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С
êîíöà ÕÕ âåêà â ìèðå ïðîèñõîäèò ôîðìèðîâàíèå
ýêîíîìèêè, îñíîâàííîé íà çíàíèÿõ. Ýêîíîìèêà
çíàíèé - ýòî ôîðìà ïðîÿâëåíèÿ ïîñòèíäóñòðè-

àëüíîé ýêîíîìèêè [1, Ñ.118], â êîòîðîé çíàíèÿ ñòàíîâÿò-
ñÿ îäíèì èç îñíîâíûõ âèäîâ ðåñóðñîâ [2, C.161], à ïðîèç-
âîäñòâî çíàíèé ÿâëÿåòñÿ èñòî÷íèêîì ðîñòà [3].

Ñîãëàñíî ðåçóëüòàòàì ïîñëåäíèõ èññëåäîâàíèé [4],
Ðîññèÿ îòñòà¸ò îò áîëåå ðàçâèòûõ ñòðàí ïî ðÿäó ïîêàçà-
òåëåé, îòðàæàþùèõ óðîâåíü ðàçâèòèÿ ýêîíîìèêè, îñíî-
âàííîé íà çíàíèÿõ. Íàïðèìåð, Ðîññèÿ çàòðà÷èâàåò íà
ÍÈÎÊÐ ïî÷òè â 12 ðàç ìåíüøå ñðåäñòâ, ÷åì ÑØÀ. Âî-
âëå÷¸ííîñòü ïðåäïðèíèìàòåëüñêîãî ñåêòîðà â ÍÈÎÊÐ ïî
îáú¸ìó çàòðàò â Ðîññèè ñîñòàâëÿåò îêîëî 28%, â òî âðå-
ìÿ êàê â ðàçâèòûõ èííîâàöèîííî àêòèâíûõ ñòðàíàõ êàê,
íàïðèìåð, ÑØÀ, ßïîíèÿ, Êèòàé, Ðåñïóáëèêà Êîðåÿ, Ãåð-
ìàíèÿ - îò 60 äî 76% îêðóãë¸ííî. Ïîñòóïëåíèÿ îò ýêñ-
ïîðòà òåõíîëîãèé â ÑØÀ áîëüøå ÷åì â Ðîññèè ïî÷òè â
160 ðàç, ïðè ýòîì Ðîññèÿ òðàòèò íà èìïîðò òåõíîëîãèé â
3 ðàçà áîëüøå ñðåäñòâ, ÷åì ïîëó÷àåò îò ýêñïîðòà.

Îñíîâûâàÿñü íà ïðèâåä¸ííûõ äàííûõ, ìîæíî ñäåëàòü
âûâîä î òîì, ÷òî Ðîññèÿ íå ðåàëèçóåò ñâîé èííîâàöèîí-
íûé ïîòåíöèàë â ïîëíîé ìåðå. Ñðåäè ïðè÷èí, ïðåæäå âñå-
ãî, âûäåëÿþò íåäîñòàòî÷íîå ôèíàíñèðîâàíèå ñôåðû íà-
óêè, à òàêæå âûñîêóþ èçíîøåííîñòü ìàòåðèàëüíî-òåõíè-
÷åñêîé áàçû [5], è íåñïîñîáíîñòü îáåñïå÷èâàòü âçàèìî-
äåéñòâèå íàóêè è áèçíåñà â ðåøåíèè ñîöèàëüíî-ýêîíî-
ìè÷åñêèõ çàäà÷ [1, Ñ.118].

