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Введение
Актуальность. В соответствии с политикой Правительства Москвы по развитию и поддержке малого бизнеса, в столице с 2002 года создается специализированная территория малого предпринимательства «Зеленоградская-1» (СТМП). Ее формирование, включая строительство офисных и производственных помещений на этой территории, а затем их эксплуатация осуществляется под управлением учрежденной Правительством Москвы компании — «Специализированной территории малого предпринимательства – «Зеленоград» (ОАО «СТМП-Зеленоград»). Вплоть до настоящего времени эта компания осуществляет управление деятельностью по возведению новых зданий и сооружений за счет собственных средств и средств соинвесторов — малых инновационных предприятий Зеленограда. До четвертого квартала 2009 года определен срок сдачи в действие первой из четырех очередей застройки комплекса. Однако проект не содержит решения относительно того, каким образом должна быть организовано содержание вновь вводимых площадей и сопутствующей инженерной инфраструктуры. Не запланировано также сотрудничество (или кооперация) бизнес-структур — участников проекта, обеспечивающее решение этого вопроса. Наоборот, с начала реализации проекта накопилось значительное множество проблем, как связанных с временными и денежными затратами, так и организационно-управленческого характера, которые так и не актуализированы с момента их возникновения и, следовательно, не решались до сих пор. В результате все возрастающая степень неопределенности относительно их устранения ставит под угрозу успешность и качество реализации проекта. Ситуацию усугубляет также большое количество собственников помещений, которые образуются в ходе реализации проекта СТМП. Каждый из них, как показывает наметившаяся практика, заинтересован в качественном содержании площадей, эксплуатируемых исключительно им самим. При этом отсутствует специализированная бизнес-единица, обслуживающая общие коммуникации и инфраструктуру и ориентированная на их эффективное комплексное использование. В результате неминуемо возникают системные риски, а построенным зданиям угрожает преждевременное ветшание и обесценивание их как активов. 

В связи с этим представляется необходимым дополнить инвестиционно-строительную деятельность, фактически осуществляемую ОАО «СТМП-Зеленоград», рядом новых управленческих задач и функций по содержанию вновь создаваемых офисных и производственных площадей и сопутствующей инфраструктуры СТМП. При этом как сам проект, так и процесс его реализации  целесообразно модифицировать до начала строительства и эксплуатации остальных трех очередей застройки, чтобы избежать возникновения проблем, подобных рассмотренным. Необходимо сформировать новый, комплексный управленческий подход к строительству, развитию и поддержанию специализированной территории малого предпринимательства, а также зданий и сооружений на ней, дополнив тем самым имущественную поддержку со стороны государственных органов города Москвы предоставлением услуг фасилити менеджмента. Таким образом, представляется исключительно важным и своевременным формирование управленческой модели для компании, ориентированной на создание и эксплуатацию специализированной территории малого предпринимательства, путем обогащения ее деятельности задачами и функциями фасилити менеджмента, что и доказывает актуальность темы исследования.

Цель исследования — сформировать управленческую модель, обеспечивающую комплексное управление инвестиционно-строительной, фасилити деятельностью и деятельностью по предоставлению бизнес-услуг бизнес-структурам специализированной территории малого предпринимательства на примере деятельности ОАО «Специализированная территория малого предпринимательства – «Зеленоград».

В качестве объекта исследования рассматривается деятельность по созданию и эксплуатации специализированной территории малого предпринимательства, в качестве предмета — управление этой деятельностью.

Для достижения указанной цели в соответствии с объектом и предметом исследования были поставлены следующие задачи:

· дать краткую характеристику инвестиционно-строительной деятельности на Специализированной территории малого предпринимательства «Зеленоградская-1»;

· сформулировать основные положения фасилити менеджмента ОАО «Специализированная территория малого предпринимательства – «Зеленоград»;

· проанализировать и оценить основные положения проекта СТМП с позиций сегодняшнего дня и их значимости в перспективе;

· осуществить анализ процесса реализации проекта специализированной территории «Зеленоградская-1» и оценки ее результатов;

· сформулировать основные положения концепции комплексной управленческой модели по созданию, эксплуатации и фасилити деятельности специализированной территории малого предпринимательства;

· рассмотреть перспективы развития модели, обеспечивающей комплексное управление инвестиционно-строительной и фасилити деятельностью с ориентацией на удовлетворение потребностей в бизнес-услугах бизнес-структур СТМП.

Научная новизна. В работе впервые предложена модель деятельности управляющей компании по созданию и эксплуатации специализированной территории малого предпринимательства, сформированная с применением основных положений и принципов эмпатического проектирования, а также включающая задачи и функции фасилити менеджмента.

Практическая значимость. Применение модели, предложенной в работе, позволит не только повысить качество управления формированием и эксплуатацией СТМП, но и сократить затраты системы в целом, а также расширить функционал специализированной территории, предоставляя бизнес-структурам малого предпринимательства, базирующимся на СТМП, улучшенные условия для ведения их деятельности, а также комплексные бизнес-услуги более высокого качества. Таким образом, имущественная поддержка оказывается дополненной комплексом клиентоориентированных услуг для участников проекта.

Теоретико-методологическая основа исследования. Методологической и теоретической базой работы являются положения и концептуально-категориальный аппарат теорий менеджмента, предпринимательства, экономической теории, государственно-частного партнерства, управления проектами, фасилити менеджмента. Исследование также базируется на подходах и результатах в таких областях исследования, как креативная экономика, управления изменениями, принятия решений, государственное управление, стратегический менеджмент, представленных в трудах таких отечественных и зарубежных специалистов, как: В. А. Горемыкина, Дороти Леонард, Ричарда К. Лестера, С. Н. Максимова, Камаля М. Малек, Майкла Дж. Пиорее, А. Джеффри, Ф. Рейпорт, В. Таланова и других.
Структура работы. Работа состоит из введения, трех глав, заключения, списка использованных источников и приложений. 
Глава 1. Теоретические аспекты управления инвестиционно-строительной и фасилити деятельностью на специализированной территории малого предпринимательства
1.1 Краткая характеристика инвестиционно-строительной деятельности на СТМП

