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№ Показатель Значение  

1. Период проведения 
исследования 

Декабрь 2015 г. – февраль 2016 г. 
 

2. Организационная и 
консультационная  
поддержка 

Агентство инноваций г. Москвы 
Департамент науки, промышленной политики и предпринимательства г. Москвы  

3. Цель исследования 1.  Анализ моделей, применяемых управляющими компаниям технопарков г. Москвы; 
2.  Выделение отличительных характеристик государственной, смешанной и частной 
моделей функционирования технопарков; 

3.  Определение ценностных предложений, формируемых управляющими компаниями 
для резидентов технопарка; 

4.  Выделение наиболее эффективных моделей функционирования технопарков. 
 

4.  Объекты 
исследования  

Технопарки, управляющим компаниям которых был присвоен статус в соответствии с 
Постановлением Правительства Москвы от 18 сентября 2012 г. N 492-ПП   

5.  Технопарки, по 
данным которых 
было выполнено 
исследование  

12, в том числе:  
•  Государственные (4/33%):  Технопарк «СТРОГИНО», Технополис «Москва», 
Технологический парк «Мосгормаш», Технопарк «Сколково»; 

•  Смешанные (2/17%): «Технопарк Слава», Научный парк МГУ имени М.В. 
Ломоносова; 

•  Частные (6/50%): Технопарк «ЭЛМА», Технологический парк «Калибр», Технопарк 
«Отрадное», «ТЕХНОСПАРК», Технопарк «Сапфир», Технопарк «ИТЭЛМА». 
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§  Адаптация модели CANVAS, предложенной А. Остервальдером и И. Пинье в 2005 г., с учетом специфики 
инфраструктурного бизнеса.  

§  Online опрос управляющих компаний технопарков.  
§  Анализ данных о ключевых элементах модели, используемой управляющей компанией, в том числе: 

№ Блок шаблона 
CANVAS  

Адаптация к специфике 
инфраструктурного бизнеса  

Исследуемые аспекты деятельности управляющей компании 
технопарка  

1. Потребительские 
сегменты 

Резиденты технопарка Количество, специализация резидентов, размер компаний, стадия 
жизненного цикла их проектов 

2. Взаимоотношения 
с клиентами 

Политика работы с резидентами  Условия предоставления резидентства компаниям, политика 
формирования уровня арендных ставок на помещения и объекты 
инновационной инфраструктуры, условия предоставления льгот 

3. Каналы сбыта Каналы привлечения резидентов 
технопарка 

Мероприятия, проводимые управляющей компанией, для привлечения 
новых резидентов  

4. Ключевые виды 
деятельности 

Услуги и сервисы, доступные 
резидентам в технопарке 

Перечень услуг и сервисов, предоставляемых в технопарке, тип 
организаций, оказывающих данные услуги  

5. Ключевые ресурсы Состав инфраструктуры 
технопарка 

Состав располагаемой базовой арендной, специализированной, 
финансовой и вспомогательной инфраструктуры, размер и 
функциональная структура помещений технопарка  

6. Ключевые 
партнеры 

Взаимодействие с ключевыми 
профучастниками  

Взаимодействие с научными и образовательными учреждениями, 
органами государственной власти, крупными предприятиями, институтами 
развития и другими технопарками 

7. Структура 
издержек 

Расходы управляющей компании 
на содержание технопарка 

Размер и структура издержек на содержание технопарка, в том числе на 
коммунальные затраты, заработную плату, ремонт помещений и проч. 

8. Потоки 
поступления 
доходов 

Источники доходов 
управляющей компании 
технопарка  

Размер и структура доходов управляющей компании технопарка, в том 
числе арендных платежей, доходов от оказания услуг резидентам, 
привлечения инвестиций в проекты резидентов и проч.  