Îäíèì èç íàèáîëåå âàæíûõ óñëîâèé ôîðìèðîâàíèÿ
ýôôåêòèâíîé íàó÷íîé è èííîâàöèîííîé èíôðàñòðóêòóðû
íà íàöèîíàëüíîì óðîâíå íàçûâàþò âçàèìîäåéñòâèå áèç-
íåñà ñ óíèâåðñèòåòàìè ëèáî íàó÷íûìè îðãàíèçàöèÿìè
[5]. Ïðèíèìàÿ âî âíèìàíèå çàðóáåæíûé îïûò ðàçâèòèÿ
èííîâàöèîííîé èíôðàñòðóêòóðû, ìîæíî ñêàçàòü, ÷òî îð-
ãàíèçàöèÿìè, îáåñïå÷èâàþùèìè âçàèìîäåéñòâèå íàóêè,
îáðàçîâàíèÿ, áèçíåñà è ãîñóäàðñòâà, ñïîñîáñòâóþùèìè
ðàçâèòèþ ýêîíîìèêè, èííîâàöèîííîé äåÿòåëüíîñòè è ÷å-
ëîâå÷åñêîãî êàïèòàëà, ðàñïðîñòðàíåíèþ çíàíèé è èí-
ôîðìàöèè ÿâëÿþòñÿ íàó÷íûå ïàðêè. Èìååòñÿ ðÿä èññëå-
äîâàíèé, ðåçóëüòàòû êîòîðûõ ñâèäåòåëüñòâóþò î âûñîêîé
ýôôåêòèâíîñòè íàó÷íûõ ïàðêîâ [6, 7, 8 è äð.]. Ôîðìèðî-
âàíèå ïàðêà ïðèâîäèò ê àêòèâíîìó ðàçâèòèþ íàóêî¸ìêî-
ãî áèçíåñà, ñîçäàíèþ íîâûõ ðàáî÷èõ ìåñò, ýêîíîìè÷åñ-
êîìó îçäîðîâëåíèþ ðåãèîíà [9]. Â íàñòîÿùåå âðåìÿ âñ¸
áîëüøå âíèìàíèÿ óäåëÿåòñÿ âîïðîñàì óïðàâëåíèÿ ïî-
äîáíûìè ñëîæíûìè ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêèìè ñòðóê-
òóðàìè.

Ïîä íàó÷íûì ïàðêîì â ðàìêàõ äàííîé ðàáîòû áóäåì
ïîíèìàòü ôîðìó ïðîñòðàíñòâåííîé è èíôîðìàöèîííîé
èíòåãðàöèè íàóêè è ïðåäïðèíèìàòåëüñòâà ñ èìóùåñòâåí-
íîé áàçîé â âèäå îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè ðàçëè÷íîãî íà-
çíà÷åíèÿ ñ ðàçâèòîé èíôðàñòðóêòóðîé, ðàñïîëîæåííûõ
íà åäèíîé òåððèòîðèè âáëèçè âóçà/ÍÈÈ, êîòîðàÿ ðàçìå-
ùàåò íàóêî¸ìêèå è âûñîêîòåõíîëîãè÷íûå êîìïàíèè, ñî-
çäà¸ò óñëîâèÿ äëÿ èõ ðàçâèòèÿ, ôîðìèðóåò ñåòü ñâÿçåé
ìåæäó ó÷àñòíèêàìè ïàðêà, à òàêæå âíåøíèìè èãðîêàìè,
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ñòèìóëèðóåò è óïðàâëÿåò ïîòîêàìè çíàíèé è òåõíîëîãèé,
íàïðàâëåíà íà êîììåðöèàëèçàöèþ ðåçóëüòàòîâ ÍÈÎÊÐ,
óñêîðåíèå èííîâàöèîííîãî è ýêîíîìè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ. 

Óïðàâëåíèå íàó÷íûì ïàðêîì èìååò äâà îñíîâíûõ
ñòðàòåãè÷åñêèõ íàïðàâëåíèÿ äëÿ ñîçäàíèÿ ïðîäóêòèâíî-
ãî ðàáî÷åãî ïðîñòðàíñòâà: íåìàòåðèàëüíîå è ìàòåðèàëü-
íîå. Ïåðâîå ïîäðàçóìåâàåò ïðåäîñòàâëåíèå íåìàòåðè-
àëüíîé èíôðàñòðóêòóðû, ñðåäñòâ îáñëóæèâàíèÿ è ïîä-
äåðæèâàþùèõ áèçíåñ-óñëóã (ñèñòåìà ñâÿçåé ìåæäó ó÷à-
ñòíèêàìè ïàðêà è âíåøíèìè èãðîêàìè, êîíñóëüòèðîâàíèå
è ò.ï.). Êî âòîðîìó íàïðàâëåíèþ îòíîñèòñÿ ïðåäîñòàâëå-
íèå ìàòåðèàëüíîé èíôðàñòðóêòóðû, ñðåäñòâ ðàçìåùåíèÿ
âûñîêîãî óðîâíÿ, êîòîðûå îòâå÷àþò òðåáîâàíèÿì íàóêî-
¸ìêèõ êîìïàíèé, à òàêæå ñîçäàíèå êîìôîðòíûõ óñëîâèé
äëÿ ðàáîòû, îòäûõà è æèçíè ó÷àñòíèêîâ íàó÷íîãî ïàðêà
[10, Ñ.28; 8, Ñ.329]. Òàêèì îáðàçîì, êà÷åñòâåííîå óïðàâ-
ëåíèå èíôðàñòðóêòóðîé íàó÷íîãî ïàðêà, â ÷àñòíîñòè,
êîìïëåêñîì åãî íåäâèæèìîñòüþ, èìååò îäíî èç êëþ÷å-
âûõ çíà÷åíèé â ïðîöåññå ýôôåêòèâíîãî è óñïåøíîãî óï-
ðàâëåíèÿ íàó÷íûì ïàðêîì â öåëîì.