В 2009 году Правительство Москвы выбрало в качестве стратегического приоритета переход экономики столицы (и Зеленограда как ее административного округа) на инновационный путь развития, предполагающий стимулирование роста объемов реализации высокотехнологической продукции за счет повышения конкурентоспособности на внутреннем и внешнем рынке. Вместе с тем история Зеленограда с момента основания неразрывно связана с развитием его научно-производственного комплекса как градообразующей системы
. Это объясняет современную специализацию малых предприятий округа в научно-технической сфере и подтверждает его существенный инновационный потенциал. При этом город представляет собой пример территории с развитой системой государственной поддержки малого бизнеса
, которая лежит в основе его инновационной инфраструктуры. В частности, для поддержки инновационных малых предприятий округа создается Специализированная территория малого предпринимательства «Зеленоградская-1» (СТМП) — проект, который предусматривает возведение для них новых производственных и офисных зданий. Для строительства и реконструкции зданий и сооружений специализированной территории Правительством Москвы создано открытое акционерное общество «Специализированная территория малого предпринимательства – «Зеленоград» (ОАО «СТМП-Зеленоград»). Свою деятельность общество осуществляет за счет собственных и привлеченных средств субъектов малого предпринимательства, которые по окончании строительства получают в собственность нежилые помещения пропорционально вложенным ими средствам
.
В Москве при наблюдающемся дефиците бюджетных средств на капитальное строительство в последние годы вошло в практику привлечение внебюджетных источников финансирования городского строительства. Это связано с тем, что Правительство Москвы не в состоянии поддерживать прежние объемы, темпы и качество строительства только за счет собственных средств. Для решения возникшей проблемы созданы и постоянно совершенствуются правовые и организационно-финансовые условия для активизации инвестиционно-строительной деятельности и более эффективного расходования городских бюджетных средств, направляемых на строительство новых, реконструкцию и капитальный ремонт действующих объектов, реновацию городских территорий, улучшение архитектурного облика столицы. Развитие инвестиционно-строительной деятельности — это комплексная составляющая социально-экономической политики города. С одной стороны, это развитие направлено на обеспечение функционирования городского хозяйства и объектов социальной сферы, а с другой — на создание условий для привлечения частных инвестиций в развитие городской среды. На стыке этих двух направлений реализуется признанный во всем мире принцип сотрудничества общественности, органов государственной власти и частного бизнеса. Отличительной особенностью проекта Специализированной территории малого предпринимательства «Зеленоградская-1» является применение этого принципа в осуществлении государственной имущественной поддержки малых предприятий, базирующихся на этой территории.
При этом в строительстве в качестве соинвесторов участвуют сами субъекты малого и среднего инновационного предпринимательства, которые взяли на себя все расходы по строительству комплекса, за исключением начального проектирования, которое осуществлено на бюджетные деньги. По завершении строительства объектов предприниматели получают в собственность новые производственные помещения пропорционально вложенным ими денежным средствам с оформлением в установленном законом порядке земельно-имущественных отношений и прав собственности. Права на земельные участки на период проектирования и строительства определяются договором краткосрочной аренды, заключаемым с инвестором. После завершения инвестиционного контракта и оформления имущественных прав на объект земельные отношения оформляются также в установленным законом порядке. На основании решения Комиссии по финансовой и имущественной поддержке малого предпринимательства Зеленоградского административного округа города Москвы, участники квалификационного отбора получили право заключить договоры на долевое участие в строительстве производственных помещений на СТМП с ОАО «СТМП-Зеленоград», основной деятельностью которого является строительство и реконструкция зданий и сооружений комплекса. Для каждой очереди застройки определятся отдельный состав участников. Отношения между субъектами инвестиционной деятельности на СТМП осуществляются на основе договоров, заключаемых между ними в соответствии с Гражданским кодексом Российской Федерации.
[image: image1.wmf]
Рис. 1. Схема инвестиционно-строительной деятельности СТМП

Таким образом, ОАО «СТМП-Зеленоград» является управляющей компанией, то есть организацией в форме хозяйственного общества, созданной в целях управления собственностью. Управляющие компании выступают как хозяйствующие субъекты, осуществляющие предпринимательскую деятельность в сфере управления недвижимостью в условиях изменяющейся внешней среды. Примечательно, что Правительство Москвы (в лице Департамента имущества города Москвы) в настоящее время принципиально сохраняет за собой статус единственного акционера. При этом соотношение бюджетных и привлекаемых средств на реализацию проекта составляет 1 к 6,7. Получается, прямо или опосредованно в собственности города фактически сосредотачивается не менее четверти специализированной территории.

Общий совокупный доход бюджета города Москвы от реализации проекта СТМП формируется из двух основных составляющих:

· дохода в виде имущества, полученного в результате реализации инвестиционных контрактов и передаваемого в собственность города Москвы;

· дохода в виде денежных средств, поступающих в бюджет в связи с реализацией проекта в виде налогов, аренды земельного участка и производственных помещений.
Распределение общей площади объектов после сдачи в эксплуатацию определяется в соотношении
:

· общая нежилая площадь: 90% — в собственность инвестора ОАО «СТМП-Зеленоград»; 10% — в собственность города Москвы в лице Департамента имущества города Москвы (безвозмездно). 
· площадь стоянок автомобилей (машиномест): 80% — в собственность инвестора ОАО «СТМП-Зеленоград»; 20% — в собственность города Москвы в лице Департамента имущества города Москвы (безвозмездно).

· 100% площади технических помещений стоянок автомобилей — в собственность инвестора ОАО «СТМП-Зеленоград».

В случае СТМП речь идет о комплексе объектов недвижимости. Причем это, прежде всего, так называемая, индустриальная недвижимость, которая используется для производственной деятельности. К ее особенностям относятся
:

· рыночный оборот в составе бизнеса как основной вид деятельности собственника;

· низкая ликвидность;

· высокая зависимость спроса от состояния региональной экономики;
· низкая возможность получения кредита под залог недвижимости;

· низкое влияние местоположения на ценность объекта с точки зрения пользователя;

· минимальная развитость профессионального управления недвижимостью в России;
· высокая потребность в профессиональном управлении недвижимостью.
В Москве заканчивается практика строительства на основе заключения инвестиционных контрактов. Тем не менее, инвестиционная деятельность на территории СТМП продолжает осуществляться ОАО «СТМП-Зеленоград» на основании заключенного с ним Правительством Москвы контракта. «СТМП-Зеленоград» выступает и инвестором, и заказчиком-застройщиком по строительству этого комплекса. 
Как известно, Градостроительный кодекс РФ определяет застройщика как физическое или юридическое лицо, обеспечивающее на принадлежащем ему земельном участке строительство, реконструкцию, капитальный ремонт объектов капитального строительства, а также выполнение инженерных изысканий, подготовку проектной документации для их строительства, реконструкции, капитального ремонта
, то есть лицо, которое имеет право на земельный участок. Содержание понятия «заказчик» раскрывается через понимание промежуточного положения такого лица между: а) лицом, которому передается заказ и б) лицом, от имени которого передается заказ. Промежуточное положение заказчика определяет его фундаментальную характеристику: заказчик — это всегда посредник. Заказчик (застройщик) может выполнять функции генерального подрядчика. В этом случае он заключает договоры подряда на выполнение строительных, монтажных и иных работ с подрядчиками. Содержание понятия «инвестор» раскрывается в части 2 статьи 4 ФЗ-39 «Об инвестиционной деятельности в Российской Федерации, осуществляемой в форме капитальных вложений». Инвесторы осуществляют капитальные вложения на территории Российской Федерации с использованием собственных и (или) привлеченных средств в соответствии с законодательством Российской Федерации. Инвесторами могут быть физические и юридические лица, создаваемые на основе договора о совместной деятельности и не имеющие статуса юридического лица, объединения юридических лиц, государственные органы, органы местного самоуправления, а также иностранные субъекты предпринимательской деятельности (иностранные инвесторы).

Инвестиционный проект в случае с СТМП — это совокупность организационно-технических мероприятий по созданию (реконструкции, реставрации) с использованием вложений собственного и (или) привлекаемого капитала (инвестиций) от различных источников в объекты недвижимости нежилого назначения и инженерных сооружений в форме проведения предпроектных, подготовительных, проектных, строительных (ремонтных), пусконаладочных работ, ввода в эксплуатацию и оформления имущественных прав. Соинвестор здесь — юридическое или физическое лицо, участник реализации инвестиционного проекта по контракту в части финансирования инвестиционного проекта в объеме, пропорциональном той части площадей, которые он хотел бы получить в собственность или оформить на них вещные права. Под инвестициями в строительство понимается имущество (вещи, включая ценные бумаги, деньги, иное имущество, в том числе имущественные права), а также неимущественные права, имеющие денежную оценку, подлежащие вложению в объекты строительства в целях получения прибыли и (или) достижения иного полезного эффекта. Практика показывает, что чаще всего в качестве инвестиций в сфере строительства выступают деньги.
1.2 Основные положения фасилити менеджмента ОАО «Специализированная территория малого предпринимательства – «Зеленоград»
С момента ввода зданий в эксплуатацию, следуя Г. Харрисону
, следует говорить о начале срока экономической жизни недвижимости — периода прибыльного использования объекта, когда осуществляемые улучшения вносят вклад в стоимость недвижимости. Недвижимое имущество, как правило, представляет значительную часть активов организации, и рынок требует повышения отдачи от вложенных в недвижимость средств. Как показывает практика, со временем встает вопрос о продлении экономической и физической жизни объектов недвижимости, что предполагает хороший «уход» за ними, своевременный и качественный ремонт, переоборудование и, что очень важно, оптимизацию ее эксплуатации
.
Проект СТМП, следуя этим принципам, также в некоторой степени ориентирован на создание развитой инфраструктуры для минимизации общехозяйственных и прочих затрат субъектов малого предпринимательства, связанных с осуществлением ими производственной деятельности на специализированной территории, в том числе:

