализации проекта для получателя средств (например, возможность увеличить объём продаж и долю на рынке; снизить затраты; занять свободную нишу на рынке или создать новый рынок; учесть экологические требования и т.п.); 

· описать положительный эффект для экономики и общества РФ, а также дать обоснование общегосударственной (региональной) значимости проекта.

7. Информация об основных участниках проекта должна включать следующие сведения:

· об управляющей компании индустриального парка, ее опыте реализации проектов девелопмента и управления аналогичными объектами;

·  об инвесторах проекта, в том числе, о величинах их инвестиций в проект, подтверждение их готовности осуществить инвестиции в проект;

·  о резидентах (в том числе предполагаемых) индустриального парка, подтвердивших свою готовность разместить производства на территории индустриального парка, в том числе информация о размерах их инвестирования в проект. 

В составе суммы инвестиций резидентов индустриального парка указываются отдельно: инвестиции в выкуп/строительство зданий (строений) на территории парка, приобретение оборудования, прочие статьи.
8. Раздел «Анализ рынка» должен включать:

·  анализ рынка производственно-складской недвижимости в субъекте Российской Федерации (муниципальном образовании), в том числе, определение диапазона ставок арендной платы и цен продажи за помещения производственно-складского назначения и за земельные участки промышленного назначения;

·  сравнительный анализ деятельности конкурентных индустриальных парков и ценовой анализ их предложений резидентам.
В разделе должен быть представлен анализ текущего состояния рынка, включая: 

· текущий и потенциальный (прогнозный) объем рынка;

· степень насыщенности;

· динамику развития (в том числе, появление новых игроков, динамику объёма продаж, ключевые изменения и тенденции, текущую стадию жизненного цикла рынка);

· описание структуры (основных сегментов) рынка;

· показатели рыночной концентрации;

· основных прямых конкурентов и конкурентов, производящих продукты-заменители;

· барьеры входа в отрасль (включая законодательные ограничения, ограничения доступа к ключевым ресурсам, ограничения по масштабу производства);

· данные о сезонности спроса или предложения;

· основные каналы продаж и методы стимулирования сбыта (реклама, мерчендайзинг и т.д.);

· принципы ценообразования, историческую динамику цены на продукт и прогнозы её изменения; 

· скорость инноваций и технологических изменений в отрасли;

· степень государственного регулирования рынка (отрасли); 

· иную существенную информацию. 

Для выделения рыночных сегментов рекомендуется использовать географический, ценовой, социальный (отраслевой) признак и иные признаки, которые позволяют четко выделить целевую группу покупателей, на которую ориентирован продукт.

В случае значительной степени государственного регулирования рынка (отрасли), а также участия государственных органов и организаций в проекте, рекомендуется вынести обзор нормативно-правовой базы в отдельный раздел, в котором указать информацию о регулировании ценообразования (тарифов), антимонопольном регулировании, необходимых разрешениях для работы и иную существенную информацию. 

В данный раздел также необходимо включить:

· прогноз объема продаж или иного показателя спроса по рынку в целом и по сегментам, в которых будет позиционироваться продукция (работы, услуги), предназначенные к реализации по проекту (период прогноза, как правило, должен составлять не менее пяти лет);

· анализ уровня конкуренции в отрасли (рекомендуется использовать схему «пяти сил конкуренции» М. Портера – рассмотреть «рыночную силу» поставщиков, потребителей, существующих и потенциальных прямых конкурентов, конкурентов, производящих продукты-заменители). 

В разделе также рекомендуется привести данные:

· по основным конкурентам: позиция на рынке (местоположение, доля рынка), текущие и прогнозные производственные мощности, основная стратегия конкурентной борьбы, конкурентные преимущества и недостатки (обязательно в случае олигополистической структуры рынка – наличии нескольких крупных игроков на рынке);

· об отрасли в целом (общая динамика предприятий отрасли; уровень рентабельности, структура активов, оборачиваемость активов, типовая структура затрат, степень износа основных фондов, уровень загрузки производственных мощностей/технологического оборудования; другие важные факторы, характеризующие отрасль). 

Если целью инвестиционного проекта является строительство заранее определенного количества объектов (производственных мощностей) для реализации заранее определенному заказчику, с которым достигнуто предварительное соглашение (заключен договор) о приобретении объектов (производственных мощностей), или реализация продукции/работ/услуг, предназначенных для единственного покупателя, анализ рынка рекомендуется заменить анализом потребностей ключевого заказчика (покупателя). 

9. Организационный план

В данном разделе необходимо дать описание общей стратегии реализации проекта, привести временной график реализации проекта с указанием предполагаемого начала реализации проекта и продолжительности основных стадий (предынвестиционная, инвестиционная/стадия ввода мощностей, операционная, ликвидационная), а также промежуточных этапов (фаз). 

· В разделе должна содержаться информация о плане ввода производственных мощностей или иных объектов инвестирования в эксплуатацию (в виде графика или блок-схемы), если применимо, с указанием критических (контрольных) точек;

· Также в разделе может содержаться план проектно-изыскательских, геологоразведочных, строительных, монтажных, пуско-наладочных и иных работ по проекту с указанием их продолжительности и /или календарный план выполнения работ по проекту (в виде графика или блок-схемы), иные организационные планы и схемы.

· Организационные графики и схемы и планы работ по проекту могут быть вынесены в приложения к бизнес-плану.

10. Раздел «Маркетинговый план» должен включать:

·  определение целевых отраслей, на компании которых ориентирован индустриальный парк, обоснование выбора таких отраслей; определение сегмента компаний в рамках списка определенных отраслей (в том числе, по виду выпускаемой продукции, величине выручки, количеству работников, территориальному аспекту размещения до момента запуска проекта индустриального парка);

·  определение конкретных компаний - потенциальных резидентов;

·  обоснование ценовых условий на услуги управляющей компании индустриального парка с учетом проведенного анализа рынка, в том числе, цены продажи объектов недвижимости/земельных участков и ставки арендной платы за объекты недвижимости/земельные участки в индустриальном парке;

·  план мероприятий по привлечению резидентов в индустриальный парк с указанием планируемого бюджета на такие мероприятия.
11. Анализ ресурсов 

В данном разделе необходимо провести анализ материальных, организационных, человеческих и иных ресурсов, которые требуются для реализации проекта. 

Необходимо отметить, какие ресурсы уже имеются у основных участников проекта и какие ресурсы будет необходимо привлечь дополнительно при реализации проекта (производственная/строительная площадка; инфраструктура (энергоснабжение, теплоснабжение, водоснабжение, транспорт и т.д.); машины и оборудование; сырьё, материалы, энергия, комплектующие; услуги и работы подрядчиков; трудовые ресурсы/персонал; управленческий ресурс и т.д.).

Необходимо привести в бизнес-плане: 

· анализ производственной/строительной площадки (в случае её необходимости для реализации проекта), который должен включать: расположение, в том числе близость к рынку сбыта и сырья; достаточность площади; наличие и качество прилегающей инфраструктуры и коммуникаций, в том числе складских помещений; степень изношенности здания и коммуникаций; требуемые изменения и улучшения; иные важные характеристики, которые обусловили её выбор;

· если проект относится к категории создания нового предприятия/производства/объекта с «нуля», информацию о том, как предполагается обеспечить устойчивое материально-техническое снабжение (указать предполагаемых поставщиков и их местоположение);

· анализ управленческих ресурсов проекта (резюме команды основных руководителей и разработчиков должны быть приложены к бизнес-плану), а также обосновать заинтересованность управленцев и разработчиков в успешной реализации проекта (к примеру, через передачу части акций/долей получателя средств в собственность, использование опционных схем и иных схем компенсации (оплаты труда) и т.д.).

Рекомендуется:

· выделить ключевые ресурсы и провести анализ соответствующих ресурсных рынков, в том числе проанализировать текущие и прогнозные объемы спроса и предложения ресурсов, рыночную структуру, динамику цен;

· если производство является трудоёмким или основным продуктом по проекту являются услуги или работы, можно выделить анализ трудовых ресурсов в отдельный раздел или приложение, в котором описать: 

· необходимый для реализации проекта персонал, в том числе, количество персонала по категориям, необходимые навыки и квалификацию, предполагаемый уровень заработной платы;

· имеющийся персонал (в случае его наличия), в том числе, состав и квалификацию, потребность в обучении, текучесть кадров, уровень оплаты труда.

12. Воздействие проекта на окружающую среду

В данном разделе должна содержаться информация о воздействии проекта на окружающую среду и о соответствии проекта экологическому законодательству.

В разделе должны быть приведены основные результаты государственной экологической экспертизы, иных экологических экспертиз, экологического аудита (если они проводились).

Также необходимо привести описание планируемых мероприятий по охране окружающей среды (с указанием стоимости мероприятий и плана-графика их реализации). 

13. Раздел «Финансовый план» должен включать, в том числе, план финансирования проекта.

13.1. В разделе «Финансовый план» представляется следующая информация: 

·  основные исходные данные, допущения и предпосылки, использованные для построения финансовых прогнозов;

·  ключевые статьи доходов и затрат (в том числе, инвестиционных и эксплуатационных) по годам реализации проекта; 

·  результаты оценки воздействия изменений ключевых факторов риска на финансовые прогнозы; 

·  иная информация, в том числе графический материал, иллюстрирующий и детализирующий результаты финансовых прогнозов. 

13.2. Кроме того план финансирования проекта должен содержать следующую информацию: 

·  общая потребность в финансировании (в разбивке по основным категориям инвестиционных затрат); 

·  предполагаемая структура источников финансирования; 

·  размер и форма участия управляющей компании; 

·  график предоставления, обслуживания и возврата заемных средств управляющей компанией; 

·  размер, форма и условия предоставления финансирования иными участниками проекта.
14. Анализ проектных рисков

Раздел должен содержать типы и описание основных рисков по проекту, их оценку (качественную оценку величины риска и/или количественную оценку вероятности реализации риска и степени потенциального ущерба), способы управления рисками (их снижения, распределения между участниками) и предлагаемые гарантии инвесторам.

Для проектов, реализуемых на принципах государственно-частного партнерства, необходимо привести матрицу рисков и предложения по распределению рисков между частным и государственным сектором с целью их минимизации. 

15. Раздел «Прогноз денежных потоков проекта» должен быть выполнен с соблюдением следующих условий:

·  срок прогнозирования должен составлять 5 лет;

·  необходимо использовать индексы-дефляторы;

·  для индексации ставок арендной платы, цен продажи объектов недвижимости/земельных участков рекомендуется использовать прогнозируемые рыночные темпы роста цен на указанные объекты. При отсутствии такой информации необходимо привести расчет ретроспективных темпов роста указанных показателей за последние три года, предшествующие году подачи заявки, с указанием источников информации;

·  для индексации тарифов на услуги организаций коммунального комплекса следует использовать прогнозные индексы, на тарифы таких организаций, официально публикуемые Министерством экономического развития Российской Федерации в прогнозах социально-экономического развития. На период за пределами прогнозов Министерства экономического развития РФ следует использовать значение индекса последнего прогнозного года, по которому имеется прогноз Министерства экономического развития Российской Федерации.