Îïðåäåëèì êîìïëåêñ íåäâèæèìîñòè íàó÷íîãî ïàðêà â
êà÷åñòâå îáúåêòà óïðàâëåíèÿ êàê ñîâîêóïíîñòü îáúåêòîâ
íåäâèæèìîñòè íàó÷íîãî ïàðêà, ðàñïîëîæåííûõ íà åäèíîé
òåððèòîðèè, îáúåäèí¸ííûõ îáùåé öåëüþ ôóíêöèîíèðî-
âàíèÿ è ðàçâèòèÿ, íàõîäÿùèõñÿ â âåäåíèè îäíîãî ñóáúåê-
òà óïðàâëåíèÿ, ðàññìàòðèâàåìóþ êàê åäèíóþ ñèñòåìó ñ
òî÷êè çðåíèÿ îðãàíèçàöèè íàèáîëåå ýôôåêòèâíîãî óï-
ðàâëåíèÿ ñ ó÷¸òîì çàòðàò ïî ñîäåðæàíèþ è óïðàâëåíèþ.

Îáîáùàÿ äàííûå ðàçëè÷íûõ èñòî÷íèêîâ [11; 12; 13;
14], ìîæíî ñîñòàâèòü ñëåäóþùèé ïåðå÷åíü íàèáîëåå
âàæíûõ è ÷àñòî âñòðå÷àþùèõñÿ îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè
è ñðåäñòâ îáñëóæèâàíèÿ íàó÷íîãî ïàðêà:

◆ Çäàíèÿ ðàçëè÷íûõ êîíôèãóðàöèé äëÿ ðàçìåùå-
íèÿ àðåíäàòîðîâ (äëÿ ìíîæåñòâà àðåíäàòîðîâ, ñ âîçìîæ-
íîñòüþ àðåíäîâàòü öåëûé ýòàæ, äëÿ åäèíñòâåííîãî àðåí-
äàòîðà), âêëþ÷àþùèå îôèñíûå ïîìåùåíèÿ è êîììóíèêà-
öèîííûå óñëóãè, ëàáîðàòîðíûå îáúåêòû è îáîðóäîâàíèå,
îáùèå óñëóãè ñåêðåòàðåé è ðåñåïøåí;

◆ Áèçíåñ-èíêóáàòîð;
◆ Çäàíèå/çäàíèÿ ÿäðà ïàðêà äëÿ îáùåãî ïîëüçî-

âàíèÿ. Ìîãóò âêëþ÷àòü èíôîðìàöèîííûå è áèáëèîòå÷íûå
óñëóãè, êîíôåðåíö-çàëû, ëåêöèîííûå ïîìåùåíèÿ, êîì-
íàòû äëÿ âèäåîêîíôåðåíöèé, ïåðåãîâîðíûå êîìíàòû, ïî-
ìåùåíèÿ ïîääåðæèâàþùèõ áèçíåñ-óñëóã. Êðîìå òîãî
îáúåêòû îáùåñòâåííîãî ïèòàíèÿ (ñòîëîâàÿ, ðåñòîðàí, êà-
ôåòåðèé, áàð äëÿ íåôîðìàëüíûõ âñòðå÷ è ñîöèàëèçàöèè
ðåçèäåíòîâ ïàðêà), áàíêîâñêèå óñëóãè, ñïîðòèâíûå îáú-
åêòû, ìåñòà äëÿ îòäûõà è ðàçâëå÷åíèé, ìåäèöèíñêèå óñ-
ëóãè, äåòñêèé ñàä/ÿñëè, òîðãîâûå îáúåêòû, ìàãàçèíû,
ìåñòà äëÿ âðåìåííîãî ïðîæèâàíèÿ;

◆ Ñåðâèñû, äîñòóïíûå íà òåððèòîðèè ïàðêà, íà-
ïðèìåð, îõðàííîå íàáëþäåíèå 24 ÷àñà â ñóòêè, ýëåêòðîí-
íûå ñèñòåìû áåçîïàñíîñòè â ìåñòàõ îáùåãî ïîëüçîâàíèÿ
è çäàíèÿõ, ïàðêîâêà, äîñòóï ê îáùåñòâåííîìó òðàíñïîðòó.