· централизованное обеспечение охраны, наружного освещения и благоустройства территории (включая создание и поддержание должного состояния проездов, тротуаров и мест отдыха);

· создание специализированной сервисной службы для обслуживания субъектов малого предпринимательства, расположенных на СТМП (в части необходимого мелкого и среднего ремонта производственных помещений: электрика, сантехника, слесарные и столярные работы и пр.); 

· строительство и соответствующее оснащение многофункционального делового центра СТМП, который позволит создать необходимые условия для работы (офисные помещения, выставочный зал, конференц-зал, помещения для переговоров, кафе-столовая, медпункт и пр.) и выполнения представительских целей субъектам малого предпринимательства, расположенным на СТМП.
Каждое из этих подразделений создается для выполнения конкретной задачи. Фактически, вся сервисная часть специализированной территории в целом представляет собой механически сформированный набор служб, каждая из которых выполняет свои специфические, узкопрофессиональные обязанности, а  управление множеством этих подразделений сводится, главным образом, к координации их индивидуальных усилий. В результате оказывается, что многие необходимые для жизнедеятельности комплекса направления и сферы деятельности ускользают из поля зрения управляющих. Тем не менее, решение этой проблемы возможно в случае их слаженного (то есть скоординированного и гармонизированного) функционирования.
Этим занимается сравнительно новое направление управленческой деятельности, называемое фасилити менеджмент (facility management). Существует целый ряд определений фасилити менеджмента и фасилити менеджера, данных зарубежными специалистами (Табл. 1). Фасилити менеджмент — это управление недвижимостью, инженерной и социальной инфраструктурой организации, пространством зданий
. В сфере деятельности фасилити менеджера оказываются все службы, обеспечивающие нормальное функционирование той или иной организации, идет ли речь о коммунальных услугах, дизайне и эксплуатации помещений, охране, организации досуга, питания и многом другом.
Фасилити менеджер — специалист по организации деятельности персонала вспомогательных служб организации. При этом он может работать с персоналом уже имеющихся служб или привлекать на контрактной основе исполнителей из обслуживающих фирм. Поиск путей снижения внутренних издержек организации по обслуживанию и эксплуатации систем здания с одновременным поддержанием качества услуг является первостепенной задачей фасилити менеджмента. Вторая задача — обеспечение комфортного выполнения протекающих в здании бизнес-процессов, в первую очередь поддержание в помещениях оптимальных параметров окружающей среды. Третья задача — способность служб и подсистем здания предотвращать возникновение экстремальных ситуаций, а при их появлении — предотвращать или сокращать до минимума материальные и человеческие потери
. Наконец, фасилити менеджер формирует положительный имидж фирмы как результат скоординированных усилий, ориентированных на внешнюю и внутреннюю среду организации (как известно, имидж организации складывается не только благодаря усилиям специалистов по связям с общественностью, но и в результате формирования лояльных отношений организации со своими стейкхолдерами). И, конечно, внешний вид здания и находящихся в нем офисов — это первое, что может повлиять на восприятие организации ее клиентами, потребителями, партнерами, конкурентами и т. п.
Таблица 1

Определения фасилити менеджмента
	№ п/п
	Определение
	Источник

	1
	2
	3

	1
	Фасилити менеджмент - это практика координации реальных рабочих мест с людьми с работой организации. При этом ФМ интегри​рует в себе основы экономики предприятия, архитектуры, инженерии и управления персоналом.
	Американский подход

	2
	Фасилити менеджмент - это цельная стратегическая про​грамма по содержанию в постоянной готовности всех систем и подсис​тем здания и соответствия их изменяющимся требованиям.
	Европей​ский подход

	3
	Фасилити менеджмент - это рассмотрение, анализ и оптими​зация всех значимых, в смысле затрат, процессов вокруг здания или любого другого объекта, проведенной работы (услуги), не относящих​ся к основной деятельности предприятия, организации.
	Немецкий союз
фасилити менеджмента

	4


	Фасилити менеджмент - это совокупность всех работ (услуг) для оптимального использования производственной инфраструктуры на основе единой стратегии.
	Ассоциация менеджеров Германии

	6
	Facility - как что-либо разработанное, построенное, установленное с целью сделать возможным выполнение специфической функции по обеспечению определенных условий или услуг. Еще одно значение рассматриваемого понятия, приведенное в этом словаре, - что-то, что обеспечивает более легкое выполнение какого-либо действия.
	Вебстерский экономический словарь

	7
	Facilitas - легкость, удобоисполнимость, готовность.
	Латинско-русский словарь


Объектом управления фасилити менеджера может быть любая организация, будь то офис, гостиница, больница, жилой дом, учебное заведение, спортивный комплекс и т. п. При этом организация, располагающая собственной недвижимостью, может быть как функционирующей, так и временно бездействующей.

Весь спектр деятельности фасилити менеджера охватывает несколько значительных направлений: 

· деятельность по содержанию материальных объектов; 

· деятельность, связанная с персоналом; 

· деятельность по снижению эксплуатационных расходов организации; 

· деятельность по созданию имиджа организации.

В соответствии с жизненным циклом организации функциями фасилити менеджера, применимыми на СТМП, являются:

· участие при разработке проекта здания (комплекса зданий) с целью обеспечения соответствия конструктивных и планировочных особенностей здания его будущим функциональным обязанностям.

· контроль обеспечения строительными организациями рациональной и комплексной конфигурации санитарно-технических систем и электрических сетей.

· закупка мебели и оргтехнического оборудования, дизайн помещений, организация рабочих мест персонала.

· рациональное размещение объектов общего пользования (столовых, мест отдыха) относительно рабочих мест и организация процесса их функционирования.

· контроль обеспечения среды в организации, удовлетворяющей требуемым санитарно-гигиеническим нормам.

· организация уборки помещений, текущей эксплуатации инженерно-технического оборудования здания.

· контроль за рациональным использованием непроизводственных энергоресурсов.

· обеспечение пожарной безопасности, а также безопасности персонала, материальных ценностей, защита от внешних воздействий (шпионаж, вторжение посторонних лиц); контроль перемещений и доступа персонала к различным объектам.

· реконструкция и перепланировка помещений в соответствии с требованиями повышения производительности труда, меняющимися архитектурными, техническими, санитарными и эргономическими стандартами.

· организация проведения всех видов ремонтных работ и контроль их выполнения.

· взаимодействие с государственными и муниципальными структурами, выполняющими контрольные функции по отношению к организации.

· контроль расчетов за коммунальные услуги, услуги внешних сервисных служб.

· создание облика организации (внешний вид и интерьер здания, благоустройство прилегающей территории).

· подготовка проведения конференций, включая организацию встреч и размещения участников.