Указанные в данном разделе требования предъявляются к финансовой модели индустриального парка.

16. Раздел «Расчет показателей экономической и бюджетной эффективности проекта» должен содержать:

а) расчет эффективности проекта:

- без привлечения средств субсидии;

- с привлечением средств субсидии;

б) расчет WACC – средневзвешенной стоимости капитала;

в) расчет критериев экономической и финансовой эффективности проекта:

- чистая приведенная стоимость (NPV);

- внутренняя норма доходности (IRR);

- рентабельность инвестиций (RI) как соотношение NPV проекта и суммарной недисконтированной величины инвестиций субъекта, с точки зрения которого составлен прогноз денежных потоков (по умолчанию- управляющая компания);

- дисконтированный и недисконтированный сроки окупаемости проекта;

г) расчет бюджетной эффективности - прогноз денежных потоков, с разбивкой на статьи затрат и доходов бюджетов каждого из уровней бюджетной системы Российской Федерации;

д) выводы об экономической целесообразности реализации проекта и обоснование использования средств субсидии.

17. Приложения

В бизнес-план рекомендуется включать приложения, иллюстрирующие, детализирующие или подтверждающие информацию, изложенную в основной части бизнес-плана. Ниже приведены типовые приложения к бизнес-плану:

а) Команда основных руководителей и разработчиков по проекту:
·  в данном приложении рекомендуется привести резюме руководителей и разработчиков, которые будут участвовать в реализации проекта (информация об их квалификации, опыте, успешно реализованных проектах и полученных наградах и т.п.).

б) Покупатели и заказчики:
·  список предполагаемых покупателей и заказчиков, стратегических партнеров, в том числе основных покупателей (заказчиков), давших гарантии покупки существенного объема продукции (услуг), реализуемых в рамках проекта. Предполагаемые условия поставки и оплаты;

·  если имеется, предварительно согласованные или гарантируемые объемы закупки (портфель заказов).

в) Информация о конкурентах.

г) Общая стоимость проекта/Бюджет инвестиционных затрат по проекту:

·  затраты на инвестиционной стадии по периодам в разбивке по основным категориям (затраты на подготовку проекта и предпроектные работы, проектные работы, капитальные вложения, подбор и обучение персонала, покрытие потребности в оборотном капитале и т.д.) и статьям затрат с указанием того, являются ли они предстоящими или уже были понесены (предстоящие инвестиции указываются с учетом прогнозной инфляции, осуществленные - по фактической величине).

д) Оборудование по проекту:

·  список оборудования, которое планируется приобрести по проекту (должны быть приложены спецификации по основному оборудованию), основные характеристики, предполагаемые поставщики и подрядчики.

е) Поставщики и подрядчики (приложение является обязательным в случае его применимости):
·  предполагаемые поставщики сырья, материалов, услуг и подрядчики для осуществления работ на инвестиционной стадии, предполагаемые условия поставки и оплаты работы. Обоснование выбора генерального подрядчика и компании, которая будет осуществлять шефмонтаж оборудования (если не выполняется поставщиком оборудования);

·  предполагаемые поставщики сырья, материалов, услуг, составляющих значительную долю в операционных затратах или себестоимости готовой продукции/работ/услуг, предполагаемые схемы и условия работы на операционной (эксплуатационной) стадии; 

·  описание конкурсных процедур, которые будут применяться при выборе основных поставщиков и подрядчиков.

ж) Операционные затраты: 

·  расчет потребности в основных видах ресурсов для производства единицы продукции (оказания услуг, выполнения работ) с указанием источников информации для расчета; 

·  расчет себестоимости единицы продукции;

·  информация об основных переменных и условно постоянных операционных затратах (с указанием факторов, которые определяют величину переменных затрат).
з) Трудовые ресурсы/затраты на персонал:

· проект штатного расписания по проекту и/или бюджет затрат на персонал по проекту, включая, если применимо, затраты на оплату труда производственного, коммерческого и административного персонала, затраты на подбор и обучение персонала, обеспечение безопасности труда, затраты на мероприятия, связанные с мотивацией работников, в том числе команды основных разработчиков и менеджеров по проекту и т.п. 

и) Организационные графики, схемы и планы проектных работ. 

к) Бюджеты затрат:

· бюджет маркетинга, медиа-план, бюджет затрат на экологические мероприятия, НИОКР (опытно-конструкторские разработки и исследования), страхование, бюджет консультационных, аудиторских и юридических услуг и т.д.

л) Лицензии и патенты, иные ключевые документы по проекту.

м) Расчет ставки дисконтирования.

18. Требования к финансовой модели

18.1. Требования к функциональным возможностям финансовой модели:
· Финансовая модель должна обладать понятной и логичной структурой. Последовательно должны быть представлены исходные данные (допущения), финансовые прогнозы и промежуточные расчеты, результаты финансовых прогнозов; указанные элементы должны быть визуально отделены друг от друга, но связаны между собой расчетными формулами. 

· Все элементы, использующиеся при расчетах в составе формул, должны являться действующими ссылками на ячейки, в которых содержатся допущения (исходные данные), или ячейки, содержащие формулы. Недопустимы ссылки на внешние файлы (не предоставленные в составе Проектного предложения) и циклические ссылки. В исключительных случаях, факт и причина отступления от данных правил должны быть изложены в описании к финансовой модели.

· Финансовая модель должна допускать внесение изменений в первоначально заложенные допущения и автоматически корректировать финансовые прогнозы в случае внесения таких изменений. Финансовая модель должна быть построена так, чтобы позволить проведение анализа чувствительности результатов финансовых прогнозов к изменению всех допущений (исходных данных) модели.

· Если финансовые показатели, полученные в финансовой модели, основаны на одной или более базовых моделях, необходимо обеспечить динамические связи между этими базовыми моделями и финансовой моделью так, чтобы при внесении изменений в любую базовую модель, происходило обновление финансовой модели. 

· Финансовая модель должна обладать достаточной степенью детализации, то есть содержать разбивки по основным видам продукции, регионам, производственным единицам, периодам, статьям доходов и затрат и т.п. (если применимо). В то же время, финансовая модель должна предоставлять информацию в интегрированном виде, а именно, в её составе должны присутствовать взаимосвязанные друг с другом прогнозный отчет о прибылях и убытках, прогнозный баланс, прогнозный отчет о движении денежных средств. 

· Формы прогнозной финансовой отчетности и промежуточные отчеты не должны противоречить друг другу. 

· Финансовая модель должна отвечать принципу единообразия и последовательности в расчетах и форматировании. Формулы расчета финансовых показателей (коэффициентов), которые присутствуют в финансовой модели, должны быть неизменными для всех частей и периодов финансовой модели. 
18.2.Требования к составу исходных данных (допущений) финансовой модели:
· Исходные данные (допущения), на которых построены финансовые прогнозы, должны быть представлены в описании к финансовой модели или в бизнес-плане.

· Список рекомендуемых источников для исходных данных (допущений) указан ниже. 

· В числе исходных данных (допущений) финансовой модели должны быть указаны следующие (в случае их применимости к проекту):

1. основные методические предположения, использованные при построении финансовых прогнозов, в том числе: 

· срок жизни проекта;

· длительность прогнозного периода (10 лет);

· начальный момент прогнозного периода;

· шаг прогноза (минимально: для инвестиционной стадии – один квартал, в случае наличия месячной сезонности – один месяц; для операционной стадии - один год);

· тип денежных потоков (номинальные, реальные) и итоговая валюта денежных потоков; 

· вид ставки дисконтирования и метод её расчета; 

· методика расчета заключительной стоимости (с указанием ожидаемого темпа роста в постпрогнозный период);

· иные ключевые методические предположения.

2. макроэкономические данные (прогнозы инфляции, обменных курсов, роста реальной заработной платы и т.п.);

3. прогноз капитальных вложений;

4. прогноз объема продаж и объема производства (иных количественных факторов, определяющих выручку);

5. прогноз цен/тарифов на готовую продукцию/услуги;

6. нормы расхода ресурсов на единицу выпуска; 

7. прогноз цен на основное сырье и материалы и других затрат, составляющих значительную долю в себестоимости, прогноз иных переменных затрат;

8. прогноз затрат на персонал (штатное расписание или бюджет затрат на персонал с учётом планируемых индексаций оплаты труда и увеличения штата);

9. прогноз условно постоянных затрат;

10. условия расчетов с контрагентами (отсрочки и предоплаты по расчетам с поставщиками и подрядчиками, покупателями, бюджетом, персоналом) и/или нормативы оборачиваемости;

11. налоговые предпосылки: информация о налогах и иных обязательных платежах (пошлинах, взносах по обязательному страхованию и т.п.), которые подлежат уплате в соответствии с действующим законодательством (налог, база, ставка, порядок уплаты), с учётом ожидаемых изменений в налоговом законодательстве;

12. предпосылки по учетной политике (политика по амортизации, капитализации затрат, созданию резервов, признанию выручки);

13. прогнозная структура финансирования, условия по заёмному финансированию (процентные ставки, график получения и обслуживания долга);

14. данные фондового рынка для расчета ставки дисконтирования;

15. иные исходные данные и предпосылки, важные для данной отрасли и типа проекта.

18.3. Требования к составу результатов финансовых прогнозов
Формы прогнозной финансовой отчетности.
· Прогнозная финансовая отчётность составляется для получателя средств и носит характер управленческой отчётности, в частности:
1. некоторые статьи, величина которых является относительно незначительной в масштабах проекта, могут быть объединены;

2. амортизация должна быть выделена отдельной строкой и не должна вычитаться из выручки при расчёте валовой прибыли.

· В обязательном порядке должны быть представлены следующие формы прогнозной финансовой отчётности: прогнозный отчет о движении денежных средств, прогнозный отчет о прибылях и убытках, прогнозный баланс. 

· Прогнозный отчет о прибылях и убытках должен быть составлен по методу начисления (accrual base) и содержать, в том числе, следующие финансовые показатели: выручка, валовая прибыль, валовая рентабельность, EBITDA (операционная прибыль до вычета амортизации, процентов и налогов), EBIT (операционная прибыль до вычета процентов и налогов), чистая прибыль, чистая рентабельность. Если в силу отраслевых или иных особенностей проекта данные показатели не представлены, следует указать факт и причины их отсутствия в описании к финансовой модели; 

· Прогнозный отчет о движении денежных средств должен включать денежные потоки от операционной, инвестиционной и финансовой деятельности. Денежные потоки, связанные с выплатой и получением процентов и дивидендов, должны быть раскрыты в отдельных строках;

· В случае предполагаемого долгового финансирования, справочно должны быть приведены свободные денежные потоки до обслуживания долга (CFADS).

· Также могут быть предоставлены иные отчеты.

· Финансовые показатели (коэффициенты) рассчитываются в соответствии с «Методикой расчета показателей и применения критериев эффективности региональных инвестиционных проектов», утвержденной приказом Министерства регионального развития Российской Федерации от 31 июля 2008 года № 117.