Ê îñîáåííîñòÿì êîìïëåêñà íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà
íàó÷íîãî ïàðêà â êà÷åñòâå îáúåêòà óïðàâëåíèÿ ìîæíî
îòíåñòè ñëåäóþùèå.

1. Îáúåäèíåíèå öåëåé óïðàâëåíèÿ îïåðàöèîííîé è
èíâåñòèöèîííîé íåäâèæèìîñòüþ, à òàêæå öåëåé îáùå-
ñòâåííî çíà÷èìîãî õàðàêòåðà. Íåäâèæèìîñòü íàó÷íîãî
ïàðêà ìîæíî îòíåñòè ê èíâåñòèöèîííîé, ïîñêîëüêó îíà
íàïðàâëåíà íà èçâëå÷åíèå ïðèáûëè (àðåíäíûå ïëàòåæè).
Îäíàêî ýòè îáúåêòû íåäâèæèìîñòè òàêæå äîëæíû ðàñ-
ñìàòðèâàòüñÿ óïðàâëÿþùèìè ïàðêà ñ òî÷êè çðåíèÿ ïîëü-
çîâàòåëåé: â êà÷åñòâå îïåðàöèîííîé íåäâèæèìîñòè. Ñî-
îòâåòñòâåííî, íåäâèæèìîñòü íàó÷íîãî ïàðêà äîëæíà îä-
íîâðåìåííî ó÷èòûâàòüñÿ è êàê öåíòð ïðèáûëè è êàê öåíòð
èçäåðæåê: ñòðåìëåíèå ïîääåðæèâàòü ìàêñèìàëüíî âîç-
ìîæíûé óðîâåíü äîõîäîâ îò íåäâèæèìîñòè ïàðêà ïðè
ñíèæåíèè ðàñõîäîâ íà ñîäåðæàíèå îáúåêòîâ è ïîääåðæ-
êå ïðèåìëåìîãî óðîâíÿ öåí äëÿ àðåíäàòîðîâ. Òàêæå âàæ-
íû öåëè îáùåñòâåííî çíà÷èìîãî õàðàêòåðà, íàïðèìåð,
ïîääåðæêà ðàçâèòèÿ èííîâàöèîííîãî è íàóêî¸ìêîãî áèç-
íåñà ïóò¸ì îáåñïå÷åíèÿ äîñòóïà ïðåäïðèíèìàòåëåé ê
îáúåêòàì íåäâèæèìîñòè è íåîáõîäèìîé èíôðàñòðóêòóðå,
ñîçäàíèå áëàãîïðèÿòíîé ýêîíîìè÷åñêîé è ñîöèàëüíîé
ñðåäû äëÿ ó÷àñòíèêîâ íàó÷íîãî ïàðêà è íàñåëåíèÿ, ñî-
çäàíèå óñëîâèé äëÿ óâåëè÷åíèÿ èíâåñòèöèé â ïàðê è ýêî-
íîìèêó ðåãèîíà.

2. Óïðàâëåíèå íåäâèæèìîñòüþ ÿâëÿåòñÿ ÷àñòüþ
îïåðàòèâíîé è ÷àñòüþ ñòðàòåãè÷åñêîé äåÿòåëüíîñòè. Íà
ñòðàòåãè÷åñêîì óðîâíå îáåñïå÷èâàåòñÿ ñîîòâåòñòâèå
ìåæäó ïîòðåáíîñòÿìè íàó÷íîãî ïàðêà è íàëè÷èåì îáúåê-
òîâ íåäâèæèìîñòè âî èçáåæàíèå âîçíèêíîâåíèÿ äèñïðî-
ïîðöèé. Íà îïåðàòèâíîì óðîâíå ïîääåðæèâàåòñÿ ðàáîòî-
ñïîñîáíîñòü îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè, îáåñïå÷èâàåòñÿ
ïîñòîÿííàÿ êîììóíèêàöèÿ ñ ïîëüçîâàòåëÿìè.

