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московская промышленность 

— девелопмент —

Из кабинета 
в лабораторию
Технопарки и технополисы уве-
ренно теснят привычные столице 
офисные центры. Активная поддер-
жка производственных площадок 
правительством Москвы (как адми-
нистративная, так и налоговая) по-
могает им побеждать в конкурент-
ной борьбе с бизнес-центрами. Тех-
нопаркам играет на руку и нынеш-
няя экономическая ситуация.

Рынок офисной недвижимости 
переживает сейчас не лучшие вре-
мена. Общая доля свободных пло-
щадей растет: по данным компа-
нии CBRE, по итогам третьего квар-
тала этот показатель в сегменте офи-
сов класса А увеличился с 25,8% до 
26,8%, в сегменте класса В — с 13,9% 
до 14,5%. «Рост вакантных площадей 
обусловлен увеличением объема 
введенных в эксплуатацию. Плюс 
на рынок вышли помещения, выс-
вободившиеся из-за переезда арен-
даторов»,— объясняет директор от-
дела офисных помещений компа-
нии CBRE Елена Денисова. Как ре-
зультат средние ставки аренды сни-
жаются. По данным компании ILM, 
за июль—сентябрь офисы класса А 
подешевели на 10% по сравнению с 
предыдущим кварталом — до $470 
за 1 кв. м в год. В сегменте класса В+ 
стоимость аренды скорректирова-
лась на 17%, упав до $285 за 1 кв. м 
в год. В— сейчас предлагается в 
среднем по $210 за 1 кв. м в год — 
в третьем квартале данный показа-
тель снизился на 21%. Собственни-
ки подстраиваются под платежеспо-
собный спрос. Ждать быстрой кор-
рекции рынка вверх не приходит-
ся. На рынке не наблюдается при-
тока новых арендаторов, консуль-
танты наблюдают продолжающую-
ся миграцию из дорогих, некачест-
венных, неудобно расположенных 
офисных центров в более дешевые 
и качественные. «Новые бизнес-
центры, расположенные за МКАД 
далеко от метро, так и останутся на-
половину пустыми. Бывшие пром-
зоны, подвергшиеся некогда низ-
кокачественному редевелопмен-
ту, также продолжат терять аренда-
торов»,— прогнозирует управля-
ющий партнер ILM Дмитрий Мы-
слин. В то время как средняя запол-
няемость арендаторами технопар-
ков составила на начало октября 
87%, некоторые объекты, как, на-

пример, технопарк «Строгино», за-
полнены почти на 100%: «У нас на 
самом деле все всегда занято,— рас-
сказывает его генеральный дирек-
тор Сергей Теплов.— Мы даже осоз-
нанно держим свободными 2–5% 
площадей, потому что всегда в по-
иске новых интересных компаний, 
всегда ищем прорывные истории. 
У нас два варианта для резидентов 
(читай — арендаторов): бизнес-ин-
кубатор, где есть определенная ро-
тация арендаторов (они могут там 
сидеть только три года) и сам техно-
парк, где заключены долгосрочные 
договоры». В инкубаторе первый 
год резиденты платят 40% от ставки 
в 7 тыс. руб., во второй год — 60%, в 
третий — 80%. «Помещение площа-
дью 40 кв. м в бизнес-инкубаторе, 
где могут разместиться пять-восемь 
человек, обойдется им в 23 тыс. руб. 
в месяц. Вряд ли они найдут такие 
ставки в бизнес-центре класса В— в 
Москве. А мы себя относим к клас-
су В–»,— говорит господин Теплов.

Шанс для девелоперов
Казалось бы, быстро ориентиру-
ющиеся в ситуации владельцы зе-
мельных участков и девелоперы 
должны обратить внимание на воз-
можность встроиться в новую эко-
номическую реальность, но пока, 
говорят консультанты, офисные 
девелоперы не совсем понимают 
бизнес-модели технопарков. «Сей-
час все, кто планировал строить на 
своих участках бизнес-центры, се-
рьезно задумались об изменени-
ях,— отмечает директор департа-
мента управления объектами ком-
пании NAI Becar Мария Онучина.— 
Самый задаваемый нам вопрос ка-
сается перепрофилирования про-
ектов или строящихся объектов». 
По ее наблюдениям, самое простое 
решение, которое приходит в голо-
ву девелоперу,— переделать офис-
ный центр в комплекс апартамен-
тов либо апарт-отель и распродать 
по частям.