· Методические указания по составлению финансовых прогнозов 

· Общие требования:

· Прогнозируются только денежные потоки, которые будут поступать в распоряжение (расходоваться) получателя(ем) средств;

· Затраты, связанные с проектом, осуществлённые до начального момента прогнозного периода, не должны учитываться в прогнозных финансовых потоках, но могут быть учтены в виде активов на балансе получателя средств;

· График привлечения финансирования должен быть привязан к графику инвестиций, денежные потоки по финансовой деятельности должны прогнозироваться на основе денежных потоков от операционной и инвестиционной деятельности;

· По окончании каждого прогнозного шага сумма остатка денежных средств на расчётных и резервных счетах не может принимать отрицательного значения (при возникновении в каком-либо периоде недостатка денежных средств должно прогнозироваться привлечение дополнительных источников финансирования);

· При привлечении заёмного финансирования должны прогнозироваться платежи по обслуживанию долга (с учётом возможной отсрочки выплаты начисленных процентов);

· Рекомендуется прогнозировать денежные потоки в тех валютах, в которых они реализуются (производятся поступления и платежи), и вслед за этим приводить их к единой, итоговой валюте. В качестве итоговой валюты рекомендуется выбирать валюту, в которой поступает большая часть денежных потоков;

· Информацию о движении денежных средств, обусловленном получением и выплатой процентов и дивидендов, следует раскрывать отдельными строками; 

· Если в конце срока жизни проекта предполагается ликвидация получателя средств или объекта инвестирования или передача прав на извлечение доходов и несение затрат от эксплуатации объекта инвестирования иному лицу, в денежных потоках получателя средств должны быть учтены затраты и доходы, связанные с указанной ликвидацией или передачей прав (в том числе, в соответствии с требованиями законодательства об экологии и недропользовании, а также трудового законодательства); 

· Срок жизни проекта устанавливается по усмотрению Инициатора проекта. Рекомендуется определять срок жизни проекта как экономически целесообразный (максимизирующий NPVproject), технически осуществимый и юридически допустимый период, в течение которого предполагается создание, последующая эксплуатация и (если требуется в соответствии с законодательством или заключенными договорами между участниками проекта) ликвидация объекта инвестирования или передача прав на извлечение доходов и несение затрат от эксплуатации объекта инвестирования иному лицу. При определении срока жизни проекта рекомендуется принимать во внимание: 

· предполагаемый срок прекращения возможности доступа получателя средств к ключевым ресурсам (например, исчерпание сырьевых запасов, окончание срока аренды земельного участка и т.п.); 

· предполагаемый срок потери контроля получателя средств над объектом инвестирования (например, окончание срока лицензии или срока, закрепленного в договоре концессии и т.д.); 

· предполагаемый срок прекращения возможности или целесообразности дальнейшей эксплуатации объекта инвестирования ввиду его физического или морального износа (в том числе, ввиду изменения технических и экологических стандартов и норм к производимому продукту, технологии производства или условиям труда, появления более эффективных средств производства); 

· предполагаемый срок прекращения потребности рынка в продукте ввиду его морального устаревания или потери конкурентоспособности (продолжительность жизненного цикла продукта).

· Продолжительность прогнозного периода устанавливается равным длительности государственного долгосрочного прогнозирования (10 лет); 

· Ставка дисконтирования и дисконтируемые денежные потоки должны относиться к одному и тому же типу (рассчитаны для проекта целиком или только для собственников) и виду (с учётом инфляции или без учёта). Ставка дисконтирования должна отражать требуемую доходность для инвестиций, выраженных в той же валюте, что и валюта денежных потоков;

· При расчёте NPVproject все денежные потоки, включая заключительную стоимость (заключительный денежный поток) должны приводиться к начальному моменту прогнозного периода путем дисконтирования.

18.4. Оценка устойчивости финансовых показателей (коэффициентов) 

Для оценки устойчивости финансовых показателей (коэффициентов) применяется метод анализа чувствительности – оценки степени воздействия изменения ключевых факторов чувствительности на результаты финансовых прогнозов. Если анализ чувствительности не позволяет измерить/проиллюстрировать отдельные риски, применяются иные методы, в том числе, расчет точки безубыточности, метод Монте-Карло, сценарный анализ, факторный анализ и т.п.

К ключевым факторам чувствительности относятся допущения (исходные данные) финансовой модели, фактические значения которых в ходе реализации проекта (ввиду невозможности их точной оценки или присущей им волатильности) могут значительно отклониться от значений, заложенных в финансовую модель. В частности, к типичным факторам чувствительности можно отнести: 

1. цены на готовую продукцию и тарифы на услуги; 

2. объем продаж (интенсивность эксплуатации, число покупателей/пользователей); 

3. объем капитальных затрат;

4. задержки ввода инвестиционного объекта в эксплуатацию и выхода на проектную мощность;

5. цены на основное сырьё и материалы, топливо, трудовые ресурсы; 

6. величину постоянных операционных затрат; 

7. ставку дисконтирования;

8. прогнозные темпы инфляции;

9. обменные курсы валют, и т.п. 

В обязательном порядке необходимо провести анализ чувствительности к изменению ставки дисконтирования, цены реализации продукта, цены ключевого ресурса и объёма продаж.

К типичным результатам финансовых прогнозов, волатильность которых может быть измерена в ходе анализа чувствительности, относятся показатели эффективности региональных инвестиционных проектов, рассчитанные в соответствии с указанной выше Методикой.

18.5. Требования к описанию финансовой модели

В описание должны быть включены:

1. описание структуры финансовой модели;

2. основные допущения (предположения) и исходные данные для финансовых прогнозов, с указанием источников информации, если они не приведены в бизнес-плане;

3. формулы расчета финансовых показателей (коэффициентов), если они не приведены в бизнес-плане;

4. контактные данные лиц, ответственных за предоставление разъяснений по финансовой модели;

5. иная информация, необходимая для понимания структуры, принципов построения, механизма работы, и иных особенностей финансовой модели.

19. Рекомендуемые источники информации

Рекомендуемые источники информации для подготовки бизнес-плана и исходных данных (допущений) для финансовой модели включают: 

·  документы, выданные или подписанные третьими лицами, которые не являются аффилированными с получателем средств (разрешительно-согласовательная документация; договоры, сметы и калькуляции; спецификации, прайс-листы, иные документы);

·  исторические данные по финансово-хозяйственной деятельности получателя средств (на основе управленческой и финансовой отчетности);

·  действующие нормативно-правовые акты;

·  официальные данные отраслевой и макроэкономической статистики;

·  результаты аналитических исследований, произведенных независимыми экспертами, обладающими необходимой квалификацией и опытом, в том числе специально проведенных исследований по проекту;

·  данные специализированных отраслевых, маркетинговых, финансовых и иных аналитических изданий и Интернет-сайтов;

·  аналитическая и статистическая информация общепризнанных информационно-аналитических агентств, банков, фондовых и товарных бирж.
7. Рекомендации по анализу и выбору инвестиционных площадок для создания индустриального парка
Устойчивое социально-экономическое развитие территории (муниципального образования) в значительной степени зависит от обоснованности выбора ее функционального применения. Такой выбор позволяет на основании комплексной системы критериальных факторов оценить способность территории к определенному использованию с целью эффективного размещения объектов инвестирования. Решение задачи определения экономически и социально обоснованных направлений функционального использования территории состоит из последовательного выполнения комплексной оценки относительной стоимости территории и затем определение приоритетов ее функционального применения.

К основным факторам оценки относительной стоимости территорий, используемым при выборе инвестиционных площадок под создание индустриальных парков, относятся:

- уровень инженерного обустройства территории;

- транспортная доступность;

- наличие и качество трудовых ресурсов;

- форма собственности и категория земельного участка;

- близость административно-деловых центров и рынков сбыта;

- наличие крупных якорных инвесторов (резидентов);

- инженерно-геологические условия территории;

- наличие и уровень развития социальной инфраструктуры.

При обосновании территориально-пространственного размещения и специализации индустриальных парков важное значение имеет оценка наличия и состояния объектов социальной инфраструктуры (наличие и доступность жилья, объектов соцкультбыта, обеспеченность и качество трудовых ресурсов и др.).

При определении совокупных затрат на обустройство инвестиционных площадок для создания индустриальных парков следует учитывать затраты на формирование как минимум нормативного уровня социально-инфраструктурной обеспеченности. 

Процесс проведения комплексной оценки территории состоит из следующей последовательности действий:

1) разграничение исследуемой территории на оценочные участки согласно кадастровой оценке;

2) определение оценочных факторов и системы подсчета числовой выраженности каждого фактора;

3) проведение расчетов и вычисление коэффициентов дифференциации для каждого оценочного участка;

4) формирование результатов комплексной оценки (корректировка границ оценочных зон, нормализация вычисленных коэффициентов выраженности факторов и.т.п.).

Комплексный анализ инвестиционных площадок с целью обоснования выбора расположения и возможной специализации индустриальных парков должен проводится на основании следующих факторов:
· наличие свободных мощностей электроэнергии на границе инвестиционной площадки (от 2 МВт);       

· стоимость подведения электроэнергии к инвестиционной площадке;
· наличие свободных мощностей газа на границе инвестиционной площадки  (от 1 тыс. м. куб./час);
· стоимость подведения газа к инвестиционной площадке;
· наличие свободных мощностей воды на границе инвестиционной площадки  (от 2 тыс. м. куб./сутки);
· стоимость подведения воды к инвестиционной площадке; 

· удаленность от федеральной автомобильной дороги; 

· удаленность от ближайшей грузовой железнодорожной станции; 

· возможность присоединения и стоимость подъездных железнодорожных путей; 

· удаленность от ближайшего речного порта; 

· наличие автодороги с твёрдым покрытием на границе инвестиционной площадки;
· стоимость подведения автомобильной дороги  инвестиционной площадке;
· удаленность от г.Ростова-на-Дону;
· удаленность от ведущих областных центров (точек роста);
· наличие достаточной площади менее (менее 10 Га, от 10-100 Га и более 100 Га);
· наличие и качество трудовых ресурсов;
· наличие мест для подготовки трудовых ресурсов;
· наличие якорных крупных резидентов на площадке;
· наличие управляющей компании; 

· наличие градостроительной документации;
· инженерно-геологические условия; 

· вид разрешенного использования земельного участка (земли сельскохозяйственного назначении/ в стадии перевода/ промышленные);
· возможность организации санитарной зоны инвестиционной площадки;
· наличие (близость) объектов социальной инфраструктуры;
· земля в частной собственности (цена выше рыночной);
· стоимость платежей за электроэнергию, газ и воду (тарифы);
· возможность выкупа земли инвестором в собственность без постройки производственного объекта;
· единая позиции резидентов по управлению общей инфраструктурой площадки;
· нежелание собственника продавать землю потенциальным инвесторам;
· инициатива по привлечению инвесторов со стороны муниципальных органов власти;
· наличие единой областной системы привлечения инвесторов (единое окно).

Алгоритм анализа и выбора инвестиционных площадок для создания индустриального парка







8.
Порядок отвода земельного участка для индустриального парка в муниципальном образовании и резидентов индустриальных парков

8.1. Порядок отвода земельного участка для создания индустриального парка.