3. Ìíîãîôóíêöèîíàëüíîñòü êîìïëåêñà íåäâèæè-
ìîñòè. Çäàíèÿ è ïîìåùåíèÿ íàó÷íîãî ïàðêà èñïîëüçóþò-
ñÿ äëÿ ðàçìåùåíèÿ ðàçëè÷íûõ âèäîâ äåÿòåëüíîñòè îò
îôèñíîé è ëàáîðàòîðíîé ðàáîòû äî îðãàíèçàöèè îáùå-
ñòâåííîãî ïèòàíèÿ â ðåñòîðàíàõ è ðàáîòû ñïîðòèâíîãî
çàëà è, êàê ñëåäñòâèå, îíè äîëæíû ñîîòâåòñòâîâàòü îïðå-
äåë¸ííûì òðåáîâàíèÿì, ïðåäúÿâëÿåìûì ê êàæäîìó èç
òàêèõ îáúåêòîâ. Êðîìå òîãî, çäàíèÿ â ñîñòàâå êîìïëåêñà
íåäâèæèìîñòè íàó÷íîãî ïàðêà äîëæíû ó÷èòûâàòü îñîáûå
ïîòðåáíîñòè â ðàçìåùåíèè ðàçëè÷íûõ ãðóïï àðåíäàòî-
ðîâ, íàïðèìåð, íåáîëüøèõ ñòàðò-àï êîìïàíèé, ñðåäíèõ è
êðóïíûõ êîìïàíèé [15, C.312].

4. Äèôôåðåíöèðîâàííàÿ àðåíäíàÿ ïîëèòèêà è óðî-
âåíü àðåíäíûõ ñòàâîê. Êàæäàÿ ãðóïïà àðåíäàòîðîâ èìååò
ðàçëè÷íûå òðåáîâàíèÿ â îáúåêòàõ íåäâèæèìîñòè, ÷òî
ïðèâîäèò ê íåîäíîðîäíîñòè êîìïëåêñà íåäâèæèìîñòè è
íàõîäèò îòðàæåíèå â óðîâíå àðåíäíûõ ñòàâîê [16, C.127]. 

5. Áîëåå ñòðîãàÿ àðåíäíàÿ ïîëèòèêà. Îäíîé èç ñî-
ñòàâëÿþùèõ èìèäæà íàó÷íûõ ïàðêîâ ÿâëÿåòñÿ íàëè÷èå
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âõîäíûõ êðèòåðèåâ ïðè îòáîðå ïîòåíöèàëüíûõ àðåíäàòî-
ðîâ (íàïðèìåð, íàóêî¸ìêîñòü, îïðåäåë¸ííîå íàó÷íîå íà-
ïðàâëåíèå è ò.ä.), à òàêæå îãðàíè÷åíèå âèäîâ ðàçðåøåí-
íîãî èñïîëüçîâàíèÿ íà òåððèòîðèè (íàïðèìåð, çàïðåò íà
îðãàíèçàöèþ îñíîâíîãî ïðîèçâîäñòâà íà òåððèòîðèè
ïàðêà) [12, C.26; 14; 17, Ñ.26]. Çíà÷åíèå òàêîé ïîëèòèêè
çàêëþ÷àåòñÿ â ïîääåðæàíèè æåëàåìîãî ñòàíäàðòà àðåí-
äàòîðà, ïðåäîòâðàùåíèè ðàçìûòèÿ ìèññèè ïàðêà è å¸
ñìåùåíèÿ â ñòîðîíó ðàçìåùåíèÿ òåõ àðåíäàòîðîâ, êîòî-
ðûå ìîãóò ÿâëÿòüñÿ íåïîäõîäÿùèìè äëÿ òåððèòîðèè ïàð-
êà [18, Ñ.212].

6. Íàó÷íûå ïàðêè ñêëîííû ëåã÷å ïåðåíîñèòü âëèÿ-
íèå ýêîíîìè÷åñêèõ êðèçèñîâ áåç ñóùåñòâåííîãî ñíèæå-
íèÿ çàïîëíÿåìîñòè. Îãðàíè÷åíèå ïóëà ïîòåíöèàëüíûõ
àðåíäàòîðîâ íàó÷íîãî ïàðêà è ñîçäàíèå æåëàåìîé áèç-
íåñ-ñðåäû ñîçäà¸ò ñâîåîáðàçíûé áàðüåð äëÿ ýôôåêòîâ
ýêîíîìè÷åñêîãî êðèçèñà [13, C.29; 14, Ñ.34].

