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1        Резюме проекта 

Наименование проекта:  Индустриальный парк «Северный» 

Паспорт инициатора проекта 

Полное наименование:  Общество с ограниченной ответственностью "Монолит"; 

Сокращенное наименование: ООО ―Монолит‖; 

ИНН: 7714880579 

ОГРН: 1127746607075 

Основной ОКВЭД: 68.2 

дата государственной регистрации: 30.12.2013 г.  

Юр. Адрес:127083, г. Москва ул. Мишина д.27 стр. 2,  

адрес для корреспонденции: 140600, МО, г.Зарайск, ул.Московская, д.29 

телефон: 8-906-760-63-63 

факс: +7 (49666) 2-59-75 

Е-mail  monolit.pochta@gmail.com 

Генеральный директор: Розанов Константин Николаевич 

 

ООО ―Монолит‖ занимается сдачей в аренду коммерческой недвижимости и ее 

обслуживанием. 

Территория индустриального парка полностью обеспечена всей инженерной 

инфраструктурой; имеется к примыкание к дороге с асфальтовым покрытием. 

Вблизи с территорией индустриального парка расположена остановка с регулярным 

автобусным сообщением, что упрощает и сокращает затраты на транспортировку 

сотрудников предприятий.  

За период с 2015 года  объем инвестиций вложенных в создание 

индустриального парка составил 944 млн. рублей, из них: 

 на приобретение объектов недвижимости - 400 млн. руб.; 

 реконструкцию зданий - 218 млн. руб.; 

 приобретение оборудования - 270 млн. руб.; 

mailto:monolit.pochta@gmail.com
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 строительство котельной - 56 млн. руб. 

В завершающей стадии находится  строительство новой БМК мощностью до 200 

Гкалл (14,5 мВт) и прокладка газопровода.  

В планах управляющей компании осуществление ремонта  железнодорожного 

подъезда, собственной железнодорожной ветки, налаживание работы по приемке и 

обработке грузовых составов.  

Общий объем инвестиций в проект (в период  с 2013-2020 гг) составит:   1 344 

млн. руб.  

 

1.1. Цель создания индустриального парка 

 

Актуальность создания индустриального парка обусловлена потребностью в 

активизации предпринимательской деятельности на территории, снижении 

административных барьеров и сроков прохождения административных процедур 

при реализации инвестиционных проектов, создании единой территории для 

размещения новых промышленных предприятий, повышение инвестиционной 

привлекательности. 

Целью создания индустриального парка являлось обеспечение комфортных 

условий для ведение бизнеса и открытия новых производств. В настоящее время 

индустриальный парк ―Северный‖-  парк, имеющий огромный потенциал для своего 

развития.   

Стратегией инвестиционного развития Московской области, а также 

Стратегией социально-экономического развития Зарайского муниципального района 

определены векторы социально-экономического и инвестиционного развития, 

одним из которых является создание индустриальных парков. 

Стимулирование предпринимательской активности положительно скажется на 

динамике развития района и региона в целом. 

Компания ООО ―Монолит‖ имеет успешный опыт в реализации 

инвестиционных проектов в сфере промышленности. 
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При реализации проекта основными критериями эффективности реализации 

проекта будут: 

 увеличение количества созданных рабочих мест до 1500 к 2020 году; 

 увеличение доли налоговых поступление в консолидированный бюджет РФ; 

 сокращение временных затрат необходимых на запуск производства. 

 

1.2. История проекта 

 

В 2015 году компанией ООО ―Монолит‖ была приобретена старая 

промышленная площадка  в г. Зарайск Московской области. Была произведена 

реконструкция помещений. 

В целях эффективного использования  имеющегося имущества руководством 

компании было принято решение о сдаче в аренду помещений для ведения 

производственной деятельности и размещения офисов.  

В настоящее время на территории планируемого ИП размещено 6 резидентов.  

 

1.3. Расходы на подготовительные исследования и соответствующие 

изыскания 

На момент покупки промышленная площадка имела инженерную 

инфраструктуру, затраты, связанные с проведением различных изысканий, были 

связаны с заменой газопровода и строительством блочно-модульной котельной.  

Объем инвестиций, затраченных на изыскания, составил 556 тыс. руб. 

 

1.4. Описание команды проекта 

Розанов Константин Николаевич – генеральный директор.  

