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Паспорт инвестиционного предложения

	[bookmark: _GoBack]Основные характеристики инвестиционного проекта

	Наименование инвестиционного проекта
	Создание офисного центра на территории Инновационного научно-технологического центра в г. Сургуте Ханты-Мансийского автономного округа – Югры (ОЦ)

	Субъект Российской Федерации
	Ханты-Мансийский автономный округ – Югра 
г. Сургут

	Цель инвестиционного проекта
	Формирование деловой коммерческой инфраструктуры для первого инновационного научно-технологического центра федерального масштаба, создаваемого в Уральском федеральном округе

	Краткое описание инвестиционного
проекта
	В г. Сургуте Ханты-Мансийского автономного округа – Югры на основании постановления Правительства Российской Федерации от 02.08.2023 № 1255 «О создании инновационного научно-технологического центра «ЮНИТИ ПАРК» создается единственный инновационный научно-технологический центр на территории Уральского Федерального округа, состоящий из научно-технологического парка, объектов инновационной, научно-технологической деятельности и исследовательских лабораторий.
Приоритетными направлениями инновационной научно-технологической деятельности ИНТЦ «ЮНИТИ ПАРК» являются:
- разработка технологий в области топливно-энергетической безопасности: технологии добычи трудноизвлекаемых запасов нефти, прикладная геология, малотоннажная нефтехимия и материалы энергоэффективного строительства;
- здоровьесбережение и качество жизни населения;
- передовые инженерные технологии и новые материалы, адаптированные к условиям Севера и Арктики.
ИНТЦ «ЮНИТИ ПАРК» станет объектом притяжения для бизнеса, научных сообществ, населения, визитной карточкой автономного округа. С целью интеграции объекта в общественную и деловую жизнь региона на территории Центра требуется создание деловой, социально-культурной инфраструктуры.
Одним из таких объектов, обеспечивающих деловое развитие ИНТЦ «ЮНИТИ ПАРК», является офисный центр (ОЦ).
ОЦ должен представлять собой здание с многоуровневым крытым паркингом для размещения офисов в целях удовлетворения потребностей представителей деловой и научной среды ИНТЦ.
ОЦ будет представлять собой 4/6-ти этажное здание площадью 16,5 тыс. м2 и высотой 16/28 метров.
Разместиться в ОЦ смогут до 28 компаний.
Помимо ОЦ, на территории ИНТЦ в составе деловой 
и социально-культурной инфраструктуры будут созданы спортивно-досуговые объекты, жилые кварталы 
с комфортными условиями проживания, школа и детские сады, медицинская клиника, культурно-досуговый комплекс, многофункциональный офисный центр, дом детского творчества, технические зоны, прогулочные зоны 
и зоны отдыха, гостиничные комплексы, места общего пользования.
Территория создания ИНТЦ будет обеспечена инженерной 
и транспортной инфраструктурой: парковками, остановками общественного транспорта, объектами инженерной и транспортной инфраструктуры, строительство которых обеспечит коммунальные ресурсы, транспортную и пешеходную доступность, а также хозяйственные зоны для размещения котельных и трансформаторных подстанций. Создание и эксплуатация объектов инженерной и транспортной инфраструктуры будет осуществлять муниципальное образование г. Сургута.

	Отрасль экономики, в которой
планируется реализация
инвестиционного проекта
	Девелопмент (Аренда и управление собственным или арендованным нежилым недвижимым имуществом)

	Срок и этапы реализации
инвестиционного проекта
	До 60 месяцев:
Прединвестиционный (проектирование)
Инвестиционный (строительство) 
Эксплуатационный (осуществление деятельности)

	Территория реализации инвестиционного
проекта
	г. Сургут Ханты-Мансийского автономного округа – Югры

	Планируемая к выпуску
продукция/оказываемая услуга
	Предоставление в аренду помещений для размещения офисов компаний

	Тип инвестиционного проекта (новое
производство/модернизация
действующего производства)
	Новое производство