7. Êîìïàíèè, ïðèíèìàåìûå â íàó÷íûé ïàðê, ìîãóò
îáëàäàòü íåñòàáèëüíûìè ïîêàçàòåëÿìè äåÿòåëüíîñòè
(÷àñòî õàðàêòåðíî äëÿ íà÷èíàþùèõ êîìïàíèé), ÷òî íå ÿâ-
ëÿåòñÿ îãðàíè÷èâàþùèì óñëîâèåì â ðàìêàõ àðåíäíîé
ïîëèòèêè [14, Ñ.34].

8. Ãèáêîñòü - êëþ÷åâàÿ õàðàêòåðèñòèêà çäàíèé è
ïîìåùåíèé íàó÷íîãî ïàðêà, êîòîðàÿ âûðàæàåòñÿ êàê â
ôèçè÷åñêèõ õàðàêòåðèñòèêàõ îáúåêòîâ (àðåíäà ðàçëè÷-
íûõ ïëîùàäåé îò îòäåëüíûõ ðàáî÷èõ ìåñò äî öåëûõ çäà-
íèé, âîçìîæíîñòü èçìåíÿòü ïëàíèðîâêè ïîìåùåíèé è
ò.ï.), òàê è â ïëàíå çàêëþ÷åíèÿ äîãîâîðîâ àðåíäû (âûáîð
ðàçëè÷íûõ âàðèàíòîâ îòäåëêè, ñðîêîâ àðåíäû è ò.ï.) [13,
C.30; 14, Ñ. 34].

9. Òåððèòîðèÿ è çäàíèÿ íàó÷íîãî ïàðêà äîëæíû
ïðåäóñìàòðèâàòü âîçìîæíîñòè äëÿ ðàñøèðåíèÿ. Ðàçâè-
âàþùèåñÿ  êîìïàíèè ÷àùå âñåãî ðàññìàòðèâàþò ïàðê â
êà÷åñòâå ïðåèìóùåñòâåííîãî àðåíäîäàòåëÿ ïëîùàäåé.
Êðîìå òîãî æåëàòåëüíî èìåòü ðåçåðâ â âèäå ñâîáîäíûõ
çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, êàê äëÿ ïîñëåäóþùåãî ñòðîèòåëüñò-
âà íîâûõ êîðïóñîâ äëÿ ìíîæåñòâà àðåíäàòîðîâ, òàê è äëÿ
âîçìîæíîñòè ïðåäîñòàâëåíèÿ ýòèõ òåððèòîðèé äëÿ ðàç-
ìåùåíèÿ íîâûõ êðóïíûõ êîìïàíèé, íóæäàþùèõñÿ â îò-
äåëüíûõ çäàíèÿõ. [17, Ñ.27].

10. Ïîýòàïíàÿ ðåàëèçàöèÿ ïðîåêòà äåâåëîïìåíòà
íàó÷íîãî ïàðêà ÿâëÿåòñÿ îáû÷íîé ïðàêòèêîé, êîòîðàÿ ïî-
çâîëÿåò ñíèçèòü åãî ðèñêè, ïîâûøàåò âîçìîæíîñòè ïðåä-
âàðèòåëüíîé ñäà÷è â àðåíäó ïëîùàäåé, à òàêæå ïîçâîëÿ-
åò ïðîâåðèòü ïðîåêò ñðåäè ïîòåíöèàëüíûõ àðåíäàòîðîâ
[17, Ñ.27]

11. Ïðîåêò íàó÷íîãî ïàðêà ìîæåò ïðåäïîëàãàòü èñ-
ïîëüçîâàíèå óæå çàñòðîåííûõ çåìåëü, ïðîâåäåíèå ðå-
êîíñòðóêöèè ñóùåñòâóþùèõ çäàíèé (brownfield develop-
ment). Òàêîé âàðèàíò ìîæåò îáåñïå÷èòü áîëåå íèçêèå çà-
òðàòû íà ñîçäàíèå è çàïóñê ïàðêà, ÷åì ïðè ñòðîèòåëüñò-

âå íîâûõ çäàíèé, ãèáêîñòü â âûáîðå íåîáõîäèìîãî îáú-
¸ìà ðàáîò è âåëè÷èíû çàòðàò (îò íåáîëüøîãî êîñìåòè÷å-
ñêîãî ðåìîíòà äî ãëîáàëüíîé ðåêîíñòðóêöèè), ìåíüøåå
âîçäåéñòâèå íà îêðóæàþùóþ ñðåäó, ÷åì ïðè íîâîì ñòðî-
èòåëüñòâå [17; 12, C.84].