· руководство переездом персонала и оборудования.
Фасилити менеджер занимается проектами развития инфраструктуры организации от начальной стадии до стадии их воплощения. Так, он участвует в проекте застройки участка зданиями и различными сооружениями, обеспечивая их оптимальное размещение. Сотрудничая в разработке архитектурного проекта здания организации, менеджер старается уже на этом этапе предусмотреть все возможности для комфортной работы персонала в будущем. В проектах создания или реконструкции инженерной инфраструктуры организации фасилити менеджер занят с момента осознания необходимости проведения работ до последующей их приемки у подрядчика.
В соответствии с целями собственника недвижимость СТМП может быть определена как операционная. Такая недвижимость в отличие от инвестиционной, которая используется для получения дохода в виде арендной платы или прироста стоимости, используется собственником для ведения профильной деятельности. С точки зрения экономики операционная недвижимость — центр издержек, поэтому цель управления ею — их минимизация, то есть соблюдение необходимого качества при минимуме издержек.
Таким образом следует, что для управления проектом специализированной территории малого предпринимательства наряду с инвестиционно-строительной деятельностью и впоследствии по ее завершению, необходимо использование фасилити менеджмента. Это тем более представляется необходимым в условиях, когда нет четкой определенности относительно того, как должна быть организована работа по поддержанию инфраструктуры архитектурного комплекса и самого этого комплекса, что как раз и наблюдается на СТМП в Зеленоградском административном округе города Москвы.
Глава 2. Анализ проекта специализированной территории 
малого предпринимательства и деятельности 
ОАО «СТМП-Зеленоград» по его реализации

2.1 Анализ и оценка основных положений проекта: настоящее и перспективы
Специализированная территория малого предпринимательства «Зеленоградская-1» является уникальным проектом, реализуемым в городе Зеленограде, который предусматривает строительство новых производственных и офисных помещений для малого бизнеса площадью около 100 000 м2 в границах земельного участка общей площадью около 12 га. Для поддержки во внимание берутся предприятия, специализирующиеся в производственной и инновационной сферах (Прил. 1), главным образом в перспективных для развития экономики города и округа высокотехнологичных и интеллектуальных отраслях (разработка и выпуск изделий медицинской техники, высокоточного научно-исследовательского оборудования, изделий оптоэлектронных технологий, устройств силовой электроники и промышленной автоматики). Приоритет развития специализированной территории — сохранение целевого назначения территории: развитие и поддержка научно-технических и инновационных производств. Таким образом, речь идет об имущественной поддержке малого бизнеса со стороны государственных органов власти города Москвы. Причем такая поддержка оказывается для так называемых инновационно активных организаций, то есть тех, которые успешно работают над созданием и реализацией инновационных проектов в научно-технической сфере с целью производства конкурентоспособной продукции (услуг) с использованием результатов научно-технической деятельности и имеют необходимые для осуществления такой деятельности ресурсы
.

Инициация проекта связана с рядом причин. В первую очередь СТМП призвана решить проблему нехватки производственных помещений для высокотехнологичного малого и среднего бизнеса
. Дело в том, что потенциал существующих нежилых помещений в Зеленограде, пригодных для производственной деятельности субъектов малого предпринимательства, в основном уже исчерпан, что становится главным препятствием для дальнейшего развития малого бизнеса. Используемые в настоящее время субъектами малого предпринимательства помещения являются ни конструктивно, ни технологически не приспособленными для соответствующих видов деятельности. Даже после произведенных перепланировок большинство таких помещений не соответствует всем современным требованиям и условиям ведения предпринимательской деятельности. Большинство имеющихся резервов площадей нежилых помещений составляют производственные площади предприятий электронной промышленности города, которые в связи с наметившейся тенденцией роста объема выпускаемой этими предприятиями продукции не могут рассматриваться как перспективное решение вопроса получения производственных площадей в аренду малыми предприятиями. Кроме этого, производственные помещения больших предприятий неэкономичны по расходу энергоресурсов, требуют коренной реконструкции и больших затрат на содержание.

Если собственник использует недвижимость как средство производства или предмет потребления, то есть как операционную недвижимость, то он, прежде всего, заинтересован в том, чтобы она соответствовала требованиям, которые предъявляются к недвижимости производственным процессом или стандартами потребления, а издержки по ее содержанию были минимальны при обеспечении надлежащего качества услуг, которые генерирует недвижимость. Это как раз и является одним из важных требований фасилити менеджмента. В рамках СТМП производственные помещения создаются с учетом современных качественных, технических и функциональных требований. При этом строительство таких помещений осуществляется с индивидуальным учетом всех условий, соблюдение которых необходимо для осуществления технологического процесса каждого из малых предприятий — участников проекта. Поэтому комплексное внедрение фасилити деятельности на специализированной территории является обоснованным.
Специализированная территория также способствует развитию инновационной инфраструктуры округа, поскольку является составным звеном в окружной системе поддержки малого предпринимательства
. Эта инфраструктура наряду с другими организациями, способствующими осуществлению инновационной деятельности, включает в себя Бизнес-никубатор «Зеленоград»
, который специализируется на поддержке начинающих малых предприятий. Для его успешной работы необходимо наличие надежных путей для дальнейшей реализации таких предприятий. В условиях нехватки производственных помещений для инновационного малого и среднего бизнеса особое значение обретает развитие и совершенствование СТМП «Зеленоградская-1», поскольку она как раз и служит базой для развития вышедших из бизнес-инкубатора организаций — наряду с Технопарком «Зеленоград» или Особой экономической зоной технико-внедренческого типа «Зеленоград», а также возможностью поиска альтернативных вариантов.
Инновационное малое предпринимательство — уязвимая часть бизнеса, поскольку он уникален и одновременно сложен тем, что включает в себя все другие сферы предпринимательской деятельности: и производство, и торговлю, и менеджмент, и маркетинг. Аккумулируя все эти сферы, инновационный бизнес, с одной стороны, использует весь национальный потенциал этих отраслей, с другой стороны, собирает все возможные сложности этих сфер. Другие главные проблемы, стоящие перед небольшими компаниями, — доступность финансовых ресурсов, коммерциализация наукоемких разработок и поддержка экспорта. Это еще одна существенная причина, по которой необходима тщательная проработка системы поддержки таких организаций
.
Другая важная причина, которая обосновывает повышенное внимание к поддержке малого инновационного малого бизнеса, возникла в 2009 году. Она связана с его ролью в переходе к новой экономической модели. Докризисная модель, ведущая к зависимости России от цен на нефть и газ, окончательно изжила себя. Пришло время инновационного развития, и эта задача, по мнению многих специалистов, главным образом ложится на плечи малого и среднего предпринимательства
.
Помимо причин, связанных с поддержкой малого инновационного предпринимательства, важным является направленность реализации проекта СТМП на решение задачи повышения эффективности использования земельных ресурсов Москвы. На территории, отведенной под реализацию проекта, до этого размещались выведенные из эксплуатации здания, технологические сооружения, инженерные и технологические коммуникации, объекты благоустройства Зеленоградской станции аэрации Восточной коммунальной зоны округа. Все эти объекты внесены в качестве вклада города Москвы в уставный капитал ОАО «СТМП-Зеленоград».
Таким образом, идея создания специализированной территории малого предпринимательства на территории Зленоградского округа является уместным и своевременным решением для усиления развития инновационно активного малого бизнеса Москвы.
Создание комплекса СТМП осуществляется в четыре этапа. В ходе реализации проекта предполагается выполнение проектирования и строительства нескольких новых производственно-офисных зданий общей площадью около 92 000 м2, а также многофункционального делового центра площадью около 6500 м2.

В состав первого пускового комплекса вошли:

· административный корпус высотой в пять этажей и общей площадью в 3300 м2, предназначенный для размещения дирекции, инженерных служб, функциональных помещений общего пользования и офисов;

· производственный корпус, состоящий из восьми трехэтажных модулей — каждый площадью около 3000 м2 с подземными гаражами-стоянками;

· три двухэтажные научно-производственные лаборатории площадью около 1200 м2 каждая.

В состав второго пускового комплекса намечено ввести:

· шесть трехэтажных производственных корпусов, каждый площадью около 2800 м2;

· четыре двухэтажных научно-производственных лаборатории, каждая площадью около 1250 м2;

· четырехэтажная открытая автостоянка площадью около 6500 м2.