Реализованные и реализуемые проекты: 

 Создание международной сети, включающей в себя группу компаний и 

производственных площадок, выполняющих инжинирнг и автоматизацию 
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промышленных предприятий в горно-металлургическом, химическом, 

нефте-газовом, энергетическом секторе.  

 Создание конструкторских бюро, разрабатывающих проектную 

документацию. 

 Продвижение на рынке электротехнического оборудования и КИП 

российских и зарубежных производителей. 

 Более 1000 реализованных проектов по строительству, запуску и 

автоматизации технологических линий на территории РФ, ближнего и 

дальнего зарубежья.  

Белозерцев Сергей Викторович – технический директор. 

Реализованные и реализуемые проекты: 

30 лет опыта работы в сфере руководства производственных площадок и 

процессов. 

 Создание и контроль команды, осуществляющих обслуживание 

индустриального парка. 

 Внедрение системы контроля объектов индустриального парка. 

 Создание и внедрение системы безопасности на территории 

индустриального парка. 
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      2         Бизнес-модель индустриального парка 

 

2.1. Модель создаваемого индустриального парка 

Индустриальный парк ―Северный‖ - это частный индустриальный парк 

являющийся «Brownfield» проектом. Это хороший пример реновации старой 

промышленной территории в новых экономических условиях. Собственником 

земельного участка и объектов недвижимости является   ООО ―Монолит‖, который 

и выступает управляющей компанией индустриального парка. 

 

2.2.Резидентная политика 

Индустриальный парк ―Северный‖ является универсальным индустриальным 

парком.  

На территории индустриального парка возможно размещение производств с 

IV и V классом опасности.   

Проектом Правил землепользования и застройки территория 

индустриального парка определена как зона П. В данной зоне, в соответствии с 

градостроительным регламентом возможно размещение предприятий, 

соответствующие следующим видам разрешенного использования:  

 Объекты придорожного сервиса 

 Производственная деятельность 

 Недропользования 

 Тяжелая промышленность 

 Автомобилестроительная промышленность 

 Легкая промышленность 

 Фармацевтическая промышленность 

 Пищевая промышленность 

 Нефтехимическая промышленность 
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 Строительная промышленность 

 Склады 

Санитарно-защитная зона для размещаемых объектов установлена 50-100 м.  

 

Конкурентные преимущества для резидентов индустриального парка:  

1. Обширная территория и большие производственно-складские площади; 

2. Оснащение производственных площадок кран-балками, кранами, разгрузо-

погрузочной техникой; 

3. Развитая инфраструктура, наличие всех коммуникаций с возможностью 

увеличения мощностей; 

4. Собственная система и служба безопасности, охватывающая всю 

территорию парка. 

Якорным инвестором индустриального парка выступает завод по 

производству электротехнического оборудования. Компания производит 

высоковольтное и низковольтное оборудование для энергетического, горно-

металлургического, нефтегазового, транспортного секторов. На сегодняшний день 

основными заказчиками и конечными потребителями продукции завода являются 

такие компании как: Группа компания ПАО НК «Роснефть», горно-обогатительные 

предприятия холдинговой компания АО «Металлоинвест», горно-обогатительные 

предприятия АО «УГМК», ОАО «РЖД». 

На заводе создан и успешно работает конструкторский отдел. Вся 

выпускаемая на заводе продукция имеет свои уникальные конструкторские 

решения. За время работы конструкторским отделом создано более 10 

высоковольтных распределительных устройств для горно-металлургического и 

энергетического секторов, которые успешно используют вышеуказанные заказчики. 

Также завод изготавливает оборудование по чертежам и проектам заказчиков. 

В настоящее время завод не запущен на полную мощность в связи с неполной 

укомплектованностью необходимым технологическим оборудованием. В связи с 

этим, для выполнения ряда работ компанией привлекаются сторонние организации. 
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Также запуску завода на полную мощность препятствует нехватка 

квалифицированных производственных кадров. Для устранения данной проблемы 

на завод неоднократно приглашались высококвалифицированные специалисты, 

которые проводили обучение сотрудников ООО «Зарайский электротехнический 

завод» по таким направлениям как: монтаж вторичной аппаратуры, установка и 

запуск высоковольтного оборудования;  также ведется постоянная работа по 

привлечению квалифицированных кадров из других регионов.  