§  Определение ключевых характеристик государственной, смешанной и частной модели технопарка (классификационный 
признак – структура учредителей управляющей компании) 
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*По данным представленным управляющими компаниями технопарков  

Структура резидентов технопарка по критерию инновационности деятельности, % 
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Наружная реклама  

«Дни открытых дверей» 

Спец. мероприятя в вузах и 
научных учреждениях 

Стимулирование резидентов БИ 
на размещение в ТП 

Привлечение spin-off компаний 
резидентов 

Привлечение резидентов других 
ТП 

Проведение спец. конкурсов для 
старт-апов не резидентов 

Проведение спец. выставок и 
конференций для старт-апов 

Проведение спец. 
образовательных программ для 

старт-апов 

Государственная модель Смешанная модель Частная модель 

Оценка интенсивности кампании по привлечению резидентов, проводимой управляющими компаниями,  
% технопарков реализующих указанные мероприятия по привлечению резидентов в рамках выбранной модели 
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Размер располагаемых площадей и земельных участков в технопарках, кв.м, Га 
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Структура располагаемых площадей в технопарке, средняя доля помещений в разрезе моделей технопарков 

0% 
5% 

10% 
15% 
20% 
25% 
30% 
35% 
40% 
45% 

Производственные помещения 

Офисные помещения 

Научно-исследовательские 

Складские Административные помещения 

Технические помещения 

Прочие помещения 

Государственная модель Смешанная модель Частная модель 



фото 

Инфраструктура технопарка 

© Volkonitskaia K., 2016  
 

9 
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Базовая арендная инфраструктура 

Специализированная инфраструктура 

Финансовая инфраструктура 

Вспомогательная инфраструктура 

Государственная модель 

Смешанная модель 

Частная модель 

Базовая Конференц-зал, переговорные комнаты, выставочный центр и проч. 

Специализированная  Бизнес-инкубатор, инжиниринговый центр, коворкинг-центр, чистые комнаты, ЦКП, дата-центр, Hackspaсe, центр 
трансфера технологий и проч. 

Финансовая Собственный венчурный фонд/фонд заемного финансирования, соглашения о сотрудничестве с региональным/
частным инвестиционным или венчурным фондом и проч. 

Вспомогательная  Магазины, зоны отдыха, спортивные сооружения, пункты питания и проч. 

Оценка наличия инфраструктуры в технопарке, % технопарков в которых созданы объекты инфраструктуры в разрезе моделей   
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Логистический центр 

ЦКП научным оборудованием  

Центр молодежного инновационного творчества 

Конструкторско-технологическое бюро 

Чистые комнаты 

Инжиниринговый центр 

Коворкинг-центр 

ЦКП опытно-промышленным оборудованием 

Дата-центр 

Центр прототипирования 

Конференц-зал 

Переговорные комнаты 

Объекты базовой и специализированной инфраструктуры , созданные в технопарках г. Москвы, 
% технопарков владеющих данными объектами инфраструктуры  
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Государственная модель Смешанная модель Частная модель 

Собственность ТП, %                          Предоставляется партнерами, %                 Отсутствует в ТП, %      

0% 20% 40% 60% 80% 100% 

Конференц-зал 

Переговорные комнаты 

Конгресс-центр 

Выставочный центр 

Бизнес-инкубатор 

Инжиниринговый центр 

Коворкинг-центр 

Чистые комнаты 

ЦКП научным оборудованием  

ЦКП опытно-промышленным 
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0% 20% 40% 60% 80% 100% 

Консалтинг в сфере 
развития бизнеса 

Рекрутинг персонала 

Услуги страхования 

Юридические услуги 

Бухгалтерские услуги 

Маркетинговые услуги  

Типографские услуги 

Образовательные услуги  

Услуги по переводу на 
иностранные языки 

Услуги по патентованию 

Поиск инвесторов, 
привлечение инвестиций 

Услуги общественного 
питания 

Услуги нотариуса 

Услуги визово-
миграционной поддержки 

Услуги почтового сервиса 

Организация/проведение 
выставок, конференций  

Таможенное оформление 

Банковское обслуживание 
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Оценка востребованности услуг, оказываемых резидентам управляющими компаниями технопарков, % 
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Типографские услуги 