12. Íàó÷íûå ïàðêè ìîãóò ñîçäàâàòü ôèëèàëû â äðó-
ãèõ ìåñòàõ, ÷òîáû ïðåîäîëåòü íåâîçìîæíîñòü ðàñøèðå-
íèÿ â ïåðâîíà÷àëüíîé ëîêàöèè [19].

13. Òðåáîâàíèå ê âûñîêîìó êà÷åñòâó óïðàâëåíèÿ
âûðàæàåòñÿ â íåîáõîäèìîñòè ïðèâëå÷åíèÿ ïðîôåññèî-
íàëüíûõ óïðàâëÿþùèõ íà óñëîâèÿõ ïîëíîé çàíÿòîñòè è
íàõîæäåíèè íà òåððèòîðèè ïàðêà, êîòîðûå âëàäåþò íà-
âûêàìè óïðàâëåíèÿ áèçíåñîì, ðàçëè÷íûìè îáúåêòàìè
ñîáñòâåííîñòè, à òàêæå íåäâèæèìîñòüþ è ôèçè÷åñêèìè
ñðåäñòâàìè. [13; 12, C.55-56]. Ñëåäóåò îòñëåæèâàòü ìå-
òîäû è ôîðìû ðàáîòû, ïðèìåíÿåìûå ëèäåðàìè îòðàñëè
(benchmarking) [20, Ñ.43].

14. Óïðàâëÿþùèå êîìïëåêñîì íåäâèæèìîñòè äîëæ-
íû áûòü õîðîøî èíôîðìèðîâàíû îá îñíîâíîé äåÿòåëüíî-
ñòè êîìïàíèé-ïîëüçîâàòåëåé, èõ ïîòðåáíîñòÿõ â ïëàíå
ðàçìåùåíèÿ è ñïåöèôè÷åñêèõ ïîæåëàíèÿõ îòäåëüíûõ
ïîëüçîâàòåëåé,  à òàêæå âçàèìîäåéñòâîâàòü ñî ñïåöèà-
ëèñòàìè, îòâåòñòâåííûìè çà îñíîâíóþ äåÿòåëüíîñòü,
ïðîòåêàþùóþ â ïàðêå [21, C.324].

15. Îñîáåííîñòè àíàëèçà ðûíêà è ìàðêåòèíãîâîé
ñòðàòåãèè çàêëþ÷àþòñÿ â ó÷¸òå áîëåå øèðîêîãî êðóãà
îáúåêòîâ, ïîòåíöèàëüíûõ êëèåíòîâ è ïàðòí¸ðîâ. Íàó÷íûì
ïàðêàì íåîáõîäèìî ðàáîòàòü íàä èçâåñòíîñòüþ è âçà-
èìîäåéñòâèåì, êàê ñ ïîòåíöèàëüíûìè àðåíäàòîðàìè, òàê
è ïîòåíöèàëüíûìè ïàðòí¸ðàìè, êîòîðûõ ìîæíî ïðèâëå÷ü
äëÿ ñîçäàíèÿ ñðåäû â ïàðêå (îïåðàòîðû ðåñòîðàíà, ñïîð-
òèâíîãî çàëà, òîðãîâûå îïåðàòîðû è ò.ï.) [22].