ОАО «СТМП-Зеленоград» — организация, созданная для сопровождения проекта. Учредителем общества является Правительство Москвы в лице Департамента имущества города Москвы (доля города в уставном капитале составляет 100%). На компанию возложены функции инвестора, заказчика и застройщика СТМП. Ее основными задачами и функциями являются:

· решение необходимых организационно-технических вопросов по обеспечению создания и функционирования СТМП, включая подготовку и выпуск необходимых директивных документов на уровне Правительства Москвы, Департаментов Правительства Москвы и Префекта Зеленоградского административного округа города Москвы; 

· выполнение функций инвестора и заказчика-застройщика по строительству новых объектов и реконструкции существующих зданий и сооружений, расположенных на СТМП, включая обеспечение разработки архитектурно-градостроительных решений и планов застройки, исходно-разрешительной документации, проектно-сметной документации и т. п.;

· решение вопросов обеспечения финансирования проекта создания СТМП; 

· обеспечение подбора участников освоения СТМП — субъектов малого предпринимательства в качестве арендаторов имеющихся производственных площадей, а также соинвесторов строительства новых объектов и реконструкции имеющихся зданий и сооружений; 

· обеспечение строительства (реконструкции) и последующей эксплуатации производственных объектов, объектов инфраструктуры и общего назначения (многофункциональный деловой центр, медпункт, кафе-столовая, автостоянки и пр.) на СТМП; 

· обеспечение проведения работ по благоустройству территории;

· обеспечение охраны, освещения территории и контроль за соблюдением санитарно-экологических требований; 

· создание сервисной и транспортной служб для обеспечения производственной деятельности субъектов малого предпринимательства, расположенных на СТМП, в целях минимизации их общехозяйственных расходов на специализированной территории; 

· осуществление общего управления СТМП и обеспечение контроля за деятельностью субъектов малого предпринимательства на специализированной территории;

· подготовка предложений и решение вопросов перспективного развития СТМП;

· представление интересов СТМП в органах власти и управления Зеленоградского административного округа и города Москвы.
Решение общих проблем управления и эксплуатации, координации деятельности субъектов малого предпринимательства, расположенных на СТМП, как было отмечено выше, предполагается обеспечить на основании соответствующих договоров, заключаемых с ОАО «СТМП-Зеленоград».

В настоящее время на территории СТМП заканчивается строительство первого пускового комплекса. В этой связи встает вопрос о построении структуры по обслуживанию вновь вводимых зданий и сопутствующей им инженерной инфраструктуры. Однако на данный момент нет договоренности между субъектами малого предпринимательства и ОАО «СТМП-Зеленоград» о том, как должны быть распределены функции по эксплуатации специализированной территории. Более того, среди участников проекта нет даже понимания того, как могут быть удовлетворена эта общая для них потребность. Таким образом, на данный момент в пределах СТМП существует лишь ряд самостоятельных собственников отдельных помещений и объектов производственной инфраструктуры (в том числе и ОАО «СТМП-Зеленоград»), которые сосуществуют на общей территории.
2.2 Анализ процесса и оценка результатов реализации проекта
Процесс реализации проекта специализированной территории по вводу первой очереди застройки осуществлялся в несколько этапов:

Первый этап:

· Оформление договора краткосрочной аренды земельного участка;

· Разработка, согласование и утверждение проектно-сметной документации;

· Подписание Правительством Москвы и ОАО «СТМП-Зеленоград» протокола предварительного раздела нежилых помещений;

· Заключение инвестором договора страхования ответственности;

· Получение разрешения на производство строительных работ.

Второй этап: производство строительных и иных работ, необходимых для ввода объекта в эксплуатацию.

Третий этап:

· Завершение расчетов и урегулирование претензий между сторонами;

· Подписание сторонами инвестиционного контракта акта о реализации инвестиционного проекта;

· Оформление имущественных прав.

С момента рождения идеи о проекте СТМП в 2002 году до настоящего времени проведена немалая работа по возведению специализированной территории, которая была сопряжена с рядом трудностей. В течение реализации инвестиционного контракта участники проекта СТМП столкнулись как с систематическим нарушением регламентных сроков прохождения документов, необходимых для выполнения проекта, в различных подразделениях Правительства Москвы, так и с существенными изменениями начальных условий проекта, вызванных постоянными изменениями законодательной базы, что самым негативным образом отразилось на сроках реализации проекта
.

Так, изначально субъекты малого предпринимательства, выступающие в роли соинвесторов проекта, и ОАО «Специализированная территория малого предпринимательства – «Зеленоград» были полностью освобождены от оплаты долевого участия на развитие городских инженерных сетей и сооружений при выдаче технических условий на присоединение, что и было заложено в расчеты инвестируемых средств. Но в связи с изменением законодательства РФ и города Москвы в 2006 году в части упорядочения условий оказания услуг по технологическому присоединению к электросетям и установления порядка определения размера платы за оказание таких услуг ОАО «СТМП-Зеленоград» было отказано в продлении ранее полученных технических условий на технологическое присоединение строящегося объекта — первой очереди СТМП. На данный момент существует лишь общая льгота, которая заключается в 30%-ой компенсации затрат по договору на присоединение энергопринимающих устройств к электрической сети вновь создаваемых объектов при строительстве новых нежилых помещений из средств Комплексной программы поддержки и развития малого предпринимательства.

Региональная энергетическая комиссия Правительства Москвы в течение срока действия инвестиционного контракта на строительство первой очереди СТМП приняло постановление, согласно которому ОАО «СТМП-Зеленоград» должна была внести оплату за технологическое подключение к электросетям. Управляющая компания заключила соответствующие договоры с ОАО «МОЭК». Соответственно произошло удорожание проекта (Прил. 2), сдвинулись сроки его реализации, в частности, сорваны сроки выполнения работ по энергообеспечению первой очереди застройки. Кроме того, имели место срывы сроков выполнения строительно-монтажных работ, связанные с крайне неудовлетворительными темпами работы подрядных организаций. Как следствие — срок сдачи первого сектора застройки общей площадью был определен на IV квартал 2009 года вместо запланированного декабря 2005 года.
Что касается подготовки распорядительного документа о разрешении градостроительной деятельности, включая экономические условия реализации, на второй пусковой комплекс СТМП, то здесь тоже не все гладко. Наоборот, наблюдается яркий пример непонимания ситуации и разночтений законодательства различными инстанциями государственной исполнительной власти города Москвы. Еще в 2008 году возник вопрос, почему СТМП реализуется на территории Восточной коммунальной промышленной зоны при отсутствии разработанного проекта планировки. Департамент экономической политики и развития города Москвы отказал в согласовании проекта постановления на строительство второй очереди, не разбираясь в ситуации (это при наличии договора аренды земли на 25 лет и права собственности на имеющиеся объекты, узаконивание деятельности в рамках Городской целевой программы и еще, по меньшей мере, двух постановлений Правительства Москвы, разрешающих строительство всего объекта, а не только первой очереди). С того момента прошло больше года, а проект постановления, разрешающий строительство второй очереди все еще в работе.
Задержка выхода распорядительного документа замораживает оборотные средства ОАО «СТМП-Зеленоград», вложенные в подготовку территории, и ухудшает финансовое состояние компании вплоть до ее полной неплатежеспособности. В настоящее время заложниками ситуации отсутствия проектов планировки промышленных зон стали практически все объекты окружной программы строительства и реконструкции нежилых помещений, запланированные в промышленных зонах. Финансирование на разработку проектов планировки промзон в 2009 не выделяется, график разработки проектов планировок, утвержденный руководителем Комплекса градостроительной политики и строительства города Москвы, катастрофически устарел. 