Услуги почтового сервиса 
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Услуга востребована Услуга слабо востребована Услуга не востребована Услуга не оказывается УК 
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Структура доходов управляющей компании технопарка, % 
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Доходы от сдачи в аренду помещений Доходы от сдачи в аренду объектов инфраструктуры 

Доходы от услуг, оказываемых резидентам Прочие доходы 
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Государственная модель                        Смешанная модель                             Частная модель 

 Р
аз
м
ер

 а
ре
нд
ны
х 
ст
ав
ок

 в
 т
ех
но
па
рк
е,

 р
уб

./м
2/
го
д 

Анализ размера арендных ставок на офисные и производственные помещения в технопарке, руб./м2/год 

 Заполненность пом
ещ
ений в технопарке, %

 

Источник данных о рыночных ставках аренды: Портал Zdanie.info «Обзор рынка офисной недвижимости Москвы по итогам III квартала 2015 года» 
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10 000 

15 000 

20 000 

25 000 

Технопарк 
"СТРОГИНО", 

СЗАО  

Технополис 
"Москва", ЮВАО 

Технологический 
парк "Мосгормаш", 

ЮАО 

Технопарк 
"Сколково", ЗАО 

Технопарк "Слава", 
ЮЗАО 

Научный парк МГУ, 
ЗАО 

Технопарк "ЭЛМА", 
Зеленоград 

Технологический 
парк "Калибр", 

СВАО 

Технопарк 
"Отрадное", СВАО 

Технопарк 
"Сапфир", ВАО 

Технопарк 
"ИТЭЛМА", ЮАО 

Офисные помещения Производственные помещения 

Ср. Стоимость аренды офисных помещений (класс В) в АО ТП Ср. Стоимость аренды производственных помещений в АО ТП 

Процент заполненности помещений технопарка по состоянию на 1 июля 2015 г. 
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0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 

Таможенное оформление 

Банковское обслуживание 

Услуги визово-миграционной поддержки 

Услуги страхования 

Маркетинговые услуги  

Образовательные услуги  

Услуги нотариуса 

Консалтинг в сфере развития бизнеса 

Рекрутинг персонала 

Типографские услуги 

Услуги по переводу на иностранные языки 

Услуги по патентованию 

Услуги общественного питания 

Поиск инвесторов, привлечение инвестиций для компаний-резидентов 

Организация/проведение выставок, конференций  

Бухгалтерские услуги 

Юридические услуги 

Услуги почтового сервиса 

Оказываются УК на платной основе  Оказываются УК бесплатно 

Оценка услуг и сервисов, оказываемых управляющей компанией резидентам по критерию платности, % 
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0% 

20% 

40% 

60% 

80% 

100% 
Господдержка УК 

Господдержка 
резидентов 

Взаимодействие с 
образовательными 

и научными 
учреждениями 

Взаимодействие с 
институтами 
развития  

Взаимодействие с 
крупными 

предприятиями  

Взаимодействие с 
другими 

технопарками 

Государственная модель Смешанная модель Частная модель 

Государственная поддержка УК: Технопарк расположен в 
особой экономической зоне, на территории опережающего 
развития, УК технопарка является получателем налоговых льгот , 
технопарк оказывает услуги и/или выполняет работы в рамках 
государственного задания  и проч. 
 
Государственная поддержка резидентов: Резиденты 
технопарка являются получателями налоговых льгот, сниженных 
ставок по социальным выплатам, госгарантий, исполнителями гос. 
заказа и проч.  
 
Взаимодействие с образовательными и научными 
учреждениями региона: Технопарк является структурным 
подразделением вуза или научного учреждения, МИПы являются 
резидентами ТП, проведение совместных НИОКР, студенты вуза 
проходят практику в технопарке, Преподаватели вузов и/или 
сотрудники научных учреждений входят в состав экспертного 
совета технопарка и проч. 
 