16. Âàæíîñòü ñîçäàíèÿ ïðåñòèæíîãî îáúåêòà, êà÷å-
ñòâåííîé ñðåäû è ïîääåðæàíèÿ ñîîòâåòñòâóþùåãî èìè-
äæà. Íàóêî¸ìêèå è âûñîêîòåõíîëîãè÷íûå êîìïàíèè
ïðåäïî÷èòàþò ðàçìåùàòüñÿ â îáúåêòàõ íåäâèæèìîñòè ñ
òàêîé ñðåäîé, êîòîðàÿ ñïîñîáñòâóåò èõ ðàçâèòèþ, à òàêæå
ïðèíîñèò âûãîäû îò èñïîëüçîâàíèÿ íàçâàíèÿ è àäðåñà
íàó÷íîãî ïàðêà (ñâÿçàííîãî ñ íèìè èìèäæà). Ïîýòîìó
âûãîäíàÿ ëîêàöèÿ, ñîâðåìåííûå çäàíèÿ, âûñîêîå êà÷åñ-
òâî îçåëåíåíèÿ, áëàãîóñòðîéñòâà è ñîöèàëüíî îðèåíòè-
ðîâàííàÿ ñðåäà, êîòîðûå ñîçäàþò ïðåñòèæíîå ìåñòîïî-
ëîæåíèå, ÿâëÿþòñÿ âàæíûìè îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè
ïàðêà [17, Ñ.25, 31]. Ñ òå÷åíèåì âðåìåíè íàó÷íûå ïàðêè
ñòàíîâÿòñÿ ñâîåîáðàçíûìè "ëèäåðàìè ïî àðåíäå", êîòî-
ðûå ìîãóò çàïðàøèâàòü áîëåå âûñîêèå ñòàâêè àðåíäû ïî
ñðàâíåíèþ ñ äðóãèìè ñòàíäàðòíûìè îáúåêòàìè íåäâè-
æèìîñòè íà ëîêàëüíîì óðîâíå [13, Ñ.29; 14; 23, Ñ.15].

Ðàññìîòðåííûå âûøå îòëè÷èòåëüíûå ÷åðòû êîìïëåê-
ñà íåäâèæèìîñòè íàó÷íûõ ïàðêîâ íàõîäÿò îòðàæåíèå â
ñèñòåìå ïîêàçàòåëåé êà÷åñòâà, êîòîðàÿ äà¸ò ïîíèìàíèå
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ñîñòàâà êîìïëåêñà îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè, åãî ðàñïî-
ëîæåíèÿ, âîçìîæíîñòè ðàçìåùàòü âûñîêîòåõíîëîãè÷íûå
êîìïàíèè, ñëåäîâàòü çà èçìåíÿþùèìèñÿ ïîòðåáíîñòÿìè
àðåíäàòîðîâ è ïðî÷èõ îñîáåííîñòåé. Ïîëó÷åííàÿ õàðàê-
òåðèñòèêà ìîæåò áûòü ïîëåçíà êàê äëÿ óïðàâëÿþùèõ â
ïðîöåññå ñîçäàíèÿ è îðãàíèçàöèè ïàðêà, ïðè òåêóùåì
óïðàâëåíèè è ðàçâèòèè, òàê è äëÿ ïîòåíöèàëüíûõ àðåíäà-
òîðîâ, ñòðåìÿùèõñÿ âûáðàòü íàèëó÷øèé âàðèàíò ðàçìå-
ùåíèÿ, è äëÿ ïîòåíöèàëüíûõ èíâåñòîðîâ, êîòîðûå ðàñ-
ñìàòðèâàþò ïîäõîäÿùèé îáúåêò, ïðèíîñÿùèé ñòàáèëü-
íûé äîõîä (ñîîòâåòñòâåííî, êà÷åñòâåííûé è ïîëüçóþ-
ùèéñÿ ñïðîñîì êëèåíòîâ).

Ó÷¸ò îñîáåííîñòåé êîìïëåêñà îáúåêòîâ íåäâèæèìîñ-
òè íàó÷íîãî ïàðêà, à òàêæå âûòåêàþùèõ èç íèõ ïîêàçàòå-
ëåé êà÷åñòâà, ïîìîãàåò óïðàâëÿþùèì ñîçäàòü êà÷åñò-
âåííûé è æèçíåñïîñîáíûé ïðîäóêò, âîñòðåáîâàííûé íà
ðûíêå.

Ñîâðåìåííûé êîìïëåêñ íåäâèæèìîñòè, à òàêæå ïðî-
ôåññèîíàëüíîå óïðàâëåíèå, ó÷èòûâàþùåå îñîáûå ÷åðòû
êîìïëåêñà è ïîòðåáíîñòè åãî ïîëüçîâàòåëåé, ÿâëÿþòñÿ
íåîáõîäèìûì ôóíäàìåíòîì, íà îñíîâå êîòîðîãî â äàëü-
íåéøåì âîçìîæíî ñîçäàíèå ýôôåêòèâíî ôóíêöèîíèðó-
þùåãî íàó÷íîãî ïàðêà êàê ñîñòàâíîãî ýëåìåíòà ýêîíî-
ìèêè çíàíèé.
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