Выбор, согласование, изъятие и предоставление (отвод) земельных участков (площадок, трасс) для создания индустриального парка производится в соответствии с положениями Земельного кодекса РФ, градостроительного кодекса РФ, земельного законодательства субъектов РФ, муниципальных органов и на основании решений о предоставлении земельных участков для строительства, принимаемых местной администрацией.

Процедуру выбора, согласования, изъятия и предоставления (отвода) земельных участков для создания индустриального парка можно разбить на два этапа. 

Первый этап - производится предварительное согласование места размещения объекта на основе решений, принятых в бизнес-плане и (или) концепции создания индустриального парка.

Второй этап - осуществляется изъятие и предоставление (отвод) предварительно согласованного земельного участка в соответствии с земельным законодательством РФ.

Обязательными условиями при выборе и предварительном согласовании (закреплении) земельного участка и последующего предоставления его для целей создания индустриального парка являются: 

-соблюдение законов и законодательных актов РФ и субъектов РФ, регулирующих земле-природопользование, утвержденных градостроительных решений и требований нормативных документов, обеспечивающих безопасность жизни и здоровья людей, охрану окружающей среды, экологическое и санитарно-эпидемиологическое благополучие населения, а также соблюдение охраняемых законами прав и интересов граждан, юридических лиц и государства;

-обоснование комплекса намечаемых мероприятий по предупреждению отрицательных экологических, санитарно-эпидемиологических, социально-культурных и других негативных последствий в результате реализации намечаемой производственной деятельности;

-выполнение прогнозной оценки долговременных последствий от воздействия на окружающую среду намечаемого строительства; 

-разработка альтернативных проработок и выполнение расчетов технико-экономических показателей намечаемого к строительству объекта для нескольких выделяемых земельных участков и определение оптимальной площадки (трассы) путем сравнения социальных, экологических, санитарно-эпидемиологических и других условий и воздействий на окружающую среду, обеспечения нормальных условий эксплуатации объекта;

-для уникальных объектов площадка (трасса) должна выбираться с учетом материалов инженерных изысканий геолого-структурных и тектонических особенностей района строительства;

-обоснование мероприятий по предупреждению возможного возникновения чрезвычайных ситуаций, связанных с авариями на намечаемом к размещению объекте и создание условий по ликвидации их последствий.

8.2. Порядок предоставления земельного  участка  для  создания индустриального парка из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности

Согласно ст.29 Земельного кодекса РФ предоставление гражданам и юридическим лицам земельных участков из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, осуществляется на основании решения исполнительных органов государственной власти или органов местного самоуправления, обладающих правом предоставления соответствующих земельных участков в пределах их компетенции в соответствии со ст. 9, 10 и 11 Земельного кодекса РФ.

Порядок предоставления земельных участков для строительства из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, установлен ст. 30 Земельного кодекса РФ.

Предоставление земельных участков для строительства из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, осуществляется с проведением работ по их формированию:

1) без предварительного согласования мест размещения объектов;

2) с предварительным согласованием мест размещения объектов.

Органы государственной власти субъектов Российской Федерации вправе устанавливать перечень случаев, когда предоставление находящихся в собственности субъектов РФ земельных участков, а также земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена и которыми в соответствии с земельным законодательством они вправе распоряжаться, осуществляется исключительно на торгах.

Предоставление земельных участков для строительства в собственность без предварительного согласования мест размещения объектов осуществляется исключительно на торгах (конкурсах, аукционах) в соответствии со ст. 38 Земельного кодекса РФ, за исключением случаев, предусмотренных пунктом 2.1. ст. 30 Земельного кодекса РФ.

Земельный участок, находящийся в муниципальной собственности, или земельный участок, государственная собственность на который не разграничена и который не предоставлен в пользование и (или) во владение гражданам или юридическим лицам, предоставляется для строительства в границах застроенной территории, в отношении которой принято решение о развитии, без проведения торгов лицу, с которым в установленном законодательством РФ о градостроительной деятельности порядке заключен договор о развитии застроенной территории. Указанный земельный участок по выбору лица, с которым заключен договор о развитии застроенной территории, предоставляется бесплатно в собственность или в аренду. Размер арендной платы за указанный земельный участок определяется в размере земельного налога, установленного законодательством РФ за соответствующий земельный участок.

Орган местного самоуправления или в случаях, установленных законами субъектов РФ в соответствии с федеральным законом, исполнительный орган государственной власти субъекта РФ, уполномоченный на распоряжение земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена, после утверждения документации по планировке застроенной территории, в отношении которой принято решение о развитии, на основании заявления о предоставлении земельного участка, указанного в абзаце первом настоящего пункта, лица, заключившего с органом местного самоуправления договор о развитии застроенной территории, определяет технические условия подключения объектов к сетям инженерно-технического обеспечения, плату за подключение и принимает решение о предоставлении указанного земельного участка.

Решение о предоставлении земельного участка, является основанием установления в соответствии с заявлением лица, заключившего с органом местного самоуправления договор о развитии застроенной территории, и за его счет границ такого земельного участка и проведения его государственного кадастрового учета.

Предоставление пользователю недр земельных участков, необходимых для ведения работ, связанных с пользованием недрами, из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, в аренду осуществляется без проведения торгов (конкурсов, аукционов). 

Предоставление земельных участков для строительства с предварительным согласованием мест размещения объектов осуществляется в аренду.
Предоставление земельного участка для строительства без предварительного согласования места размещения объекта осуществляется в следующем порядке:

1) проведение работ по формированию земельного участка:

выполнение в отношении земельного участка в соответствии с требованиями, установленными Федеральным законом от 24.07.2007 № 221-ФЗ «О государственном кадастре недвижимости» работ, в результате которых обеспечивается подготовка документов, содержащих необходимые для осуществления государственного кадастрового учета сведения о таком земельном участке (далее - кадастровые работы), осуществление государственного кадастрового учета такого земельного участка;

определение разрешенного использования земельного участка;

определение технических условий подключения объектов к сетям инженерно-технического обеспечения и платы за подключение объектов к сетям инженерно-технического обеспечения (далее - плата за подключение);

принятие решения о проведении торгов (конкурсов, аукционов) или предоставлении земельных участков без проведения торгов (конкурсов, аукционов);

публикация сообщения о проведении торгов (конкурсов, аукционов) или приеме заявлений о предоставлении земельных участков без проведения торгов (конкурсов, аукционов);

2) проведение торгов (конкурсов, аукционов) по продаже земельного участка или продаже права на заключение договора аренды земельного участка или предоставление земельного участка в аренду без проведения торгов (конкурсов, аукционов) на основании заявления гражданина или юридического лица, заинтересованных в предоставлении земельного участка. Передача земельных участков в аренду без проведения торгов (конкурсов, аукционов) допускается при условии предварительной и заблаговременной публикации сообщения о наличии предлагаемых для такой передачи земельных участков в случае, если имеется только одна заявка;

3) подписание протокола о результатах торгов (конкурсов, аукционов) или подписание договора аренды земельного участка в результате предоставления земельного участка без проведения торгов (конкурсов, аукционов).

Предоставление земельного участка для строительства с предварительным согласованием места размещения объекта осуществляется в следующем порядке:

1) выбор земельного участка, результаты которого оформляются актом о выборе земельного участка для строительства,  установленном ст. 31 Земельного кодекса РФ, решения о предварительном согласовании места размещения объекта;

2) выполнение в отношении земельного участка кадастровых работ, осуществление его государственного кадастрового учета;

3) принятие решения о предоставлении земельного участка для строительства в соответствии с правилами, установленными ст. 32 Земельного кодекса РФ.

В случае, если земельный участок сформирован, но не закреплен за гражданином или юридическим лицом, его предоставление для строительства осуществляется в соответствии со ст.31 Земельного кодекса РФ, если иной порядок не установлен Земельным кодексом РФ.

Решение исполнительного органа государственной власти или органа местного самоуправления, предусмотренных ст. 29 Земельного кодекса РФ, о предоставлении земельного участка для строительства или протокол о результатах торгов (конкурсов, аукционов) является основанием:

1) государственной регистрации права постоянного (бессрочного) пользования при предоставлении земельного участка в постоянное (бессрочное) пользование;

2) заключения договора купли-продажи и государственной регистрации права собственности покупателя на земельный участок при предоставлении земельного участка в собственность;

3) заключения договора аренды земельного участка и государственной регистрации данного договора при передаче земельного участка в аренду.

Решение или выписка из него о предоставлении земельного участка для строительства либо об отказе в его предоставлении выдается заявителю в семидневный срок со дня его принятия.

Решение об отказе в предоставлении земельного участка для строительства может быть обжаловано заявителем в суд.

В случае признания судом недействительным отказа в предоставлении земельного участка для строительства суд в своем решении обязывает исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления, предусмотренные ст. 29 Земельного Кодекса РФ, предоставить земельный участок с указанием срока и условий его предоставления.

Предварительное согласование места размещения объекта не проводится при размещении объекта в городском или сельском поселении в соответствии с градостроительной документацией о застройке и правилами землепользования и застройки (зонированием территорий), а также в случае предоставления земельного участка для нужд сельскохозяйственного производства или земельных участков из состава земель лесного фонда либо гражданину для индивидуального жилищного строительства, ведения личного подсобного хозяйства.

Иностранным гражданам, лицам без гражданства и иностранным юридическим лицам земельные участки для строительства могут предоставляться в порядке, установленном настоящей статьей, в соответствии с пунктом 2 ст. 5, пунктом 3 ст. 15, пунктом 1 ст. 22 и пунктами 4 и 5 ст. 28 Земельного кодекса РФ.

8.3. Принятие решения о предоставлении земельного участка для строительства

Порядок принятия решения о предоставлении земельного участка для строительства установлен ст. 32 Земельного кодекса РФ.

Решение о предварительном согласовании места размещения индустриального парка является основанием установления в соответствии с заявками граждан или юридических лиц, заинтересованных в предоставлении земельного участка для строительства, и за их счет границ такого земельного участка и его государственного кадастрового учета в порядке, установленном федеральными законами.

Исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления, предусмотренные ст. 29 Земельного кодекса РФ, на основании заявления гражданина или юридического лица, заинтересованных в предоставлении земельного участка для строительства, и приложенного к нему кадастрового паспорта земельного участка, в двухнедельный срок принимает решение о предоставлении земельного участка для строительства.

Условия предоставления земельных участков для государственных или муниципальных нужд должны предусматривать возмещение всех убытков, связанных с изъятием этих земельных участков у землепользователей, землевладельцев, расторжением или прекращением договоров их аренды. Условия могут также предусматривать права других лиц, обременяющие предоставляемые земельные участки, или предусмотренные ст. 56 Земельного кодекса РФ ограничения использования земельных участков.

8.4. Перевод  земельного участка из категории в категорию.