Взаимодействие с институтами развития: Партнерами 
технопарка являются - ГК «Внешэкономбанк», ОАО “РВК”, ГК 
«РОСНАНО»), Фонд содействия развитию малых форм 
предприятий в научно-технической сфере, Фонд “Сколково” и 
проч.  
 
Взаимодействие с крупными предприятиями: Наличие в 
технопарке якорных резидентов, Крупные компании реализуют 
совместные проекты с резидентами технопарка, крупные 
компании региона размещают заказ на продукцию/услуги 
резидентов ТП  и проч. 
 
Взаимодействие с другими технопарками: Посещение 
мероприятий в др. ТП, Реализация совместных проектов, 
использование образовательных услуг другого технопарка, Обмен 
старт-апами и проч. 
 

Оценка интенсивности взаимодействия технопарка с партнерами,  
% технопарков, использующих механизмы взаимодействия, в разрезе моделей 
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• Предоставление льготных арендных ставок 
на производственные (средняя доля 
данных помещений 30%) и офисные (-||- 
22%) помещения   

Государственная 
модель 

• Предоставление максимально широкого в 
столице доступа к специализированной 
инфраструктуре, в т.ч. Научно-
исследовательским помещениям, спец. 
оборудованию и лабораториям  

Смешанная 
модель 

• Предоставление рыночных условий 
аренды офисных (средняя доля данных 
помещений 42%) и производственных(-||- 
28%) помещений  

Частная  
модель  

Микро- (39,8%) и малые- (33,3%) 
инновационные предприятия 
(79,3%), находящиеся на 
производственных  стадиях (71,6%) 

Микро- (64%) инновационные 
предприятия (81,8%), находящиеся 
на допроизводственных стадиях 
(Идея +НИОКР +промобразец = 78%) 

Разнопрофильные компании, в т.ч. 
Крупные (26,4%), находящиеся на 
производственных стадиях (67,8%) 
без фокуса на инновационность 
деятельности  
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Государственная модель Смешанная модель Частная модель 

+ Высокая доля инновационных 
компаний среди арендаторов/
резидентов (79,3%) 

+ Большой процент компаний 
находящихся на 
производственных стадиях ЖЦ 
(71,6%) 

+ Наиболее высокая доля доходов 
от оказания специализированных  
услуг и сервисов для 
инновационных компаний (11,7%)  

+ Активная кампания по 
привлечению резидентов  

+ Наиболее развитая финансовая 
инфраструктура 

+ Максимальное вовлечение 
партнеров в предоставление 
профильной инфраструктуры 
резидентам  

+ Наибольшая доля инновационных 
компаний среди арендаторов 
(81,8%) 

+ Самая высокая доля научно-
исследовательских помещений 
(14,3%) 

+ Самая развитая 
специализированная и 
финансовая инфраструктура для 
инновационных компаний 

+ Самый широкий перечень услуг и 
сервисов для старт-апов 

+ Минимальный процент вакантных 
площадей 

+ Максимальное взаимодействие с 
партнерами, в том числе 
научными и образовательными 
учреждениями, крупными 
предприятиями и институтами 
развития 

+ Активная кампания по 
привлечению резидентов 

 

+ Присутствие крупных 
предприятий в числе 
арендаторов/резидентов (26,4%) 

+ Относительно равномерное 
распределение компаний по 
размеру и стадиям жизненного 
цикла проектов  

+ Максимальное вовлечение 
резидентов в оказание услуг  

+ Минимальная доля арендных 
платежей в выручке (70%) 

+  «Премия к рынку» при 
ценообразовании 
производственных помещений  
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Государственная модель Смешанная модель Частная модель 

-  Самая низкая доля научно-
исследовательских помещений 
(5%) 