Тем не менее, в апреле 2009 г. Москомархитектурой Мэру Москвы представлены ряд предложений по улучшению инвестиционного климата в Москве, в том числе предоставление возможности разработки проектов планировки промышленных зон за счет средств физических и юридических лиц — правообладателей земельных участков на территориях промышленных зон за счет собственных средств.
Глава 3. Комплексная управленческая модель по созданию,
эксплуатации и фасилити деятельности 
специализированной территории малого предпринимательства
3.1 Концепция комплексной управленческой модели

Основываясь на положениях теории фасилити менеджмента, целесообразно рассматривать Специализированную территорию малого предпринимательства «Зеленоградская-1» как организацию, целью которой является поддержка малого инновационно активного предпринимательства. Субъектом управления выступает в таком случае ОАО «СТМП-Зеленоград»; объектом — бизнес-среда СТМП. Деятельность управляющей компании сводится к предоставлению клиентоориентированных услуг, направленных на улучшение этой среды. При этом предлагаемая управленческая модель предполагает рассматривать малые предприятия, участвующие в реализации проекта СТМП, как клиентов управляющей компании ОАО «СТМП-Зеленоград». К функциям компании относится как деятельность по организации строительства архитектурного комплекса, так и предоставление услуг малому бизнесу по обеспечению слаженного, скоординированного функционирования общей инфраструктуры территории и комфортного его существования для эффективного функционирования на ее территории каждой из бизнес-структур. Таким образом, имущественная поддержка со стороны органов государственной власти города Москвы сочетается с организационно-инфраструктурной поддержкой.

В первую очередь особого внимания заслуживает организация работы по содержанию вновь вводимых объектов недвижимости и сопутствующей им инфраструктуры: необходимо выделить управление недвижимостью в самостоятельную функциональную область. В этой связи следует обратиться к вопросам профессионального управления недвижимостью как особого вида предпринимательской деятельности хозяйствующего субъекта, обеспечивающей эффективное использование недвижимого имущества в интересах собственника, получение собственником дохода и иных выгод от переданного в управление объекта недвижимости.

Потребность в профессиональном управлении объекта недвижимости часто обусловлена тем, что собственник может иметь лишь общие представления об эффективном использовании объекта, его доходности и, возможно, имеет не очень четкое представление о целях такого управления. Это связано, в частности, с отсутствием необходимого набора профессиональных компетенций, с недостатком информации, свободного времени, управленческого опыта. При этом построенные и эксплуатируемые объекты недвижимости требует безотлагательного и регулярного ухода: необходимо обслуживать и ремонтировать инженерное оборудование, убирать места общего пользования и прилегающую территорию и т. п. Следует исследовать и планировать, какие объекты, что именно и когда ремонтировать, перестраивать, строить заново. Грамотное управление недвижимостью требует объединения усилий специалистов разных направлений, которые концентрируются в управляющих компаниях. Преимущества таких компаний очевидны: собственник освобождается от необходимости заниматься несвойственной ему деятельностью и при этом пользоваться требуемыми ему услугами. Уместно предположить, что это утверждение справедливо для большинства участников проекта СТМП. 

Управление объектами недвижимости самим собственником в принципе возможно, но имеет ряд недостатков: ограниченный набор управленческих решений и отсутствие четких критериев их выбора, низкая технологичность, длительность и усложненность процедур при подготовке и принятии управленческих решений относительно объектов недвижимости, нехватка квалифицированного персонала, отсутствие единых апробированных стандартов и методик управления недвижимостью. Для эффективного управления объектом нужно, чтобы сотрудничество с собственником и ознакомление с объектом начались как можно раньше — на стадии подготовки проекта, документации, сопровождения строительства. Это связано с тем, что необходимо время для вхождения управляющей компании в проект. Очевидно, что при таких условиях преимуществом обладает ОАО «Специализированная территория малого предпринимательства «Зеленоград», поскольку с ее создания фактически и началась реализация проекта СТМП.

В такой ситуации ОАО «СТМП-Зеленоград» совмещает в себе достоинства внешней управляющей компании и внутреннего структурного подразделения:

· учет специфики объектов производственного назначения;

· высокий профессионализм в области управления недвижимостью;

· возможность привлечения целевых инвестиций;

· сокращение затрат на содержание собственной службы управления коммерческой недвижимостью.

При этом возможные недостатки не столь значительны. Основными из них являются такие, как сложный документооборот и особая система договорных отношений.

Деятельность управляющих компаний, как известно, может включать несколько уровней управления:

1. Управление отдельным объектом недвижимости;

2. Управление комплексом недвижимого имущества;

3. Управление портфелем недвижимости.

В целях построения комплексной управленческой модели специализированной территории целесообразно выбрать второй уровень, то есть управление СТМП рассматривать как управление единым архитектурным комплексом, основу которого составляют взаимосвязанные и взаимодополняющие объекты (группы объектов), объединенные общими территорией, инфраструктурой, назначением. В этом подходе вызывает затруднение отсутствие единства в имущественном плане. Выходом из сложившейся ситуации может стать достижение договоренности в форме соглашения между всеми бизнес-структурами, сосредоточенными на специализированной территории. Взаимоотношения между собственниками и управляющей компанией могут иметь разную правовую основу: доверительного управления, возмездного оказания услуг, агентирования.

В любом случае договор на управление объектами недвижимости заключается между собственником и профессиональным управляющим на срок пять лет. Выбор такого промежутка времени обусловлен практическим опытом работы аналогичных компаний за рубежом, так как пять лет — минимальный срок, в течение которого целесообразно осуществлять инвестиционные проекты. Управляющая компания получает вознаграждение, размер которого устанавливается договором. Компания самостоятельно определяет направления его использования, однако при работе с государственной недвижимостью (а такая недвижимость в составе СТМП есть) она несет ответственность за целевое использование получаемых бюджетных средств. Также управляющая компания предоставляет залог в обеспечение возмещения материального ущерба, который может быть нанесен объекту в результате ненадлежащего исполнения ею обязательств (так называемое гарантийное обеспечение договора).

Как правило, набор услуг, предоставляемых профессиональными управляющими компаниями, довольно широк и охватывает следующие элементы управления:

· управление экономическим состояние объекта — стоимостью, доходностью, уровнем затрат на эксплуатацию;

· управление финансовыми потоками (расчеты с клиентами, подрядчиками, бюджетом);

· управление потреблением (маркетинг, сервис для клиентов и заказчика);

· управление эксплуатацией объекта (организация работ, управление персоналом, отбор подрядчиков);

· управление рисками (страхование объектов и предпринимательского риска);

· юридическое оформление хозяйственных операций (заключение договоров с собственником, клиентами, подрядчиками, поставщиками).

В случае с СТМП ситуацию усложняют понесенные участниками проекта временные и денежные затраты, часто непредвиденные. В связи с этим на первый план выступает необходимость экономии средств при эксплуатации вновь создаваемых сооружений.  Существование развитой рыночной экономики, свободной конкуренции, борьба за долю на рынке и квалифицированный персонал заставили зарубежные компании обратить внимание на роль инфраструктуры в получении прибыли. Следствием этого, как было отмечено, стало появление на рынке труда такого специалиста, как фасилити менеджер, который благодаря своим знаниям в области эксплуатации и использования здания способен не только решить инфраструктурные проблемы, но и сэкономить значительную часть бюджета организации, эффективно используя как финансовые, так и материальные ресурсы.

Традиционно, система деятельности организации, в результате которой производятся товары и услуги, поставляемые потребителю, рассматривается состоящей из трех подсистем: производительной, административной и подсистемы их обеспечения
. Производительная подсистема выполняет работу, непосредственно связанную с превращением входных величин в выходные результаты. Административная подсистема выдает решения, как именно должна работать производительная подсистема. В нее входят: дирекция, отдел кадров, общий отдел, юридическая служба, служба охраны труда, финансовый блок (бухгалтерия и планово-экономический отдел). Подсистему обеспечения образуют подразделения организации, которые выполняют функции, необходимые для работы производительной и административной подсистем. Подсистема обеспечения включает службы, обеспечивающие жизнедеятельность организации: эксплуатация помещений, инженерных коммуникаций и прилегающих к зданию территорий; службы питания, приемов, охраны, спортивно-оздоровительные, транспортные, издательско-полиграфические и т. д. Понятно, что отдельные подразделения подсистемы обеспечения одной организации могут быть составляющей частью производительной подсистемы в другой.