В соответствии со ст. 8 «Отнесение земель к категориям, перевод их из одной категории в другую» Земельного кодекса РФ перевод земель из одной категории в другую осуществляется в отношении:

- земель, находящихся в федеральной собственности - Правительством Российской Федерации;

- земель, находящихся в собственности субъектов Российской Федерации, и земель сельскохозяйственного назначения, находящихся в муниципальной собственности - органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации;

- земель, находящихся в муниципальной собственности, за исключением земель сельскохозяйственного назначения - органами местного самоуправления;

- земель, находящихся в частной собственности: земель сельскохозяйственного назначения - органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации; земель иного целевого назначения - органами местного самоуправления.

В соответствии со статьей 8 Земельного кодекса Российской Федерации, Федеральным законом от 21.12.2004 № 172-ФЗ «О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую», Областным законом от 22.07.2003 № 19-ЗС «О регулировании земельных отношений в Ростовской области» в Ростовской области принято Постановление Правительства Ростовской области от 25.06.2012 № 527 «Об уполномоченном органе и утверждении Порядка рассмотрения ходатайств о переводе земель или земельных участков из одной категории в другую».
Порядок рассмотрения ходатайств о переводе земель или земельных участков из одной категории в другую принят на основании статей 2, 3 Федерального закона от 21.12.2004 № 172-ФЗ и устанавливает:

содержание ходатайства о переводе земель сельскохозяйственного назначения в другую категорию, за исключением находящихся в собственности Российской Федерации;

состав прилагаемых к ходатайству документов;

регламентирует вопросы рассмотрения ходатайств о переводе земель или земельных участков из одной категории в другую и порядок принятия решений Правительством Ростовской области о переводе земель или земельных участков из одной категории в другую либо об отказе в переводе из одной категории в другую земель или земельных участков:

находящихся в государственной собственности Ростовской области;

находящихся в государственной собственности до разграничения государственной собственности на землю, за исключением установленных федеральным законодательством случаев перевода земель или земельных участков в составе таких земель по решению Правительства Российской Федерации;

земель сельскохозяйственного назначения или земельных участков в составе таких земель, находящихся в муниципальной и частной собственности.

Настоящий Порядок не распространяется на отношения, связанные с включением земельных участков в границы населенных пунктов, либо исключением земельных участков из границ населенных пунктов в соответствии со статьей 41 Федерального закона от 29.12.2004 № 191-ФЗ «О введении в действие Градостроительного кодекса Российской Федерации».
В Ростовской области согласно Постановления Правительства Ростовской области 25.06.2012 № 527  уполномоченным органом по осуществлению рассмотрения ходатайств о переводе находящихся в государственной собственности Ростовской области земель или земельных участков в составе таких земель из одной категории в другую, находящихся до разграничения в государственной собственности земель или земельных участков в составе таких земель из одной категории в другую, за исключением случаев, когда перевод осуществляется Правительством Российской Федерации, а также находящихся в муниципальной или частной собственности земель сельскохозяйственного назначения или земельных участков в составе таких земель из одной категории; разрабатывать и вносить на согласование проекты постановлений Правительства Ростовской области о переводе указанных земель или земельных участков из одной категории в другую на территории области в другую является министерство имущественных и земельных отношений, финансового оздоровления предприятий, организаций области.

1. Лицо, заинтересованное в переводе земель или земельного участка, направляет на имя Губернатора Ростовской области ходатайство о переводе земель или земельного участка из одной категории в другую (далее – ходатайство).

В ходатайстве о переводе земель сельскохозяйственного назначения в другую категорию, за исключением находящихся в собственности Российской Федерации, указываются:

· сведения о заявителе ходатайства – физическом лице (фамилия, имя, отчество (последнее – при наличии), вид, серия и номер документа, удостоверяющего личность, ИНН), индивидуальном предпринимателе, юридическом лице, органе исполнительной власти Ростовской области, органе местного самоуправления (вид документа, основной государственный регистрационный номер (ОГРН), дата государственной регистрации в ЕГРЮЛ или ЕГРИП, ИНН);

· сведения о представителе заявителя (в случае, если с ходатайством обращается представитель заявителя);

· сведения о категории земель, в состав которых входят переводимые земли, и категория земель, перевод в состав которых предполагается осуществить;

· кадастровые номера и сведения о правах на земельные участки в случае их наличия на переводимых землях;

· площадь переводимых земель;

· обоснование перевода земель из состава земель одной категории в другую, включающее цель перевода, и обоснование необходимости использования земель в составе испрашиваемой категории земель, в том числе для размещения объектов государственного или муниципального значения, обоснование отсутствия иных вариантов использования земельных участков из других категорий земель для испрашиваемых целей.

· перечень документов, прилагаемых к ходатайству.

К ходатайству о переводе земель сельскохозяйственного назначения в другую категорию прилагаются:

· ситуационный план размещения объекта;

· выкопировка из генерального плана соответствующего муниципального образования, заверенная главным архитектором муниципального образования, 

· а в случае его отсутствия – градостроительное обоснование планировочного развития территории, в составе которой находятся земли, предполагаемые к изменению категории;

· документация по планировке территории;

· пояснительная записка с технико-экономическим обоснованием перевода земель;

· сведения о кадастровой стоимости земель по отношению к среднерайонному уровню кадастровой стоимости земель, выданные Управлением Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Ростовской области;

· сведения о принадлежности земель, подлежащих переводу из одной категории в другую, к особо ценным продуктивным сельскохозяйственным угодьям, указанным в пункте 4 статьи 79 Земельного кодекса Российской Федерации;

· акт на списание мелиоративных систем их собственником, балансодержателем (для мелиоративных сельскохозяйственных угодий);

· проект рекультивации переводимых земель (в случае предоставления земель для добычи полезных ископаемых, строительства линейных объектов);

· лицензия на пользование недрами для добычи полезных ископаемых и график освоения по годам переводимых земель (в случае предоставления земель для добычи полезных ископаемых);

· сведения о том, что на землях, перевод которых намечается, отсутствуют здания, строения, сооружения, не ведутся строительство и иная деятельность, приводящая к использованию земель не в соответствии с их категорией, предоставленные уполномоченным на то органом местного самоуправления;

· копия документа, удостоверяющего личность заявителя – физического лица, либо выписка из Единого государственного реестра индивидуальных предпринимателей или выписка из Единого государственного реестра юридических лиц для индивидуальных предпринимателей, юридических лиц или органов местного самоуправления;

· документ, подтверждающий соответствующие полномочия представителя заявителя (в случае, если с ходатайством обращается представитель заявителя);

· выписка из государственного кадастра недвижимости относительно сведений о земельных участках, входящих в состав земель, перевод которых из состава земель одной категории в другую предполагается осуществить;

· выписка из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним о правах на земельные участки, входящие в состав земель, перевод которых из одной категории в другую предполагается осуществить.

Содержание ходатайства о переводе земельных участков и состав прилагаемых к нему документов определены частями 3 и 4 статьи 2 Федерального закона от 21.12.2004 № 172-ФЗ.

2. Общий отдел Правительства Ростовской области в течение двух рабочих дней со дня получения ходатайства о переводе земель или земельного участка из одной категории в другую осуществляет его регистрацию в системе электронного документооборота и делопроизводства «Дело» (далее – система «Дело») и направляет:

· подлинник ходатайства с прилагаемыми к нему документами, а также в электронном виде по системе «Дело» – в министерство имущественных и земельных отношений, финансового оздоровления предприятий, организаций Ростовской области (далее – минимущество Ростовской области);

· в электронном виде по системе «Дело» – в министерство строительства, архитектуры и территориального развития Ростовской области, комитет по охране окружающей среды и природных ресурсов Ростовской области, администрацию муниципального района, на территории которого планируется перевод земель или земельных участков из одной категории  в другую.

Ходатайство органов местного самоуправления муниципальных районов о переводе земель или земельных участков из категории «земли запаса» в другую категорию с прилагаемыми к нему документами общим отделом Правительства Ростовской области направляется только в минимущество Ростовской области.

3. Министерство строительства, архитектуры и территориального развития Ростовской области, комитет по охране окружающей среды и природных ресурсов Ростовской области, администрация муниципального района, на территории которого планируется перевод земель или земельного участка из одной категории в другую, не позднее 14 календарных дней со дня получения ходатайства по системе «Дело» и не позднее 16 календарных дней со дня поступления ходатайства в Правительство Ростовской области направляют в минимущество Ростовской области мотивированные заключения о возможности перевода земель или земельного участка для испрашиваемых целей, об отсутствии оснований для отказа в рассмотрении ходатайства либо оснований для отказа в переводе земель или земельного участка из одной категории в другую, а также об отсутствии (наличии) иных вариантов размещения объекта строительства в случае, указанном в пункте 4 части 1 статьи 7 Федерального закона от 21.12.2004 № 172-ФЗ.

4. Основания для отказа в рассмотрении ходатайства либо отказа в переводе земель или земельного участка из одной категории в другую установлены Федеральным законом от 21.12.2004 № 172-ФЗ.

При наличии оснований для отказа в рассмотрении ходатайства, ходатайство подлежит возврату заинтересованному лицу в течение 30 календарных дней со дня его поступления в минимущество Ростовской области с указанием причин, послуживших основанием для отказа в рассмотрении ходатайства.

5. По результатам рассмотрения ходатайства и приложенных к нему документов, а также заключений органов, указанных в пункте 3, минимущество Ростовской области направляет обращение Губернатору Ростовской области о планируемом переводе земель или земельного участка из одной категории в другую для получения письменного поручения на подготовку проекта распоряжения Правительства Ростовской области о переводе земель или земельного участка из одной категории в другую либо об отказе в переводе земель или земельного участка из одной категории в другую.

6. После получения письменного поручения Губернатора Ростовской области на подготовку проекта распоряжения Правительства Ростовской области минимущество Ростовской области разрабатывает и согласовывает проект распоряжения Правительства Ростовской области о переводе земель или земельного участка из одной категории в другую либо об отказе в переводе земель или земельного участка из одной категории в другую в порядке, установленном Регламентом Правительства Ростовской области.

7. Распоряжение Правительства Ростовской области о переводе земель или земельного участка из одной категории в другую либо об отказе в переводе земель или земельного участка из одной категории в другую принимается
· в 2-месячный срок со дня поступления ходатайства в Правительство Ростовской области.

8. Уведомление о принятии распоряжения Правительства Ростовской области о переводе земель или земельного участка из одной категории в другую либо об отказе в переводе земель или земельного участка из одной категории  в другую в письменном виде вместе с копией распоряжения Правительства Ростовской области о переводе земель или земельного участка из одной категории в другую либо об отказе в переводе земель или земельного участка из одной категории в другую минимуществом Ростовской области направляется:

· заинтересованному лицу – в течение 14 дней;

· в федеральный орган исполнительной власти, уполномоченный на осуществление государственного кадастрового учета недвижимого имущества и ведение государственного кадастра недвижимости, – в течение 5 дней.
9.
 Порядок подключения к электро-, газо- и водопроводным сетям индустриальных парков и резидентов индустриального парка в муниципальном образовании
9.1. Порядок технологического присоединения энергопринимающих устройств к электрическим сетям сетевых организаций

Правила технологического присоединения энергопринимающих устройств (энергетических установок) юридических и физических лиц к электрическим сетям, утверждены Постановлением Правительства РФ от 27.12.2004 № 861. Действие данных Правил распространяется на случаи присоединения впервые вводимых в эксплуатацию, ранее присоединенных реконструируемых энергопринимающих устройств, присоединенная мощность которых увеличивается, а также на случаи, при которых в отношении ранее присоединенных энергопринимающих устройств изменяются категория надежности электроснабжения, точки присоединения, виды производственной деятельности, не влекущие пересмотр величины присоединенной мощности, но изменяющие схему внешнего электроснабжения таких энергопринимающих устройств.