-  Самый высокий процент 
административных (13%) и не 
профильных помещений 
(технические + прочие=17%)  

-  Максимальный дисконт к 
рыночной ставке аренды  

-  Сильная зависимость от микро-
предприятий (доля 64%) 

-  Отсутствие крупных предприятий 
в числе резидентов  

-  Низкий процент резидентов, 
находящихся на 
производственных стадиях (22%) 

-  Максимальная зависимость от 
арендных платежей (90,5%) 

-  Самая низкая доля доходов от 
услуг и сервисов для старт-апов 
(0,5%) 

 

-  Самый низкий процент 
инновационных компаний среди 
арендаторов (45,1%) 

-  Фокус на офисные помещения 
(42%) 

-  Наименее развита 
специализированая и 
финансовая инфраструктура для 
инновационных компаний  

-  Самое слабое взаимодействие с 
партнерами, в т.ч. научными и 
образовательными 
учреждениями, институтами 
развития  

-  Слабая компания по привлечению 
резидентов 
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I этап 
Девелоперские KPI деятельности 

управляющей компании 
технопарка  

До 5 лет функционирования ТП  

II этап  
Девелоперские KPI + 
Инфраструктурные KPI 

деятельности управляющей 
компании технопарка 

5+ лет функционирования ТП   

Оценка эффективности управления 
имущественным комплексом:  
§  Доля площадей сданных в аренду от 

общей площади технопарка, %; 
§  Рентабельность основной деятельности 

управляющей компании, %; 
§  Наличие «премии к рынку» в 

ценообразовании арендных ставок, тыс. 
руб.  

+Оценка динамики развития резидентов 
технопарка: 
§  Объем произведенной продукции/работ/

услуг резидентами, тыс. руб.; 
§  Количество созданных новых рабочих 

мест, чел.; 
§  Количество созданных компаний в 

технопарке, число компаний.  

*предложенные в соответствии с методикой автора 
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Обоснование выбора критериев сравнения: 

§  Необходимость определения взаимосвязи между 
заполненностью помещений ТП, возрастом ТП и 
соответствием арендной ставки рынку 

§  Значимость срока функционирования технопарка 
(размер пузырьков) 

§  Доступность информации о доле вакантных площадей и 
размере арендных ставок  

 
Заключение: 

1 группа – технопарки, востребованные резидентами с 
учетом премии к рынку 40+% –«Отрадное», Научный парк 
МГУ, «ИТЭЛМА» 

2 группа – технопарки, востребованные резидентами в том 
числе в следствие предоставления льготных/сниженных 
ставок аренды – Технополис «Москва», «Сколково», 
«Строгино», «Мосгормаш», «Слава», «Сапфир», «ЭЛМА»  

3 группа – технопарки, находящиеся на стадии 
становления, не заполненные резидентами в виду 
создания большего числа помещений – «Калибр», 
«ТЕХНОСПАРК» 
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ТП «Отрадное» 

«Научный парк МГУ» 

ТП «ИТЭЛМА» 

ТП «Калибр» ТП «ТЕХНОСПАРК» 

Технополис «Москва» 

ТП «Сколково» 

ТП «Строгино» 

ТП «Мосгормаш» 

ТП «Слава» 

ТП «Сапфир» 

ТП «ЭЛМА» 

Дисконт/премия к рынку в размере ставки аренды офисных помещений в АО, % 
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Оценка коммерческой эффективности управления имущественным комплексом технопарка  

Государственная модель               Смешанная модель              Частная модель 
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Обоснование выбора критериев сравнения: 

§  Необходимость оценки бюджетно-социального эффекта от 
функционирования технопарка 

§  Значимость срока функционирования технопарка (размер 
пузырьков) 

§  Доступность показателя «Количество созданных рабочих мест в 
ТП» в сравнении с аналогами (Выручка резидентов, ФОТ и пр.) 