Обеспечивающая инфраструктура, являясь фундаментом социального и экономического развития любой организации, делает возможным функционирование всех ее производственных подсистем. Она представляет собой капиталовложения, ориентированные на будущее. В сложившейся на СТМП ситуации крайне важно системное, комплексное, заранее продуманное и спланированное управление инфраструктурой вводимого в эксплуатацию архитектурного комплекса. Одним из приоритетных критериев в осуществлении такой деятельности должна стать ее эффективность, которая как раз и может быть обеспечена, как показывает позитивный мировой опыт, успешным применением подходов, технологий и методов фасилити менеджмента.
3.2 Перспективы развития комплексной управленческой модели: 
ориентация на удовлетворение потребностей бизнес-структур 
специализированной территории

Нахождение ОАО «СТМП-Зеленоград» в непосредственной близости от обслуживаемых им малых и средних предприятий облегчает контакт между ними и позволяет находиться в постоянном «диалоге» друг с другом. Данное обстоятельство позволяет расширить предложенную комплексную управленческую модель новыми элементами на основе использования принципов эмпатического проектирования.

При рассмотрении деятельности управляющей компании как деятельности по предоставлению услуг предприятиям-участникам (потребителям) проекта СТМП принципы эмпатического проектирования позволяют получить и использовать в процессе управления как минимум пять видов данных, недоступных при использовании традиционных методов маркетингового исследования и применяемых для совершенствования или дополнения перечня предоставляемых услуг, ориентированных на клиента
:

4. Пусковой механизм использования;

5. Взаимодействие с окружающей средой потребителя;

6. Подгонка под специфические нужды потребителя;

7. Нематериальные характеристики продукта;

8. Невыраженные нужды потребителя.

Важным для перспективного развития управленческой модели является последний пункт. Повседневная жизнь потребителей изобилует невысказанными потребностями, даже если технические решения, необходимые для их удовлетворения, существуют. Для их выявления необходимо наблюдение за реальными или потенциальными клиентами, столкнувшимися при использовании услуги с проблемой, о решении которой они не подозревают и которую, вероятно, не осознают как проблему.

Наиболее удачные решения по улучшению качества услуг могут предложить люди, которые одновременно являются потребителями услуг и по роду своей деятельности обладают знаниями о том, как можно их усовершенствовать.

При эмпатическом проектировании точкой отсчета являются нужды потребителя, просто сами они об этом до поры до времени не подозревают. Такой подход выводит инновацию за рамки простого усовершенствования одного и того же продукта. Глубокое, чуткое понимание невыраженных потребностей клиента способно поколебать некоторые из представлений, привычных для отрасли, в которой работает компания. В перспективе возможно появление синергетического эффекта от взаимодействия управляющей компании и организаций малого бизнеса, который выразится во внедрении новых услуг. Например, на базе СТМП возможна поддержка малого инновационного бизнеса по направлениям, которые уже осуществляются в округе другими организациями:
· содействие предприятиям по выводу их продукции на рынок через организацию многопрофильных и специализированных коллективных экспозиций малых предприятий;

· обзор, экспертиза, подготовка технико-экономических обоснований и сопровождение проектов научно-исследовательских и опытно-конструкторских работ предприятий для участия в городских целевых программах;

· консалтинговая поддержка по вопросам инженерного обеспечения, организации рабочих мест и эксплуатации зданий, технологического оборудования;

· информационные услуги, инвестиционный консалтинг, бизнес-планирование, маркетинговые услуги, юридическая поддержка, содействие продвижению продукции на внутреннем и внешнем рынке, содействие установлению новых партнерских связей, выставочная и презентационная деятельность;

· содействие установлению партнерских связей между малым наукоемким бизнесом, крупными промышленными предприятиями и образовательными структурами округа с целью решения проблемы дефицита инноваций в промышленности и обеспечения подготовки молодых высококвалифицированных кадров;

· организация семинаров, встреч, круглых столов, конференций, в том числе м участием администрации округа, правоохранительных и налоговых органов, организаций инфраструктуры поддержки бизнеса города Москвы.

Таким образом, возможна функциональная интеграция ОАО «СТМП-Зеленоград» с уже существующими организациями, образующими инновационную инфраструктуру Зеленоградского административного округа города Москвы.

Самая распространенная схема реализации эмпатического проектирования осуществляется в пять этапов:

· Наблюдение: необходимо четко определить, кто будет объектом наблюдения, кто будет вести наблюдение и за чем нужно наблюдать;

· Сбор данных: относительно небольшое количество сведений собирают с помощью ответов на вопросы. В основном данные собирают посредством восприятия визуальной, звуковой и сенсорной информации посредством фото- и видеосъемки.

· Рассмотрение и анализ: обращение к результатам наблюдений для анализа.

· Коллективный поиск свежих решений: проводится методом «мозгового штурма».

· Разработка модели возможного решения: применяется метод имитационного моделирования или ролевые игры.

Для эмпатического проектирование необходимо формирование соответствующего подхода к управлению. Для него не подходит традиционный аналитический подход, который предполагает рассмотрение разработки новой услуги как единый проект, который нужно довести до логического завершения путем поиска оптимальной комбинации всех предложенных вариантов. Поскольку речь идет о дизайне новых услуг, задача организации состоит не столько в анализе или решении проблем, сколько в интерпретации происходящих изменений — постоянном диалоге с потребителем и распознании новых возможностей, выявляющихся в ходе этого диалога. Во многих случаях гораздо правильнее исходить из того, что у клиента вообще нет выраженных потребностей. При такой степени неопределенности разработку новых услуг логичнее рассматривать не как проект, направленный на решение определенной задачи, а как неограниченный во времени процесс.

Разумеется, опыт создания специализированной территории малого предпринимательства в Зеленограде не замыкается на Москве. В случае успешности реализации этот проект может стать примером для других регионов России, в которых сосредоточен инновационно-производственный потенциал и на высоком уровне находится инвестиционная активность малого и среднего бизнеса. Например, к таким регионам относятся Ленинградская область, Рыбинск, Ивановская область, Пермский край, Свердловская область, Новосибирская область.

Не принципиальна также ориентация на поддержки инновационного бизнеса. Клиентами управляющей компании могут становиться любые субъекты малого и среднего бизнеса, для которых целесообразно размещение в рамках выделенной территории. Целесообразно сосредоточение внимание на поддержке предприятий, специализирующихся в приоритетных для развития региона отраслях. Тем не менее, немаловажным является сохранение индустриального функционального назначения объектов недвижимости. Производственные организации, как правило, небезразличны к своему расположению. Часто такие предприятия представляют собой комплексы, потребляющие значительные объемы энергии, воды, тепла и других ресурсов. Близость к источникам подобных ресурсов существенно влияет на их транспортные издержки, следовательно, на совокупные издержки по производству продукции. Другие (рыночноориентированные) бизнес-структуры в большей степени зависят от близости к потребителям. В любом случае, любые производственно ориентированные малые и средние предприятия могут быть объединены в зависимости от своей специализации в рамках специализированных территорий для поддержания и развития тех или иных отраслей. Каждая специализированная территория может выступать как составная часть целостной инфраструктуры поддержки малого и среднего бизнеса или как автономный производственный центр.
Заключение
В работе сформирована управленческая модель, ориентированная на управление инвестиционно-градостроительной, фасилити деятельностью и деятельностью по предоставлению бизнес-услуг бизнес-структурам специализированной территории малого предпринимательства в комплексе и с использованием основных принципов эмпатического проектирования. Работа выполнена на примере деятельности ОАО «Специализированная территория малого предпринимательства – «Зеленоград» на Специализированной территории малого предпринимательства «Зеленоградская-1» Зеленоградского административного округа города Москвы и предложена для внедрения в ОАО «СТМП-Зеленоград» как новационная управленческая модель. 