	Предполагаемые сроки получения
исходно-разрешительной документации,
необходимой для реализации
инвестиционного проекта (дней/мес.) (опционально)
	От 6 до 12 месяцев

	Стадия инвестиционного проекта
	Предынвестиционная

	Объемы потребления (внутри субъекта
Российской Федерации либо за его
пределами) (в денежном эквиваленте)
	В Российской Федерации в 2024 году введено 38,4 млн кв.м нежилых зданий, в Югре – 0,2855 млн кв.м


	Возможность масштабирования и (или)
фрагментации производства

	В перспективе проект может быть масштабирован для создания аналогичных объектов в других крупных городах автономного округа (г. Ханты-Мансийск, 
г. Нижневартовск, г. Нефтеюганск). 

	Описание характеристик создаваемых или реконструируемых объектов
	Площадь готового объекта (GBA): 16,5 тыс. м2.
Этажность объекта: 4/6 этажей.
Высота объекта: 16/28 м.
Мощность (производительность): 26-28 компаний

	Анализ экономической отрасли инвестиционного проекта и маркетинг

	Краткое описание рынка сбыта планируемой к выпуску продукции/ оказанию услуги
	ОЦ будет создан на территории инновационного научно-технологического центра федерального масштаба, не имеющего аналогов в Уральском федеральном округе.
Площадь границ проектирования территории ИНТЦ и объектов деловой и социально-культурной инфраструктуры составляет 67,3 Га.
Ключевыми объектами территории являются:
- университетский кампус: университет на 2 000 студентов и до 500 преподавателей, общежития для размещения не менее 1 000 человек; 
- технопарк на 1 600 рабочих мест для компаний;
- центр высоких биомедицинских технологий, рассчитанный на 6 лабораторий и 200 оборудованных рабочих мест;
- арендное жилье в виде многоквартирных жилых домов на  1 192 квартиры;
- кварталы многоквартирных жилых домов на 716 квартир;
- медицинская клиника;
- конгрессно-выставочный центр.
Отличительной чертой территории является ее расположение вдоль реки Обь, в связи с чем планируется организация набережной по принципу променада для круглогодичного отдыха.
Автономный округ отличает высокий уровень деловой и общественной жизни, размещение на территории региона офисов таких крупных компаний, как подразделения 
ГК Лукойл, Роснефть, Газпромнефть.
В настоящее время в г. Сургуте наблюдается дефицит коммерческой недвижимости, способной обеспечить потребность компаний в современных, комфортных и технологических пространствах, а с учетом развития ИНТЦ «ЮНИТИ ПАРК» дефицит будет увеличиваться.
Учитывая деловую активность автономного округа, планы по развитию территории, нацеленность территории на деловые и научные сообщества, рынок сбыта офисных помещений оценивается как емкий.

	Объемы потребления аналогичной
продукции/услуг (внутри субъекта Российской Федерации и за его пределами)
	В Российской Федерации в 2024 году введено 38,4 млн кв.м нежилых зданий, в Югре – 0,2855 млн кв.м

	Потенциальные потребители
планируемой к выпуску
продукции/оказываемых услуг
	Научные, деловые, коммерческие компании.
Крупные предприятия нефтегазовой отрасли. 


	Объемы производства аналогичной
продукции/оказания услуг внутри субъекта Российской Федерации и на
всей территории Российской Федерации
	В Российской Федерации в 2024 году введено 38,4 млн кв.м нежилых зданий, в Югре – 0,2855 млн кв.м


	Возможность выстраивания цепочек кооперации с действующими и
создаваемыми производствами внутри
субъекта Российской Федерации и за его
пределами
	Потенциальная кооперация с партнерами:
- участники и резиденты проекта ИНТЦ «ЮНИТИ ПАРК»;
- крупные предприятия нефтегазовой отрасли;
- компании, осуществляющие деятельность на территории 
г. Сургута    

	Оценка экспортного потенциала
планируемой к выпуску
продукции/услуги
	Экспорт услуг не предполагается

	Конкурентные преимущества субъекта
Российской Федерации и территории локализации инвестиционного проекта
	Регион и район с высокой деловой активностью, высокими показателями экономики;
г. Сургут является первым по размерам и экономической и деловой активности городом региона;
Наличие спроса в районе реализации проекта;
Стабильность инвестиционного законодательства;
Эффективные меры поддержки инвестиционной и предпринимательской деятельности;
Высокоразвитая инвестиционная инфраструктура;
Высокий промышленный потенциал;
Высокий спрос населения на качественные и высокотехнологичные услуги.