В перспективе, к середине 2018 года завод планирует завершить 

реконструкцию и ремонт производственных цехов, закупить и запустить в 

эксплуатацию полную линейку технологического оборудования, увеличить рабочие 

места до 200 человек. При планируемой полной загруженности завода будет создано 

1000 рабочих мест. 

 

2.3. Описание парка и предоставляемых услуг 

Индустриальный парк располагается на земельном участке площадью 153 350 

кв. м, имеющем форму многоугольника.  

Характеристика и схема расположения земельного участка на кадастровом 

плане территорий указаны ниже.  

Рисунок 1 – характеристика земельного 

участка 
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Рисунок 2 – схема расположения земельного 

участка на кадастровом плане территорий 

 

На территории индустриального парка расположены  производственные 

площадки общей площадью 33420,9  кв.м.; управляющая компания также 

предоставляет услуги по сдаче в аренду офисных площадей (7508,1 кв.м). 

Территория индустриального парка обеспечена следующей инфраструктурой: 

1. Электроснабжение: 13 МВт (свободно - 11 МВт); 

2. Теплоснабжение: 200 Гкал; 

3. Газоснабжение: 1 805,4 кв.м.; 

4. Водоснабжение: 160 куб.м/час (свободно 100 куб.м/час). 

5. Водоотведение: городская сеть 

6. автомобильные дороги, подъездные пути к производственным и 

складским помещениям тяжеловесного и крупногабаритного 

автотранспорта 

7. интернет и телефония  
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Для резидентов индустриального парка  предоставляются следующие услуги: 

Операции с земельными участками и недвижимостью: 

 предоставление земельных участков в аренду резидентам; 

 предоставление в аренду готовых производственных помещений. 

Эксплуатационно-инженерные услуги: 

 обеспечение энергоресурсами (транспортировка электроэнергии и 

магистрального газа) посредством инженерных сетей парка, организация 

водоснабжения, отвода хоз. бытовых и промышленных стоков, обеспечение 

услугами связи; 

 содержание и обслуживание объектов инженерной инфраструктуры общего 

пользования (диагностика, профилактика и проведение ремонтных работ на 

сетях водо-, газо-, электроснабжения, систем канализации и очистки сточных 

вод, систем видеонаблюдения, контроля доступа и прочих); 

 содействие в тех. присоединении объектов резидентов к инженерным сетям 

парка. 

Общехозяйственные услуги 

 обеспечение утилизации промышленных и бытовых отходов; 

 содержание и обслуживание территорий общего пользования (наружное 

освещение, уборка территорий, площадок и автодорог, снегоочистные 

мероприятия, ремонт ограждений и дорожных покрытий и т.п.); 

 услуги по охране территории и контролю доступа. 

Дополнительные услуги 

 предоставление специализированного оборудования кран-балки, погрузчика, 

грузовых автомобилей; 

 ИТ-услуги. 

 

2.4. Организационное планирование 

Принципы управления 

Оперативное управление парком осуществляет Управляющая компания, 
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обладающая широкими полномочиями и осуществляющая разнообразные виды 

деятельности. Основные задачи Управляющей компании – создание максимально 

комфортных условий для создания и развития резидентами Промышленного парка 

предприятий в сфере производства и оказания услуг, а также развитие и 

совершенствование инфраструктуры парка. Механизм управления Промышленным 

парком основан на такой его организации, которая позволяет эффективно оказывать 

резидентам широкий спектр услуг с высоким качеством. При необходимости и 

экономической целесообразности возможно привлечение специализированных 

компаний на принципах аутсорсинга.  

 

Рисунок 3 – организационно-экономическая модель индустриального парка 

 

2.5. Управляющая  компания 

Инициатором проекта создания индустриального парка выступает 

управляющая компания – общество с ограниченной ответственностью ―Монолит‖.                                       

        На Управляющую компанию возложены все основные функции по созданию, 

 

 

Управляющая компания: 

- предоставляет в аренду земельные участки и промышленные 
помещения для размещения резидентов; 

- обеспечивает эксплуатацию и содержание инфраструктуры, 
объектов  и территорий общего пользования парка; 

-обеспечивает транспортировку энергоресурсов по сетям парка; 

- оказывает коммунальные и общехозяйственные услуги 
резидентам. 