Владельцы крупных земель-
ных участков, конечно, понимают, 
что такие наделы больше подой-
дут под технопарки, нежели под 
бизнес-центры, но, говорит госпо-
жа Онучина, создание технопарка 
— очень тяжелая работа: это новый 
для рынка формат, который объеди-
няет несколько направлений: деве-
лопмент, привлечение и удержа-
ние резидентов, управление объек-
том. «Задача технопарка — продви-

жение, если хотите, инновацион-
ной культуры и состязательности 
высокотехнологичного бизнеса и 
научных организаций»,— отмечает 
консультант.

При создании технопарка долж-
ны быть соблюдены и технические 
условия — запросы производствен-
ников сильно отличаются от запро-
сов офисных работников. «Создать 
технопарк на базе уже существую-
щего бизнес-центра классов А или В 
практически невозможно,— гово-
рит партнер, директор департамен-
та офисной недвижимости S.A. Ricci 
Александр Аверкин.— Статус тех-
нопарка присваивается межведом-
ственной комиссией правительст-
ва Москвы, которая очень избира-
тельно относится к объектам. Клю-
чевым критерием является способ-
ность технопарка привлекать ре-
зидентов. Резиденты должны от-
вечать определенным критери-
ям, главные из которых специали-
зация на инновационной деятель-
ности и серьезные инвестиции в на-
учно-исследовательские и опытно-
конструкторские разработки.

Однако, отмечает эксперт, требо-
вания, предъявляемые такими ком-
паниями к месту их размещения, 
весьма специфичны: недорого, мно-
го электричества, хорошая венти-
ляция и кондиционирование, воз-
можность разместить производст-
венные либо серверные мощности, 
уменьшить или увеличить занима-
емые площади. «Очевидно, что биз-
нес-центры класса А не подпадают 
под эти критерии, соответственно, 
это должен быть либо хорошо пере-
строенный класс С либо В, который 
изначально строился с целью удов-
летворения таких потребностей»,— 
резюмирует эксперт.

Вице-президент по развитию 
компании Sminex Сергей Свири-
дов полагает, что «попытки заявить 
офисную недвижимость в качест-
ве технопарков» делаются не пото-
му, что в этом есть какое-то револю-
ционное ноу-хау. Девелоперы, по 
его словам, просто пытаются найти 
способ, чтобы офисные площади не 
простаивали, а приносили хоть ка-
кой-то доход. «Сделать из простаи-
вающего бизнес-центра полноцен-
ный технопарк в частном порядке 
вряд ли получится. Технопарк по-
дразумевает, что компании, аренду-
ющие в нем площади, получают не-
что большее, чем просто офисные 
стены. Это ресурсы, инфраструкту-

ра, налоговые льготы, возможность 
перспективного взаимодействия 
— связь с центром инновационных 
решений»,— рассуждает эксперт.

Одним из примеров успешного 
перепрофилирования проекта биз-
нес-центра класса В в технопарк яв-
ляется «Отрадное». Это один из нем-
ногих случаев, когда статус техно-
парка получило не реконструиро-
ванное советское предприятие, а 
вновь построенный комплекс зда-
ний, который изначально проекти-
ровался как научно-технический 
центр. Сейчас, при текущих аренд-
ных ставках и стоимости кредит-
ных денег, как полагают консуль-
танты, строительство технопарка с 
нуля — трудозатратный и сложный 
процесс, поскольку включает в се-
бя затраты на покупку недешевой 
московской земли и подключение 
коммуникаций. Поэтому интерес к 
созданию технопарка чаще возни-
кает у компаний, уже имеющих зе-
мельный участок с коммуникация-
ми. Тем не менее, по данным депар-
тамента науки, промышленной по-
литики и предпринимательства, в 
проектах создания технопарков су-
ществует заинтересованность не-
скольких десятков девелоперских 
компаний. Сейчас эти компании 
просчитывают их бизнес-модель.