Значения критериев сравнения:  

§  Доля инновационных компаний в составе резидентов – 
отнесение компаний к категории «Инновационная» проведена 
сотрудниками УК ТП, в том числе по критерию соответствия виду 
деятельности перечню, закрепленному Правительством Москвы 

§  Возраст ТП (размер пузырьков) – период функционирования 
объекта в качестве технопарк 

§  Количество рабочих мест, созданных в ТП на 31.12.2015 на 1 
тыс.м2 располагаемых помещений, чел. – численность 
сотрудников в резидентах/арендаторах ТП (по данным УК)/
размер располагаемых помещений ТП *1000 

Заключение: 

1 группа – технопарки, дающие сильный бюджетно-социальный 
эффект от поддержки инновационных компаний – «Сколково», 
«Строгино», «Слава», «Научный парк МГУ», «ИТЭЛМА» 

2 группа – технопарки, дающие средний бюджетно-социальный 
эффект от работы с разнопрофильными компаниями, в т.ч. 
инновационными, «Мосгормаш», «Сапфир», «Элма», Технополис 
«Москва» 

3 группа – технопарки, находящиеся на стадии становления, 
дающие слабый бюджетно-социальный эффект от работы с не 
инновационными компаниями «Калибр», «Отрадное», 
«ТЕХНОСПАРК» 

Оценка бюджетно-социального эффекта от деятельности управляющей компании технопарка 
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Количество рабочих мест, созданных в ТП на 31.12.2015 
 на 1 тыс.м2 располагаемых помещений, чел.  

Государственная модель               Смешанная модель              Частная модель 
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Коммерческий эффект: наличие «премии к рынку», % вакантных площадей в технопарке  
Инфраструктурный эффект: социально-бюджетные показатели от поддержки инновационных компаний 
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Инфраструктурный эффект 

Слабый                                                                             Средний                                                                                         Сильный  

Государственная модель               Смешанная модель              Частная модель 
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I. Определены необходимые условия функционирования экономически эффективного технопарка, в том числе: 
§  Включение в состав резидентов компаний разного размера находящихся на разных стадиях жизненного цикла  
§  Создание специализированной и финансовой инфраструктуры для инновационных компаний 
§  Смещение фокуса с офисных помещений в пользу научно-исследовательских и производственных  
§  Вовлечение резидентов в оказание услуг/реализации продукции другим резидентам  
§  Снижение доли арендных платежей в структуре выручки в пользу доходов от оказания услуг резидентам/предоставления 

инфраструктуры  
§  Выстраивание партнерских взаимоотношений с научными и образовательными учреждениями, крупными предприятиями, 

органами власти, институтами развития и другими технопарками  
§  Проведение интенсивной кампании по привлечению резидентов 
§  Отказ от девелоперской концепции в пользу инфраструктурной (выбор резидентов создающих синергию, а не комплектование 

технопарка арендаторами) 
§  Принятие временного лага на период становления технопарка и получения положительного коммерческого эффекта (5+лет) 

II. Внесены предложения по оценке эффективности управляющей компании технопарка, в том числе: 

§  Выделены 2 группы показателей эффективности функционирования УК  
§  Обоснована необходимость учета периода функционирования технопарка 

III. Проведена оценка эффективности функционирования управляющих компаний столичных технопарков в разрезе 
коммерческого и инфраструктурного эффектов 

IV. Выделены преимущества создания технопарка для инвесторов, в том числе:    

§  Обоснована возможность получения «Премии к рынку» при ценообразовании арендных ставок 
§  Обоснован потенциал конкуренции старт-апов за возможность размещения в технопарке  

V. Дополнительно: 

§  Выделены ценностные предложения, формируемые государственными, смешанными и частными технопарками г. Москвы по 
состоянию на 1 января 2016 г.  

§  Обоснованы недостатки широкой специализации технопарка для столичного региона 
§  Проведена оценка востребованности услуг и сервисов, оказываемых управляющим компаниями технопарков  
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