 

Муниципалитет го Зарайск 

- оказывает содействие в привлечении резидентов 
в индустриальный парк; 

- оказывает  помощь  управляющей компании в 
субсидировании затрат, связанных  со 
строительством коммуникаций; 

- предоставляет резидентам информацию  о мерах 
государственной поддержки промышленных 
предприятий. 

 

Резиденты: 

- производят застройку собственными объектами; 

-  ведут производственную деятельность; 
- вносят оплату за потребленные услуги; 
- осуществляют налоговые отчисления в 
бюджетную систему и внебюджетные фонды. 
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развитию и управлению индустриального парка парком, в том числе:  

 предоставление в аренду земельных участков, являющихся территорией или 

частью территории индустриального парка и предназначенных для 

размещения резидентов, зданий, строений, сооружений и их частей, 

помещений и объектов инфраструктуры парка;  

 организация обеспечения резидентов индустриального парка энергетическими 

ресурсами (электроэнергия, тепловая энергия); 

 организация обеспечения водоснабжения и водоотведения на территории 

индустриального парка; 

 организация обеспечения функционирования инфраструктуры общего 

пользования (административные здания, инженерные сети, подъездные пути и 

др.) индустриального парка. 

 обеспечение привлечения финансирования для выполнения работ, связанных с 

созданием и функционированием индустриального парка; 

 содействие резидентам парка при размещении принадлежащих им 

(создаваемых ими) предприятий (подразделений) на территории 

индустриального парка, в том числе при разработке, экспертизе и 

согласовании необходимой для этих целей документации, выборе 

подрядчиков и заключении договоров строительного подряда, производстве 

строительно-монтажных и пусконаладочных работ, обеспечении 

необходимыми трудовыми, энергетическими, природными и иными 

ресурсами; 

 заключение с резидентами соглашений о ведении хозяйственной деятельности 

на территории индустриального парка, обеспечение выполнения условий 

соглашения в рамках своих обязательств, участие в осуществлении контроля 

за выполнением резидентами условий соглашения;  
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Рисунок 4. Организационная схема Управляющей компании 
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     3          Комплексная характеристика участка 

 

3.1. Место осуществления проекта 

Московская область является одним из ключевых регионов с точки зрения 

экономического потенциала. Выгодное географическое положение и наличие емкого 

рынка сбыта обусловили важную роль Московской области в экономике страны и 

стимулировали значительный приток инвестиций в Регион. 

 

Рисунок 5 – Расположение Московской области 

Одним из ключевых преимуществ Московской области является ее 

расположение в центре ЦФО как региона с наибольшей плотностью экономики, а 

также близость к Москве - главному экономическому и политическому центру 

Российской Федерации. Московская область является одним из основных 

распределительных центров грузовых перевозок в Российской Федерации, местом 

сосредоточения складских и логистических центров, а также центром оптовой 

торговли, складских услуг и ответственного хранения грузов. На землях, 

прилегающих к Московской кольцевой автодороге, расположены супермаркеты 
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крупнейших розничных сетей, вдоль выездных автомагистралей - крупные склады, 

строительные и прочие рынки, которые пользуются спросом со стороны жителей 

Москвы и Московской области. 

Главными преимуществами Московской области для размещения объектов 

производства являются: 

 выгодное расположение индустриальных парков вблизи крупнейшего рынка 

сбыта; 

 наличие высококвалифицированных кадров; 

 наличие налоговых льгот и преференций; 

 предсказуемые условия размещения резидентов и эксплуатации объектов; 

 близость к московской агломерации; 

 административная поддержка на всех уровнях, что значительно сокращает 

бюрократические издержки инвестора и сроки реализации проекта. 

Рисунок 6 – Расположение г.о Зарайск в Московской области 
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Городской округ Зарайск расположен на юго-востоке Московской области, 

граничит с Луховицким (на северо-востоке), Озѐрским (на северо-западе), 

Каширским (на западе), Серебряно-Прудским (на юге) районами Московской 

области и с Рязанской областью (на юго- востоке). 

 Площадь г.о. Зарайск Московской области 96,81 тыс. га. 

 Административный центр — город Зарайск. 

 Население – 39,669 тыс.чел. (на 01.01.2017 г.) из них: городское – 23368 

тыс.чел.; сельское – 16301 тыс.чел.  