	Анализ сырьевого обеспечения инвестиционного проекта

	Уровень и качество сырьевого
обеспечения инвестиционного проекта, в
том числе за счет:
- существующих мощностей в субъекте
Российской Федерации;
- внутреннего рынка Российской
Федерации (с учетом логистических
возможностей субъекта Российской
Федерации);
- импорта из других государств
	-

	Локализация инвестиционного проекта

	Кадастровый номер и (или) координаты
земельного участка
	1) 86:10:0101176:2568, 
2) 86:10:0101176:2544, 
3) 86:10:0101176:2545, 
4) 86:10:0101176:2554, 
5) 86:10:0101176:2555

	Форма собственности на земельный
участок
	Собственность публично-правовых образований

	Предполагаемый тип сделки
с земельным участком
	Аренда через аукцион

	Площадь земельного участка (в кв. м.)
	4733, 6291, 3357, 2275, 3329 кв.м.

	Категория земельного участка
	Земли населённых пунктов

	Вид разрешенного использования
земельного участка
	1) Обеспечение научной деятельности; 
2) Обеспечение научной деятельности; 
3) Обеспечение научной деятельности; 
4) Обеспечение научной деятельности, Общественное питание
5) Обеспечение научной деятельности

	Наличие преференциального режима
	Отсутствует

	Льготы в отношении земельного участка
	Отсутствуют

	Дополнительная информация о земельном участке и (или) об объектах недвижимого имущества на земельном участке

	Мощность транспортной инфраструктуры,
имеющейся на земельном участке

	
	Электроэнергия,
МВт
	 -

	
	Водоотведение,
м3/час
	 -

	
	Водоснабжение, м3/час
	 -

	
	Теплоснабжение, Гкал/ч
	 -

	
	Газоснабжение, м3/ час
	 -

	
	Наличие ж/д
ветки на
земельном
участке или
возможность
присоединения не
более 1 км
	отсутствует 






	
	Ближайшая
федеральная
трасса (тип
трассы и
расстояние до
трассы)
	ОЦ запроектирован в максимальной транспортной доступности и связанности с 
г. Сургутом.

	Возможность подключения к
инженерной инфраструктуре, включая
прогнозируемые сроки и стоимость
	Электроснабжение:
Подключение объекта будет предусмотрено от внутриквартальных сетей электроснабжения.
Водоотведение:
Технологическая возможность подключения к централизованным сетям канализации предусмотрена.
Водоснабжение:
Технологическая возможность подключения к централизованным сетям канализации предусмотрена.
Теплоснабжение:
Технологическая возможность подключения к централизованным сетям теплоснабжения предусмотрена.
В настоящее время администрацией г. Сургута выполняется строительство следующих инженерных сетей к Научно-технологическому центру: сети теплоснабжения, внутриквартальные сети электроснабжения, сети газоснабжения, сети водоснабжения, сети водоотведения.
Окончание строительства всех указанных 
сетей – конец 2026 года.

	Иное ресурсное обеспечение инвестиционного проекта

	Ключевые федеральные и региональные меры государственной поддержки, оказывающие влияние на реализацию инвестиционного проекта
	1. Для организаций, получивших статус участника проекта ИНТЦ «ЮНИТИ ПАРК»:
Налог на добавленную стоимость
0% первые 10 лет 
Налог на прибыль организаций
0% первые 10 лет 
Страховые взносы
пониженный тариф в размере 15% 
Налог на имущество организаций
0% первые 10 лет
2. Сопровождение проекта по принципу «Одного окна».
3.  Предоставление земельного участка с примыканием к автодороге.
4. Координация в части взаимодействия с администрациями муниципальных образований – продвижение проекта в деловой среде.