Другой бизнес
Офисный комплекс и техно-
парк — это две разные бизнес-
модели,  у тв ерждает  партнер 
Cushman & Wakefield Денис Соко-
лов. «Арендаторы (технопарка) — 
это относительно мелкие компа-
нии, финансовая устойчивость ко-
торых гораздо ниже, чем у трансна-

циональных корпораций, желан-
ных арендаторов офисного центра. 
Но даже в высвобождающихся сей-
час обычных офисах работает вдвое 
больше компаний. Соответственно, 
это останавливает девелоперов биз-
нес-центров, привыкших к неболь-
шим срокам окупаемости и высоко-
маржинальному бизнесу. Плюс, от-
мечает директор департамента ана-
литики Colliers International в Рос-
сии Олеся Дзюба, такие проекты 
нуждаются в значительных инвес-
тициях: помимо офисных зданий 
полноценный технопарк нуждает-
ся в сопутствующей инфраструкту-
ре. Поэтому, скорее всего, этот ва-
риант подходит крупным девело-
перам, полагает она.

«Неизвестность» этого бизнеса 
также пока останавливает «офис-
ников» от выхода на новый ры-
нок. Поэтому, отмечает Денис Со-
колов, сейчас можно говорить о 
немногочисленных случаях пере-
оборудования существующих офи-
сов в технопарки. Что касается но-
вых площадок, тут — при оказыва-
емой властями поддержке — экс-
перт видит более радужные пер-
спективы. Но Денис Соколов напо-
минает, что технопарк — это скорее 
операционный, нежели девелопер-
ский проект. Недвижимость в нем 
играет значительно меньшую роль, 
чем стратегия развития площадки, 
управление объектом и обеспече-
ние его резидентов необходимыми 
сервисами.

Все дело в резидентах
Минусом для девелопера, решивше-
го заняться проектом технопарка, 
является то, что он не сможет завы-

шать для компаний арендные став-
ки. «Многие потенциальные рези-
денты не готовы платить за аренду 
дорого,— говорит Олеся Дзюба.— 
Кроме производственных гигантов 
в технопарки идут стартапы, кото-
рые предпочитают формат ковор-
кингов и инкубаторов». Денис Со-
колов полагает, что в столице слой 
потенциальных резидентов техно-
парков не слишком велик. Поэтому 
управляющей компании важно так 
выстроить бизнес, чтобы не пере-
манивать резидентов при помощи 
демпинга, но стимулировать созда-
ние новых бизнесов и переезд ком-
паний из других регионов или да-
же «репатриацию» тех, кого вытолк-
нула в другие регионы высокая це-
на ведения бизнеса в Москве. Впро-
чем, можно сделать ставку на круп-
ного якорного арендатора, считает 
руководитель направления консал-
тинга девелоперских проектов JLL 
Михаил Якубов: «Наиболее успеш-
на концепция технопарков с круп-
ным якорным арендатором, кото-
рый предъявляет спрос на большое 
количество услуг и товаров. В идеа-
ле это может быть крупный произ-
водитель электроники, софта, ав-
томобилей и так далее. За счет это-
го 

”
якоря“ технопарк становится 

интересен большому числу компа-
ний, а значит, привлекателен с точ-
ки зрения инвестиций». По мнению 
эксперта, сейчас наименее подвер-
жены колебаниям и относительно 
стабильны будут государственные 
и связанные с госзаказом предпри-
ятия. Именно они могут быть наи-
более устойчивыми арендаторами 
технопарков.

Оксана Самборская

Из бизнес-центра в технопарк
Девелоперы московских офисов, больше всех потерявшие в текущий 
кризис, пытаются компенсировать снижение арендных ставок и рост ва-
кантных площадей. Один из вариантов — перепрофилировать бизнес-
центры в технопарки. Но действительно ли это может стать панацеей?

Пустующие офисы вынуждают их владельцев открывать на месте бизнес-центров технопарки
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— конференции —

В следующем году Москва примет 
участников 33-й Всемирной кон-
ференции научных парков и инно-
вационных территорий (IASP). Для 
московских властей, объявивших 
о новой промышленной политике, 
это не только способ продемон-
стрировать возможности россий-
ской столицы в плане инноваци-
онного развития, но и заключить 
новые соглашения о партнерстве.

В конце сентября нынешнего го-
да Москва приняла от Пекина эста-
фету проведения IASP: осенью 2016-

го мероприятие пройдет в россий-
ской столице. Одними из первых на 
московскую конференцию зареги-
стрировались гендиректор Ассоци-
ации технопарков Луис Санс и пре-
зидент IASP Жан-Франсуа Балдучи.

В Пекине принимавшая эстафе-
ту московская делегация, возглавля-
емая руководителем департамента 
науки, промышленности и предпри-
нимательства Олегом Бочаровым, 
определила повестку конференции 
2016 года.