Указанные правила устанавливают следующую процедуру технологического присоединения:

а) подача заявки на технологическое присоединение (далее - заявка) юридическим или физическим лицом (далее - заявитель), которое имеет намерение осуществить технологическое присоединение, реконструкцию энергопринимающих устройств и увеличение объема присоединенной мощности, а также изменить категорию надежности электроснабжения, точки присоединения, виды производственной деятельности, не влекущие пересмотр (увеличение) величины присоединенной мощности, но изменяющие схему внешнего электроснабжения энергопринимающих устройств заявителя;

б) заключение договора;

в) выполнение сторонами договора мероприятий, предусмотренных договором;

г) получение разрешения уполномоченного федерального органа исполнительной власти по технологическому надзору на допуск в эксплуатацию объектов заявителя ( за исключением юридических лиц или индивидуальных предпринимателей по одному источнику электроснабжения энергопринимающих устройств максимальная мощность которых составляет до 100кВт включительно (с учетом ранее присоединенной в данной точке присоединения мощности));

· осуществление сетевой организацией фактического присоединения объектов заявителя к электрическим сетям;

· фактический прием (подача) напряжения и мощности, осуществляемый путем включения коммутационного аппарата (фиксация коммутационного аппарата в положении "включено");

д) составление акта о технологическом присоединении и акта разграничения балансовой принадлежности и эксплуатационной ответственности.

Для заключения договора заявитель направляет заявку в сетевую организацию, объекты электросетевого хозяйства которой расположены на наименьшем расстоянии от границ участка заявителя. Если на расстоянии менее 300 метров от границ участка заявителя находятся объекты электросетевого хозяйства нескольких сетевых организаций, заявитель вправе направить заявку в любую из них. Эти положения не распространяются на заявителей, имеющих намерение осуществить технологическое присоединение энергопринимающих устройств по индивидуальному проекту.

Заявитель вправе направить запрос в органы местного самоуправления, на территории которого расположены соответствующие объекты электросетевого хозяйства, с указанием расположения объектов электросетевого хозяйства, принадлежность которых необходимо определить, а орган местного самоуправления обязан представить заявителю в течение 15 дней информацию о принадлежности указанных в запросе объектов электросетевого хозяйства.

9.2. Порядок подключения территории индустриального парка к газораспределительным сетям

Правила определения и предоставления технических условий подключения объекта капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения и правила подключения объекта капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения, установлены Постановление Правительства РФ от 13.02.2006г. № 83 "Об утверждении Правил определения и предоставления технических условий подключения объекта капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения и Правил подключения объекта капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения".

Подключение объекта капитального строительства к газораспределительным сетям осуществляется в порядке, который включает следующие этапы.

1. Подача Заказчиком (собственником объекта капитального строительства) заявления в газораспределительную организацию о подключении.

Заявление о подключении должно содержать: полное и сокращенное наименования заказчика (для физических лиц - фамилия, имя, отчество), его местонахождение, почтовый адрес, перечень газоиспользующего оборудования планируемого к установке и максимальную величину необходимой подключаемой нагрузки указанных газовых приборов (м3/ч).

К заявлению о подключении к газораспределительной сети Заказчик прикладывает следующий пакет документов:

-нотариально заверенные копии учредительных документов, а также документы, подтверждающие полномочия лица, подписавшего заявление (для физических лиц - ксерокопия паспорта);

-правоустанавливающие документы на земельный участок.

2. Получение Заказчиком в газораспределительной организации технических условий на присоединение к газораспределительной сети.

3. Выполнение Заказчиком условий подключения. В соответствии с выданными Исполнителем техническими условиями для присоединения объекта капитального строительства к газораспределительным сетям Заказчик разрабатывает и утверждает проектную документацию в установленном порядке.

4. Проверка Исполнителем выполнения Заказчиком условий подключения. Проверка на соответствие проектно-сметной документации выданным техническим условиям.

5. Заключение Заказчиком договора на поставку газа с ООО «Газпром межрегионгаз Ростов-на-Дону» и договора на техническое обслуживание установленного газового оборудования со специализированной газораспределительной организацией.

6. Присоединение Заказчиком объекта к газораспределительным сетям и подписание сторонами акта о присоединении. Работы по первичному пуску газа осуществляются Исполнителем на основании отдельного договора, заключаемого им с Заказчиком.
10.
Нормативная законодательная база поддержки инвестиционной деятельности в Ростовской области. Меры государственной поддержки управляющих компаний и резидентов индустриальных парков, реализующих инвестиционные проекты. 

На территории Ростовской области действуют следующие областные правовые акты, направленные на стимулирование инвестиционной активности в регионе:

1) Областные законы:

- от 01.10.2004 № 151-ЗС «Об инвестициях в Ростовской области»;

- от 02.07.2008 № 35-ЗС «О предоставлении государственных гарантий Ростовской области»;

- от 22.07.2010 № 448-ЗС «Об основах государственно-частного партнерства»;

- от 28.11.2006 № 591-ЗС «Об инновационной деятельности в Ростовской области».

2) Постановление Законодательного Собрания Ростовской области от 30.10.2007 №2067 «Об утверждении Стратегии социально-экономического развития Ростовской области на период до 2020 года».

3) Постановления Правительства Ростовской области:

- от 23.09.2011 №6 «Об утверждении Областной долгосрочной целевой программы «Создание благоприятных условий для привлечения инвестиций в Ростовскую область на 2012 – 2015 годы»;

- от 16.08.2005 № 91 «О порядке оказания государственной поддержки инвестиционной деятельности организаций из областного бюджета»;

- от 4.02.2011г. №43 «О порядке участия сторон государственно-частного партнерства в реализации инвестиционных проектов на территории Ростовской области»;

- от 05.09.2008 № 449 «О некоторых вопросах предоставления государственных гарантий Ростовской области»;

- от 27.02.2012 № 128 «О порядке участия сторон государственно-частного партнерства в реализации инвестиционного проекта на территории Ростовской области»;

- от 26.12.2008 № 604 «О переходных положениях при реализации областных целевых программ». Областная долгосрочная целевая программа развития субъектов малого и среднего предпринимательства в Ростовской области на 2009 – 2013 годы.

В части инфраструктурного обеспечения инвестиционных проектов действуют постановления Правительства Ростовской области от 27.11.2009 №626 «Об утверждении Областной долгосрочной целевой программы «Развитие сети автомобильных дорог общего пользования в Ростовской области на 2010 – 2013 годы», от 16.09.2010 №186 «Об утверждении Областной долгосрочной целевой программы энергосбережения и повышения энергетической эффективности в Ростовской области на период до 2020 года» и от 01.11.2010 № 277 «Об утверждении Областной долгосрочной целевой программы «Модернизация объектов коммунальной инфраструктуры Ростовской области на 2011-2014 годы».

Указанные правовые акты обеспечивают право инвестора на получение комплекса мер государственной поддержки, в т.ч.:

- предоставление на конкурсной основе государственных гарантий Ростовской области по инвестиционным проектам, а также налоговых льгот: льготы по налогу на имущество и прибыль организаций; организации, реализующие инвестиционные проекты с объемом капитальных вложений 300 млн. рублей и более, освобождены от уплаты налога на имущество организаций;

- субсидирование 50 % затрат на  создание инженерной и транспортной инфраструктур для реализации инвестиционных проектов;

- субсидии в целях возмещения затрат по уплате процентов по кредитам коммерческих банков, предоставленных для нового строительства, расширения, реконструкции и технического перевооружения действующих предприятий.

- размещение на конкурсной основе средств областного бюджета для финансирования инвестиционных проектов;

- возможность установления понижающих коэффициентов, применяемых при определении размера арендной платы за использование земельных участков;

- вовлечение в инвестиционный процесс приостановленных строек и законсервированных объектов;

- нефинансовая поддержка: информационное, организационное, маркетинговое сопровождение, в первую очередь, проектов, вошедших в  перечень «100 Губернаторских инвестиционных проектов»;
- снижение административных барьеров, в том числе сокращение сроков и упрощение на региональном и муниципальном уровне административно-бюрократических процедур, связанных с созданием индустриального парка.
Такой пакет мер в целом соответствует общероссийской практике государственной поддержки инвесторов, в том числе функционирующих на территориях, в границах которых действует особый экономический режим.

Государственная поддержка создания индустриального парка носит адресный характер и не подменяет рыночные механизмы развития промышленных активов.

Комплекс мер государственной поддержки для участников процесса создания и развития региональной сети индустриальных парков (резидентов, инвесторов, управляющих компаний) включают в себя прямую финансовую поддержку (налоговые льготы, субсидии, гарантии и др.), а также меры косвенной поддержки (снижение административных барьеров, маркетинговое, информационное обеспечение деятельности).

Предлагаемые меры налогового стимулирования создания и развития индустриальных парков:

- снижение ставки налога на имущество для резидентов и управляющих компаний;

- снижение ставки земельного налога для резидентов и управляющих компаний.

Предлагаемые меры налогового стимулирования создания и развития индустриального парка:

- снижение ставки налога на имущество для резидентов и управляющих компаний;

- снижение ставки земельного налога для резидентов и управляющих компаний;

- прямое субсидирование из бюджета РФ и бюджетов субъектов РФ на развитие индустриального парка в размере 5% от суммы уплаченных налогов резидентами этого парка - крупными компаниями и 15% от суммы уплаченных налогов резидентами этого парка- субъектами малого и среднего предпринимательства. 

I. Предлагаемый комплекс мер финансовой государственной поддержки развития индустриальных парков в Ростовской области предусматривает систему предоставления льгот и преференций резидентам, управляющим компаниям индустриальных парков в Ростовской области (областной, муниципальный уровни, регулирования тарифов).

1. Формы поддержки на областном уровне:

- полное освобождение от уплаты налога на имущество (независимо от объемов инвестиций) в течение первых 5 лет деятельности организации;

- предоставление льготы на уплату земельного налога на пять лет с момента запуска предприятия для новых резидентов индустриальных парков;

- возможность одновременного предоставления резидентам субсидирования процентной ставки по привлеченным банковским кредитам и налоговых льгот (независимо от объемов инвестиций);

- финансирование инфраструктуры инвестиционных площадок в рамках законодательства о государственно-частном партнерстве (субсидирование расходов муниципальных бюджетов на строительство объектов водоснабжения и водоотведения, а также подъездных автомобильных дорог (за счет ассигнований областного бюджета на реализацию инвестиционных проектов в рамках ГЧП);

- введение на 5 лет понижающих коэффициентов, применяемых при определении льготной арендной платы для управляющих компаний и резидентов индустриальных парков за использование земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, и земельных участков, находящихся в государственной собственности Ростовской области.