В работе дана краткая характеристика инвестиционно-строительной деятельности на СТМП. Выяснено, что специализированная территория малого предпринимательства «Зеленоградская-1» — проект, инициированный государственными органами исполнительной власти города Москвы на территории Зеленограда для имущественной поддержки малого инновационного предпринимательства столицы. Уникальность проекта заключается в привлечении самих малых предприятий в качестве соинвесторов для возведения новых производственных и офисных помещений на специализированной территории, которые переходят в их собственность по завершении строительства в объемах, пропорциональных вложенным средствам. Оставшаяся часть территории, включающая здания, сооружения и сопутствующую инженерную инфраструктуру, переходит в собственность города Москвы и управляющей компании. Также выяснено, что в качестве управляющей компании СТМП Правительством Москвы создано открытое акционерное общество «Специализированная территория малого предпринимательства – «Зеленоград» со 100-процентным уставным капиталом города. «СТМП-Зеленоград» выступает инвестором и заказчиком-застройщиком по строительству комплекса, а также входит в систему поддержки малого бизнеса города. Особенность возводимых на СТМП объектов недвижимости заключается в их принадлежности к индустриальному типу недвижимости, которая характеризуется в том числе высокой потребностью в профессиональном управлении. Вместе с тем, эти же объекты относятся и к операционной недвижимости. Такую недвижимость на СТМП собственники используют для ведения производственной деятельности. При этом в качестве основной цели управления операционной недвижимостью, как правило, собственники рассматривают сокращение издержек по ее содержанию.

В работе сформулированы основные положения фасилити менеджмента с ориентацией на реализацию им своих функций по поддержанию деятельности бизнес-структур, базирующихся на СТМП. Ими являются: 1) объединение усилий по организации слаженного (то есть скоординированного и гармонизированного) функционирования сервисных служб; 2) обеспечение комфортного выполнения протекающих в здании бизнес-процессов, в первую очередь поддержание в помещениях оптимальных параметров окружающей среды; 3) формирование способности служб и подсистем здания предотвращать возникновение экстремальных ситуаций, а при их появлении — предотвращать или сокращать до минимума материальные и человеческие потери.
В работе проанализированы основные положения проекта СТМП с позиций сегодняшнего дня и их значимости в перспективе и дана им оценка. Выяснено, что его воплощение связано с решением таких важных задач, как поддержка инновационного малого бизнеса Москвы, устранение нехватки производственных помещений в Зеленограде, рациональное использование земельных ресурсов. Согласно проекту, строительство производственных помещений осуществляется с индивидуальным учетом условий, соблюдение которых необходимо для осуществления технологического процесса каждого из малых предприятий — участников проекта. Показано, что в виду ввода в эксплуатацию первой очереди комплекса со сроком сдачи до IV квартала 2009 года, возникает вопрос о необходимости создания структуры по обслуживанию вновь вводимых зданий и сопутствующей им инженерной инфраструктуры, решение которого усложняется рядом проблем, возникших в ходе реализации проекта. Также анализ выявил необходимость комплексного использования основных положений фасилити менеджмента при реализации проекта.

Проведен анализ процесса реализации проекта Специализированной территории «Зеленоградская-1» и дана оценка его результатов. Результаты проведенного анализа показывают, что в процессе реализации инвестиционного контракта ОАО «СТМП-Зеленоград» столкнулось как со систематическим нарушением регламентных сроков прохождения документов, необходимых для выполнения проекта, в различных подразделениях Правительства Москвы, так и с существенными изменениями начальных условий проекта, вызванными постоянными изменениями законодательной базы. Это привело к срыву законодательно закрепленных сроков реализации проекта (первоначально планировалось, что первая очередь строительства будет сдана в декабре 2007 года) и удорожанию проекта для соинвесторов — субъектов малого предпринимательства. Таким образом, очевидно, что в сложившейся ситуации крайне важно системное, комплексное, продуманное и планируемое управление инфраструктурой вводимого в эксплуатацию архитектурного комплекса. Одним из приоритетных критериев оценки такой деятельности рассматривается эффективность этой деятельности, которая как раз и может быть обеспечена успешным применением подходов, технологий и методов фасилити менеджмента.

На основе этого комплексного подхода в рамках исследования сформулированы положения концепции новационной управленческой модели по созданию, эксплуатации и фасилити деятельности специализированной территории малого предпринимательства, основными из которых являются следующие: 1) субъектом управления является ОАО «СТМП-Зеленоград»; 2) объектом управления — бизнес-среда СТМП; 3) деятельность управляющей компании сводится к предоставлению клиентоориентированных услуг, направленных на улучшение этой среды; 4) потребителями услуг являются малые и средние предприятия, базирующиеся на специализированной территории. В рамках предлагаемой концепции в управляющей компании ОАО «СТМП-Зеленоград» сосредоточены как функций по организации строительства архитектурного комплекса, так и предоставление услуг малому бизнесу по обеспечению слаженного функционирования общей инфраструктуры территории и комфортному существованию на ней всех бизнес-структур. Необходимо ввести договорные отношения между субъектами инвестиционной деятельности на СТМП с тем, чтобы интегрировать усилия этих бизнес-структур. Таким образом, имущественная поддержка со стороны органов государственной власти города Москвы дополняется организационно-инфраструктурной и сочетается с ней. В целом фасилити менеджмент будет способствовать развитию инфраструктуры для поддержки инновационной деятельности и формировать в Зеленоградском округе города Москвы благоприятную деловую среду для зарождения, создания и реализации столичных инноваций. 

Рассмотрение и анализ возможных перспектив развития модели, ориентированной на обеспечение комплексного управления системой, состоящей из инвестиционно-строительной и фасилити деятельности с ориентацией на удовлетворение потребностей в бизнес-услугах бизнес-структур СТМП, позволили выявить один из возможных путей расширения этой управленческой системы по предоставлению бизнес-услуг за счет использования на практике основных принципов и положений эмпатического проектирования. Эта даст возможность перманентного поиска невыраженных нужд потребителя для дизайна постоянно обновляемого перечня услуг, направленных на их удовлетворение. С учетом региональных особенностей и профиля специализации бизнес-структур и специальных территорий предложенная в работе управленческая модель может быть использована в других инвестиционно активных регионах России с достаточным инновационным потенциалом, а также в других отраслях, в которых осуществляют свою бизнес-деятельность предприятия малого и среднего бизнеса.
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Приложения
Приложение 1 
Научно-производственная деятельность соинвесторов первой очереди
 СТМП «Зеленоградская-1»
	Наименование предприятия
	Виды деятельности
	Количество создаваемых рабочих мест

	ООО «ПО «Альтоника»
	Разработка и серийное производство медицинского оборудования, профессиональных цифровых средств радиосвязи, радиоканального оборудования мониторинга и охраны.
	250

	ЗАО «Геатех»
	Разработка и производство виброакустических пьезоэлектрических преобразователей и контрольно-измерительных систем на их основе.
	90

	ООО  «Химлабо»
	Разработка и изготовление медицинских терапевтических приборов, контрольной аппаратуры на основе преобразователей силы, школьного оборудования для лабораторий.
	60

	ЗАО «Кронт-М»
	Разработка и производство медицинского оборудования для обеззараживания воздуха в помещениях от вирусов, оборудования для операционных блоков, эндоскопических кабинетов, процедурных кабинетов.
	50

	ООО «ТД «Топливное обеспечение аэропортов»
	Научные исследования в области фильтрующих элементов для очистки различных видов топлив и других средств.
	95

	ЗАО «МикроЭМ»
	Разработка и опытное производство устройств бесконтактной идентификации, систем глобального позиционирования.
	45

	Итого:
	590


Приложение 2 
Структура стоимости 1 м2 производственного помещения 
первого пускового комплекса СТМП
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