Для властей российской столицы 
интересен не только бэкграунд со-
здания технопарков и технополисов 

в крупных городах мира, но и воз-
можность привлечь в Москву компа-
нии, имеющие большой опыт управ-
ления такими объектами. У москов-
ских управляющих компаний, как 
выясняется, есть желание привлечь 
новых резидентов в свои технопар-
ки и технополисы. Именно эти во-
просы среди прочего предполага-
ется обсудить во время московской 
встречи представителей профессио-
нального сообщества. Интересы вла-
стей и компаний не противоречат, 
а, напротив, дополняют друг друга, 
поскольку цели и задачи у всех сто-
рон процесса практически одни и 

те же — создание в Москве комфорт-
ной среды для инноваторов.

Впервые IASP прошла в 1984 году 
и с тех пор проводится ежегодно. Это 
площадка для взаимодействия отра-
слевых специалистов. На ней обсу-
ждаются и разрабатываются единые 
стандарты эффективного развития 
бизнеса и исследовательской рабо-
ты в технопарках. IASP отбирает луч-
шее из опыта технопарков—членов 
ассоциации (всего в нее входит бо-
лее 400 участников из 74 стран мира) 
и на этой основе создает высокие от-
раслевые стандарты. «Мы стремимся 
к тому, чтобы московские технопар-

ки сертифицировались по методи-
ке IASP с самого начала своей рабо-
ты. Основным драйвером экономи-
ки города становится именно высо-
котехнологичная промышленность, 
и поэтому для столицы сегодня осо-
бенно важно взаимодействие с ассо-
циацией»,— отмечает Олег Бочаров.

Важно отметить, что для москов-
ской делегации в текущем году IASP 
оказалась продуктивной. В ходе визи-
та в Пекин Олег Бочаров провел ряд 
встреч с представителями китайских 
технопарков и технополисов. Сторо-
ны обсудили перспективы появле-
ния в российской столице двух специ-

ализированных территорий — техно-
парков «Янь Тань» и Z-Park. Господин 
Бочаров рассказал, какие участки 
власти российской столицы готовы 
предложить потенциальным партне-
рам из КНР. В частности, площадку об-
щей площадью около 8 га возле Вар-
шавского шоссе на юге Москвы.

Антон Боровой,  
Пекин—Москва

Из Китая с технологиями
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ВОСКРЕСЕНСКОЕ
ПОДСОБ ХОЗ.

ФИЛИМОНКИ

П. КОММУНАРКА

СХОДНЯФИРСАНОВКА

ЗЕЛЕНОГРАД

«ФОТОНИКА»
Щёлковское ш., 77

«НАГАТИНО»
Варшавское ш., 28А

«НАУЧНЫЙ ПАРК МГУ»
МГУ на Воробьевых горах

ВТИ
ул. Автозаводская, 14

«ИТЭЛМА»
Варшавское ш., 47

«ОТРАДНОЕ» 
ул. Отрадная, 2Б

«МОСКВА»
Волгоградский пр., 42, корп.13

«САПФИР»
ул. Щербаковская, 53

«КАЛИБР»
ул. Годовикова, 9, стр. 3

«ПУЛЬСАР»
Окружной пр., 27

«ВИЗБАС»
ул. Дубнинская, 81

«НАГАТИНО»
Каширский проезд, 13

«СЛАВА»
Научный проезд, 20, стр. 2

«ЭЛМА»
Зеленоград, проезд 4922 
(Озерная аллея), 4, стр. 5

«СКОЛКОВО» 
Территория инновационного 
центра «Сколково» 

«СТРОГИНО»
ул. Твардовского, 8, стр. 1 

«ТИСНУМ»
ул. Центральная, 7А

«ТЕХНОСПАРК»
ул. Промышленная, 1А

ЦЕНТР ХАЙТЕК-
ИННОВАЦИЙ «РИКОР»
Костомаровский пер., вл. 3

«ТЕМП»
Щёлковское ш., 77

ТЕХНОПАРКИ И ТЕХНОПОЛИСЫ МОСКВЫ   ИСТОЧНИК: ДЕПАРТАМЕНТ НАУКИ, ПРОМЫШЛЕННОСТИ И ПРЕДПРИНИМАТЕЛЬСТВА МОСКВЫ.  

МОСКВА

НОВАЯ МОСКВА