2. На муниципальном уровне:

-установление на 5 лет понижающих коэффициентов, применяемых при определении размера арендной платы за использование земельных участков муниципальной собственности, предоставленных для строительства организациям, планирующим реализацию инвестиционного проекта на инвестиционной площадке; 

-установление льгот по земельному налогу.

3. В целях оказания финансовой поддержки развития инфраструктуры индустриальных парков обеспечить:

- в соответствии с концепцией индустриального парка предусматривается включение объектов транспортной инфраструктуры, водоснабжения и водоотведения в областные долгосрочные целевые программы развития. 

- объектов энергоснабжения индустриальных парков в инвестиционные программы ресурсосберегающих организаций.
4. Субсидии резидентам индустриальных парков.

4.1. Субсидии на компенсацию части затрат на оплату процентов за коммерческий кредит на инвестиционные цели, в том числе на строительство инфраструктуры, приобретение оборудования, подготовку кадров.

4.2. Субсидии на возмещение части затрат на приобретение высокотехнологичного оборудования и передовых технологий в размере до 20% от стоимости такого оборудования, но не более 20 млн. рублей.

5. Субсидии на возмещение части затрат управляющей компании.

5.1. На строительство внутрипарковой инженерной инфраструктуры и дорог.

5.2. На подготовку профессиональных кадров управляющей компании индустриального.

II. Косвенные меры государственной поддержки. 

1) В числе первоочередных мер по снижению административных барьеров должно быть обеспеченно введение ускоренного порядка получения результатов экспертизы проектной документации и государственной экспертизы результатов инженерных изысканий с учетом опыта реализации соответствующего порядка для резидентов особых экономических зон, в соответствии с Федеральным законом «Об особых экономических зонах» от 22 июля 2005 г. №116-ФЗ. Данный порядок реализует принцип «одного окна» при получении разрешения на строительство и обеспечении проведения государственной экспертизы проектной документации. 

2) Внедрение технологии «одного окна» должно включать организацию:

- согласования и экспертизы проектной документации в максимально сокращенные сроки; 

- согласования документов для предоставления на территории парка земельных участков; 

- выдачи технических условий на подключение объектов к инженерным сетям и сооружениям;

- рассмотрения документов потенциальных резидентов.

Органы исполнительной власти и местного самоуправления в рамках своих полномочий должны обеспечивать в нормативные сроки решение вопросов по предоставлению и переводу земельных участков объектов транспортной инфраструктуры, подключение к сетям инженерной инфраструктуры субъектов хозяйствования, занимающихся строительством индустриального парка.

3) Меры информационного, организационного, маркетингового обеспечения,  консультационной поддержки, в том числе проектов, вошедших в Губернаторскую сотню, в том числе:

- обобщение данных по потребности в профессиональных кадрах   новых промышленных резидентов, обеспечение и реализация их заказов на подготовку и переподготовку кадров через центры занятости и учебные заведения региона (с возможным субсидированием стоимости за счет регионального и муниципального бюджетов); 

4)  Предоставление дополнительных мер государственной поддержки инвесторов, реализующих инвестиционные проекты на территории индустриальных парков, в том числе:

- разработку комплексных тарифных планов (при взаимодействии с субъектами естественных монополий и в части арендных платежей) для потенциальных резидентов с целью стимулирования локализации инвестиционных проектов на начальных стадиях формирования индустриальных парков (снижение стоимости энергоресурсов для резидентов, приходящих в первую очередь; стимулирование развития отдельных отраслей и т.д.);

- оказание содействия резидентам индустриальных парков в ускорении  прохождения таможенных процедур при покупке высокотехнологичного импортного оборудования;

- поддержку ходатайств и обращений в федеральные органы государственной власти  РФ, органы, регулирующие ценообразование на услуги естественных монополий, банки и другие кредитные учреждения о применении с их стороны режима наибольшего благоприятствования.

5) Дополнительно, в рамках организационной поддержки резидентов рекомендовать руководителям территориальных отделений федеральных органов исполнительной власти максимально сократить (при наличии ходатайства министерства экономического развития области) сроки согласований документации инвесторов, проекты которых локализуются в индустриальных парках.

6) Создание типовых проектов развития инфраструктуры индустриальных парков (с соответствующим согласованием инвестиционных программ ресурсоснабжающих организаций), обеспечение прозрачности универсальных условий размещения инвестиционных проектов в пределах индустриальных парков. Типовые проекты должны включать лишь минимальный набор унифицированных характеристик и обеспечивать возможность развития каждого индустриального парка с учетом его уникальных особенностей (расположение, оснащение земельного участка и права собственности на него, обеспеченность инженерной инфраструктурой, инициатор, система управления, специализация парка и др.).

7) Рекомендовать органам местного самоуправления развитие организационного и информационного сопровождения создания индустриальных парков, в том числе:

- формирование перечня объектов незавершенного строительства (временно приостановленных и законсервированных строек и объектов) и свободных участков государственной и муниципальной собственности. Создание условий для вовлечения указанных объектов и участков в хозяйственный оборот при создании производств на территории планируемых индустриальных парков;

- возможность корректировки документов территориального планирования и материалов по обоснованию таких проектов в информационной системе территориального планирования. Информация об инвестиционных площадках (грин- и браунфилдов) должна быть доступна потенциальным инвесторам;

- формирование и ведение базы данных по инвестиционным площадкам и реестра инвестиционных проектов муниципального образования.

11. Привлечение ресурсов организаций региональной инфраструктуры  поддержки инвестиционной деятельности и федеральных институтов развития для функционирования индустриальных парков в муниципальных образованиях

Данные рекомендации содержат требования в отношении подготовки заявки и пакета документов по региональному инвестиционному проекту, претендующему на финансирование за счет бюджетных ассигнований Инвестиционного фонда Российской Федерации. 

Инвестиционный фонд Российской Федерации (ИФ) – средства, предусмотренные в федеральном бюджете Российской Федерации, подлежащие использованию в целях реализации инвестиционных проектов;

Региональный инвестиционный проект (РП) - инвестиционный проект, имеющий региональное и межрегиональное значение, осуществляемый на условиях государственно-частного партнерства, направленный на социально-экономическое развитие субъекта (субъектов в случае межрегионального инвестиционного проекта) Российской Федерации в части создания и (или) развития объектов транспортной, инженерной или энергетической инфраструктуры государственной собственности субъектов Российской Федерации и (или) муниципальной собственности, стоимость которого составляет не менее 500 млн. рублей;

Инициатор - орган исполнительной власти субъекта Российской Федерации, орган местного самоуправления, коммерческая организация либо индивидуальный предприниматель;

Инвестор - коммерческая организация (коммерческие организации), индивидуальные предприниматели, финансирующие создание объектов капитального строительства частной собственности и несущие ответственность за их создание в соответствии с паспортом проекта;

Квота – размер бюджетных ассигнований Фонда, которые могут быть направлены в отношении субъекта Российской Федерации на софинансирование региональных инвестиционных проектов, направленных на социально-экономическое развитие субъектов Российской Федерации в части создания и (или) развития объектов транспортной, коммунальной и энергетической инфраструктуры государственной собственности субъектов Российской Федерации и (или) муниципальной собственности, а также для реализации инновационных проектов. Объем бюджетных ассигнований Фонда для реализации региональных инвестиционных проектов определяется Правительством Российской Федерации. Предельный размер бюджетных ассигнований Фонда, который может быть предоставлен в течение одного финансового года для реализации региональных инвестиционных проектов, определяется в отношении каждого субъекта Российской Федерации в соответствии с методикой расчета показателей и применения критериев эффективности региональных инвестиционных проектов.

11.1.
Общие требования к структуре регионального инвестиционного проекта

С целью использования средств Инвестиционного фонда при создании индустриального парка необходимо выполнения следующих требований:

1.  Региональный проект должен реализовываться на условиях государственно-частного партнерства и предусматривал создание взаимосвязанных (функционально, экономически, технологически и т.п.) объектов капитального строительства частной и государственной (муниципальной) формы собственности.

2. Объекты капитального строительства государственной (муниципальной) собственности, создаваемые при реализации регионального проекта за счет бюджетных средств, в том числе средств Инвестиционного фонда, должны относиться исключительно к объектам транспортной, инженерной или энергетической инфраструктуры. 

3. Для региональных проектов, в состав которых входят начатые строительством объекты капитального строительства, общей стоимостью проекта является остаточная стоимость проекта по состоянию на 1 января года подачи заявки, т.е. стоимость без учета понесенных ранее затрат на строительство. 

4. Специализированные мероприятия: снос, рекультивация, сбор и переработка отходов, водоочистка и т.п., не связанные напрямую с созданием объектов капитального строительства, входящих в региональный проект, не учитываются в составе затрат по проекту.

5. Объекты социальной инфраструктуры (детские сады, школы, поликлиники и т.п.) не могут быть включены в состав регионального проекта.

11.2.
Общие требования к оформлению заявки

Сметная стоимость регионального проекта должна быть указана в двух видах цен:

- в ценах на 01 января года подачи заявки;

- в ценах соответствующих лет (прогнозных ценах),

при этом прогнозные цены для каждого года рассчитываются на основании соответствующих индексов-дефляторов Минэкономразвития России по капитальным вложениям по состоянию на 1 января соответствующего года (рекомендуемые индексы-дефляторы, а также порядок их использования размещены на официальном интернет-сайте Минрегиона России по адресу: www.minregion.ru раздел «Инвестиционный фонд Российской Федерации», подраздел «Инструктивно-методические материалы»).
В заявке должны быть четко описаны объекты капитального строительства (с указанием основных технических характеристик объектов), создание которых предусмотрено в рамках реализации регионального проекта, а также их стоимость с разбивкой по источникам финансирования и годам реализации проекта. Также необходимо указать форму собственности, в которую поступают объекты.

 Отдельно необходимо указать, на строительство каких именно объектов привлекаются бюджетные ассигнования Инвестиционного фонда (с указанием основным характеристик данных объектов).

 В заявке необходимо указывать реквизиты нормативного акта об утверждении Стратегии социально-экономического развития субъекта Российской Федерации, которой должны соответствовать результаты реализации регионального проекта.

 В заявке необходимо обосновать невозможность реализации регионального проекта без государственной поддержки с указанием на соблюдение в проекте всех условий, указанных в Методических рекомендациях (с детализацией).

 В заявке также должно быть представлено обоснование взаимосвязи объектов, создаваемых за счет средств частных инвесторов, и объектов транспортной, инженерной и энергетической инфраструктуры, создаваемых за счет бюджетных средств. 

11.3. Общие требования к оформлению пакета документов

 Копия положительного заключения государственной экспертизы должна быть представлена на каждый объект капитального строительства, включаемый в состав регионального проекта (вне зависимости от формы собственности), в ценах на 01 января года подачи заявки. В случае, если заключение государственной экспертизы выполнено в ценах на более раннюю дату, необходимо предусмотреть пересчет сметной стоимости на требуемую дату, подтвержденный уполномоченным органом государственной экспертизы (представляется целесообразным представлять справку с пересчетом сметной стоимости как приложение к заключению государственной экспертизы).