	Возможность софинансирования
инвестиционного проекта
	-

	Обязательства субъекта Российской
Федерации, связанные с реализацией
инвестиционного проекта
(при наличии)
	-

	Возможности и условия партнерства при
реализации инвестиционного проекта
	-

	Логистические преимущества субъекта
Российской Федерации
	Автономный округ имеет выгодное географическое и, соответственно, логистическое расположение: регион граничит одновременно с шестью субъектами Российской Федерации, являющимися важными промышленными и энергетическими регионами Российской Федерации: Ямало-Ненецкий автономный округ, Красноярский край, Тюменская область, Томская область, Свердловская область и Республика Коми.
В регионе хорошо развита сеть современных автомобильных, железнодорожных, водных путей, интенсивное авиасообщение с городами России и зарубежья – один из определяющих факторов эффективного развития  экономических связей. По территории автономного округа проходят два из 18-ти основных автодорожных коридоров России: «Северный маршрут» (Пермь – Серов – 
Ивдель – Ханты-Мансийск – Нефтеюганск – Сургут – Нижневартовск – Томск) и «Сибирский коридор» (Тюмень – Сургут – Новый Уренгой – Надым – Салехард).
Через Ямало-Ненецкий автономный округ осуществляется выход  к Северному морскому пути и богатейшим месторождениям шельфа Карского моря и полуострова Ямал.
В регионе активно развиваются новые направления перевозок и модернизируются существующие пути сообщения. Строительство моста через реку Обь (п. Андра – пгт. Приобье) в перспективе обеспечит прямой выход на международный транспортный коридор «Транссиб», также в автономном округе реализуется масштабный проект по строительству мостового перехода, протяженность которого составляет более 45 км. Этот объект является одним из крупнейших реализующихся на территории России, поддержан Президентом Российской Федерации. Объект возьмет на себя основную нагрузку двух федеральных транспортных коридоров Тюмень – Тобольск – Сургут – Новый Уренгой – Надым – Салехард и Пермь – Ивдель – Ханты-Мансийск – Сургут – Нижневартовск – Томск, которые входят в состав транспортных коридоров Арктика – Азия и Северный широтный коридор.
Создание новых транспортно-логистических систем является одной из точек роста для развития промышленности, туризма, торговли и сферы услуг.

	Кадровое
обеспечение
инвестиционного
проекта
	Население субъекта
Российской
Федерации 
(тыс. чел.)
	Население Ханты-Мансийского автономного округа – Югры составляет 1 781, 782 тыс. чел.
Население г. Сургута – 387,2 тыс. чел.

	
	Трудоспособное
население субъекта
Российской
Федерации 
(тыс. чел.)
	1 084, 320

	
	Население
Агломерации в
непосредственной
локации 
(тыс. чел.)
	387,2

	
	Средняя заработная
плата в субъекте
Российской
Федерации 
(тыс. руб.)
	124,744

	
	Наличие профильных
образовательных
учреждений
в регионе (высшего
образования
и среднего
специального
образования)
	31 образовательное учреждение среднего и высшего образования, из которых 5 – учреждения высшего образования (ВУЗы).

На территории ИНТЦ «ЮНИТИ ПАРК» создается инновационный университет, школы.

	Прогнозируемые финансово-экономические показатели инвестиционного проекта
(опционально)

	Предполагаемая общая стоимость
инвестиционного проекта (млн. руб.)
	1 400 (включая ПИР и СМР, с НДС)

	Структура инвестиций (в процентах, %)
	100 % частные инвестиции

	Простой и дисконтированный срок
окупаемости (лет/мес.)
	10 лет

	EBITDA (млн. руб.)
	-

	Рентабельность по EBITDA (в %)
	-

	Чистая приведенная стоимость (NPV,
млн. руб.)
	-

	Внутренняя норма доходности (IRR,
в %)
	-

	Ставка дисконтирования (в %)
	-

	Иные показатели
	-

	Приложение (при наличии)
	-