 Трудоспособное население – 24,569 тыс.чел. На предприятиях района занято – 

8060,8 тыс.чел. Индивидуальных предпринимателей - 955. Маятниковая 

миграции порядка 3 тыс.чел. 

В рамках индустриального парка в настоящее время действует ряд 

предприятий электротехнической и электрохимической промышленности, 

предоставляющие широкий ассортимент услуг для сферы электроэнергетики. Ввиду 

чего считается возможным привлечь инвесторов ряда смежных отраслей 

электроэнергетической промышленности. 

Помимо этого, на территории парка действуют предприятия, связанные с  

обслуживанием туристической отрасли. Кондитерское производство сейчас в 

основном сотрудничает с ресторанами соседних муниципальных образований. 

Однако в настоящее время в г.о. Зарайск планируется открытие трех ресторанов и 

двух гостиниц, где будет возможна реализация продукции данного предприятия. 

Создание в рамках индустриального парка ряда производств пищевой 

промышленности положительно скажется на взаимном развитии этих двух 

направлений. 

Также на территории индустриального парка расположен автобусный парк. В 

г.о. Зарайск помимо внутреннего и въездного туризма активно развивается выездной 

туризм, основу которого составляют детские и паломнические группы. 

Организуются автобусные туры как по г.о. Зарайск, так и за его пределы, при этом 

часто приходится пользоваться услугами транспортных компаний из других 
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Средняя заработная плата в 

Московской области 

42 189 рублей. 

 

городов. 

  

3.2. Обоснование выбора места реализации проекта 

3.2.1. Экономико-географическое положение выбранного субъекта РФ: 

Московская область – крупнейший регион России по населению после 

Москвы. Граничит с областями: Тверской, Владимирской, Рязанской, Тульской, 

Калужской, Смоленской и Ярославской.  

Численность населения Московской области (на 

01.01.2017 г.) составляет 7,423 млн. чел.,  экономически 

активное население – 4 млн. чел. Средняя плотность 

населения — 167,46 чел/км² (2017) — самая большая 

среди российских регионов (без учѐта Москвы и Санкт-

Петербурга), что обусловлено высокой долей городского населения — 81,67 % 

(2017) (по данным на 2010 год — 80,1 %). 

В радиусе 150 км. проживает более 25 млн. чел, которые являются 

потенциальными потребителями продукции, выпускаемой на территории 

Московской области. 

В Московской области проживает более 4 млн. человек в возрасте 

экономически-активного населения. 71 % населения имеет высшее или 

профессиональное образование. 

Экономически активное население Московской области характеризуется 

высоким интеллектуальным потенциалом, во многом за счет высокой концентрации 

научного потенциала в наукоградах области.  

Московская область является одним из крупнейших рынков сбыта 

Российской Федерации. Близость Москвы формирует огромный общий 

потребительский рынок: совокупная численность населения Москвы и Московской 

области составляет 19,2 млн. человек. 

В Московской области расположено: 

 11 автомобильных магистралей федерального значения (соединенных 
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кольцами: МКАД, А107, А108),  

 11 железнодорожных магистралей;  

 4 действующих международных аэропорта (Шереметьево, Домодедово, 

Внуково, Жуковский); 

 грузовой аэропорт в Раменском; 

 аэродромы Чкаловский, Мячково и Кубинка.  

 

Рисунок 7 – Доступность основных транспортных узлов 

 

Географическое положение Зарайского городского округа признается как 

достаточное выгодное.  

Зарайск расположен на границе трех областей (Московской, Рязанской, 

Тульской), ввиду чего может являться своеобразным логистическим центром, 
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объединяющим производителей и поставщиков и потребителей этих регионов. 

Зарайск располагается между двумя крупными авто и жд магистралями М5 и М4. 

Кроме того, в настоящее время действует железнодорожная ветка Луховицы - 

Зарайск, которая обслуживает грузовые перевозки.  

 

 

Рисунок 8 – Расстояние до ближайших средних и крупных городов 

 

В районе имеется развитая автомобильная дорожная сеть. Транспортная 

доступность до крупных городов (Москва, Рязань) предопределяет близость 

больших рынков сбыта продукции предприятий района, с одной стороны, и 

благоприятные условия кооперации предприятий района с предприятиями крупных 

городов, с другой стороны. 