 Сметная стоимость регионального проекта, указанная в заявке, должна полностью соответствовать стоимости, указанной в положительном заключении государственной экспертизы.

 Объемы бюджетных ассигнований, указанные в выписках из бюджета субъекта Российской Федерации и местного бюджета, должны соответствовать объемам, указанным в заявке (сметная стоимость проекта) в прогнозных ценах.

 Проект представляемого инвестиционного соглашения должен содержать график перечисления денежных средств по годам и по всем источникам финансирования проекта.

В соответствии с изменениями, внесенными в Правила постановлением Правительства Российской Федерации от 29 декабря 2008 года № 1064, проект инвестиционного соглашения также должен содержать  обязанности инвестора по проведению операций с денежными средствами в целях оплаты расходных обязательств инвестора по реализации проекта через расчетные счета, открытые инвестору в государственной корпорации «Банк развития и внешнеэкономической деятельности (Внешэкономбанк)».

 При составлении инвестиционного соглашения о порядке реализации и совместного финансирования регионального проекта, паспорта проекта и соглашения о предоставлении бюджетных ассигнований Инвестиционного фонда в форме субсидий бюджетам субъектов Российской Федерации на софинансирование объектов капитального строительства государственной собственности Российской Федерации (муниципальной собственности в случае соответствующих субсидий из бюджетов субъектов Российской Федерации местным бюджетам), предлагается использовать формы вышеуказанных документов установленного или рекомендуемого образца:

- типовая форма паспорта проекта, утвержденная Распоряжением Правительства Российской Федерации от 20 марта 2006 г. №391-р (размещена на официальном интернет-сайте Минрегиона России по адресу www.minregion.ru, раздел «Инвестиционный фонд Российской Федерации», подраздел «Нормативно-правовые акты»);

- типовая форма соглашения между ответственными исполнителями регионального инвестиционного проекта и Министерством регионального развития Российской Федерации о предоставлении бюджетных ассигнований ИФ для реализации регионального инвестиционного проекта, утвержденная Приказом Министра регионального развития Российской Федерации от 14 ноября 2008 г. № 251 (размещена на официальном интернет-сайте Минрегиона России по адресу: www.minregion.ru, раздел «Инвестиционный фонд Российской Федерации», подраздел «Нормативно-правовые акты»).

 Сметная стоимость регионального проекта, указанная в заявке, должна соответствовать сметной стоимости, указанной во всех документах, содержащих информацию о реализации проекта (в бизнес-плане проекта, документах о намерении кредитной организации предоставить инициатору кредит, решении об участии инициатора в проекте, заключении государственной экспертизы, заключении на представленный проект органа исполнительной власти субъекта Российской Федерации).

 В случае отсутствия на момент подачи заявки положительного заключения государственной экспертизы на объекты капитального строительства в составе регионального проекта, а также выписки из бюджета субъекта  допускается предоставление гарантийного письма от инициатора проекта с указанием срока предоставления документа, который не может превышать 2 недели.

 В случае отсутствия документов, требуемых в соответствии с Правилами, по объективным причинам (невозможность представления лицензии ввиду того, что деятельность предприятия не лицензируется и т.п.), необходимо представить справку-пояснение от инициатора регионального проекта с указанием причины отсутствия документов.
11.4. Требования Инвестиционного Фонда РФ к бизнес-плану и расчетам эффективности функционирования индустриального парка
Составление бизнес-плана рекомендуется в соответствии с рекомендациями по структуре, представленными в п.5 Методических рекомендаций. 
В соответствии с требованиями п. 3 Правил предоставление бюджетных ассигнований Инвестиционного фонда предусмотрено в течение периода, не превышающего 5 лет с момента начала реализации регионального проекта.

 Необходимо учитывать, что срок прямого прогнозирования должен составлять 10 лет, начиная с года подачи заявки. В случае если период реализации проекта длиннее 10-летнего периода, инвестор может выбрать его в качестве прогнозного периода, приведя обоснование выбора.

Расчеты показателей финансовой и бюджетной эффективности должны осуществляться на основе цен, сложившихся по состоянию на 1 января года, в котором подается заявка.

При составлении финансовой модели для индексирования затрат на строительство объектов капитального строительства необходимо предусматривать использование индексов-дефляторов Минэкономразвития России по капитальным вложениям (рекомендуемые индексы-дефляторы размещены на официальном интернет-сайте Минрегиона России по адресу: www.minregion.ru раздел «Инвестиционный фонд Российской Федерации», подраздел «Инструктивно-методические материалы»). Для индексации стоимости готовой продукции, стоимости реализации жилья и т.п. рекомендуется использовать индексы, отражающие инфляцию (в частности – индекс потребительских цен, официально публикуемый органами государственной статистики), при этом необходимо качественное обоснование использования того или иного индекса.

В финансовой модели должны быть отдельно отражены расчеты расходов, доходов и финансовых потоков (CF) государства по вновь создаваемым объектам государственной собственности. 

12. Схема финансирования создания индустриальных парков в муниципальных образованиях
12.1. Источники финансирования инфраструктурных проектов на основе государственно-частного партнерства
Рассмотрим три основных источника финансирования инфраструктурных проектов на основе ГЧП (в большинстве случаев используются в комбинации):

1. Государственные субсидии (предоставление госгарантий).
Используются для частичного финансирования расходов проектов ГЧП, когда:

· государству важно продемонстрировать серьёзную поддержку проекта (не только политическую, но и материальную) и при необходимости нивелировать рост тарифов для населения;

· капитальные расходы слишком велики и ожидаемая прибыльность Проекта недостаточна для адекватного обслуживания кредитного и акционерного капиталов

2. Акционерный капитал (до 20%):

Акционерный капитал является необходимым источником финансирования ГЧП и предоставляется инвесторами из собственных средств в виде комбинации субординированного долга и выпуска акций. Обслуживание акционерного капитала (выплата долга и дивидендов) субординировано выплатам по старшему (банковскому) кредиту. Инвесторы несут на себе наибольшую степень риска из всех финансистов проекта.

3. Привлеченное финансирование (до 70-90%):

· Банковский кредит является наиболее распространённой формой коммерческого кредитования в ГЧП. Для предоставления кредита проект должен быть «кредитоспособным», т.е. способным генерировать достаточную прибыль для своевременного обслуживания долговых обязательств даже в разумно пессимистичном сценарии развития. Важным требованием к банковскому кредиту в ГЧП является его долгосрочность, отражающая длительный срок ГЧП (минимум 10 лет);

· Проектные облигации, так же как и банковский кредит, требуют анализа кредитоспособности и высокого уровня обеспечения. Преимущество бондов состоит в том, что они могут быть дешевле, чем банковский кредит. С другой стороны, рынок капитала для проектных бондов может быть очень ограничен, делая мобилизацию необходимого капитала более трудной, особенно для больших проектов.
12.2. Инфраструктурные облигации

Финансирование инфраструктурных проектов осуществляется путем выпуска инфраструктурных облигаций (наряду с кредитами и государственным субсидированием).

Инфраструктурные облигации:
· Выпускаются публичным образованием либо публичным юридическим лицом, учрежденным публичным образованием, либо в уставном капитале которого оно имеет преобладающее участие;
· Выпускаются частной проектной компанией, которой принадлежит объект инфраструктуры (строящийся или уже построенный) выплаты по которым осуществляются за счет поступлений от эксплуатации объекта инфраструктуры.

Проект ФСФР: ФЗ РФ «Об особенностях инвестирования в инфраструктуру с использованием инфраструктурных облигаций»:

· Создание специальной проектной компании (SPV) с исключительным видом деятельности по проекту

· Обособленный счет только для проекта

· Для держателей облигаций – выписки по инфраструктурному счету

· Запрет наложения взыскания на данный счет

· Запрет отчуждения имущества

· Контроль за исполнением проекта – технический аудитор

· Залог будущих финансовых потоков

· Обязательность обеспечения выпуска инфраструктурных облигаций

· Налоговые льготы в отношении прибыли, получаемой по инфраструктурным облигациям
13. Обеспечение соответствия характеристик индустриального парка муниципального образования стандартам Ассоциации индустриальных парков России и сертификация индустриального парка по методике АИП РФ
Сертификация – процесс подтверждения соответствия характеристик индустриального парка требованиям, предъявляемым к индустриальным паркам.  

Сертификация является добровольной. В процессе сертификации проводится проверка наличия обязательных признаков  и аудит достоверности данных, указанных в паспорте индустриального парка .  

Сертификация проводится уполномоченным инспектором Ассоциации. Инспектор Ассоциации индустриальных парков:

•
проводит осмотр территории парка, заявленной инфраструктуры, недвижимости и коммуникаций, делает фотографии объектов,

•
получает копии всех документов-оснований для подтверждения достоверности указанных в паспорте данных, которые в дальнейшем будут храниться в архиве АИП; 

•
проводит инспекцию сервисных услуг управляющей компании индустриального парка.

Сертификация завершается выдачей сертификата Ассоциации индустриальных парков.

Выдача сертификата АИП означает:

Ассоциация подтверждает, что указанный парк удовлетворяет всем обязательным признакам индустриального парка, а также данные, указанные в паспорте индустриального парка, достоверны.

Парк, имеющий в момент сертификации все обязательные признаки (атрибуты)  индустриального парка   сертифицируется как индустриальный парк.

Парк, не имеющий в момент сертификации всех обязательных признаков, может быть сертифицирован как проект индустриального парка.

Срок действия сертификата:

•
для индустриального парка - 2 года, 

•
для проекта индустриального парка - 1 год .

При существенном изменении данных, указанных в паспорте, индустриальный парк может потребовать проведения досрочной сертификации.

Обязательные признаки индустриального парка для проведения сертификации: 

•
Автотранспортная доступность: наличие обслуживаемой дороги с твердым покрытием, обеспечивающей круглогодичный подъезд грузового и легкового транспорта от ближайшей федеральной трассы;

•
Земля: наличие ровного участка земли, подготовленного для строительства, либо с уже построенной производственной, складской и иной недвижимостью. Земля в собственности или в долгосрочной (бессрочной) аренде. Категория земель (части земель индустриального парка) - "земли промышленного назначения", «земли поселений». Вид разрешенного использования соответствует концепции индустриального парка. Допускается несоответствие категории и (или) вида разрешенного использования части земельного участка, при условии, что градостроительная документация и концепция развития индустриального парка предусматривают ее изменение. 

•
Инженерная инфраструктура: 

Электроэнергия: территория индустриального парка должна быть обеспечена электроэнергией в объеме не менее чем 1 МВт на 10 Га территории (за исключением резервных территорий). 

Вода: наличие действующей и согласованной системы водоснабжения и водоотведения. 

•
Управляющая компания: наличие специализированной управляющей компании, задачей которой является оказание сервисных услуг потенциальным и текущим резидентам парка.

•
Концепция развития индустриального парка: индустриальный парк должен иметь концепцию развития, в которой определены окончательные параметры парка и сроки реализации всех планируемых мероприятий по развитию парка. 
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