 

3.2.2 Инвестиционный потенциал субъекта РФ 
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В МО действуют: 

3 особо-экономические 

зоны 

28 индустриальных 

парков 

3 технопарка 

Московская область является одной из крупнейших экономик среди 

субъектов Российской Федерации. В 2015 году объем валового регионального 

продукта (далее также - ВРП) в текущих ценах составил 3213 млрд. руб., что ставит 

Регион на второе место в Российской Федерации по данному показателю после 

Москвы (13532 млрд. руб.) 

За период 2003-2012 годов среднегодовой темп роста ВРП в физическом 

объеме в Московской области был выше, чем среднероссийский показатель и 

показатель по Центральному федеральному округу (далее - ЦФО). 

В формировании общей структуры валового регионального продукта Региона 

наибольший удельный вес принадлежит следующим отраслям: оптовая и розничная 

торговля (25 процентов), обрабатывающая промышленность (18 процентов) и 

операции с недвижимым имуществом, аренда и предоставление услуг (16 

процентов). 

Инвестиционная и промышленная политика Московской области  

основывается на комплексном подходе к формированию и поддержке здорового 

инвестклимата. С этой целью  разработан и утвержден ряд нормативно-правовых 

документов, таких как:  

 инвестиционная стратегия Московской области; 

 государственная программа Московской области 

«Предпринимательство Подмосковья»; 

 адресная инвестиционная программа. 

Также создана инфраструктура поддержки 

инвесторов и промышленности АО «Корпорация развития Московской области» 

 

3.2.3 Инновационность местной экономики 

Субъектам МСП оказывается информационная и консультационная помощь 

МСП при подачи заявок для участия в областных и муниципальных конкурсах. 

Разработан буклет для субъектов малого и среднего предпринимательства, в 

котором собрана информация о государственной и муниципальной поддержке МСП, 
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налоговых и неналоговых льготах, а  также размещены контактные данные 

сотрудников администрации и некоммерческих структур Правительства 

Московской области. Буклет распространяется на встречах с МСП и через МФЦ.  

На официальном сайте администрации Зарайского муниципального 

района  имеется раздел «Субъектам МСП», где размещается информация о 

государственной, муниципальной и финансовой поддержке МСП, информация о 

встречах с субъектами МСП и др. информация полезная для МСП информация.  

Дважды в месяц проводятся встречи с инвесторами и представителями 

малого и среднего бизнеса, также ведется ежемесячный прием главы г.о. Зарайск по 

вопросам МСП. За 2016 год было проведено 20 встреч и рассмотрено более 100 

вопросов.  

На территории района действует МФЦ, который оказывает услуги для 

представителей МСП и инвесторов. Для упрощения работы с бизнесом в МФЦ 

открыто ―Окно для бизнеса‖, где предприниматели могут получить услуги вне 

основной очереди.  

 

3.2.4 Внутрирегиональное   положение 

 

Место расположения парка выбрано по ряду 

объективных причин: 

 окраина города вдали от плотной жилой 

застройки, промышленная зона; 

 наличие собственных железнодорожных путей;  

 наличие в непосредственной близости 

автобусной площадки с регулярными 

маршрутами; 

 наличие асфальтового подъезда и асфальтовой дороги на территории парка; 

 невысокая средняя заработная плата, делает привлекательным для инвестора 

рабочую силу. 
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 подготовка кадров технических специальностей проводится на базе филиала 

Луховицкого аграрно-индустриального техникума и филиала Воскресенского 

колледжа. 

Индустриальный парк расположен на выезде из города, в месте высокой 

концентрации промышленных предприятий – северная промышленная зона.  

Здесь сконцентрированы предприятия строительной, пищевой и 

сельскохозяйственной промышленности,  

 

Рисунок 9 – Индустриальный парк на публичной кадастровой карте 
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     4           Анализ рынка и стратегия маркетинга 

 

4.1. Анализ рынка базовых услуг и дополнительных сервисов 

индустриального парка 

В соответствии с данными Геоинформационной системы ―Индустриальные 

парки, технопарки, кластеры‖ на территории Российской Федерации 146 

индустриальных парков имеют статус ―действующий‖, из них 37 расположено на 

территории Москвы и Московской области. На территории городского округа 

Зарайск нет действующих индустриальных парков.  

Анализ оказываемых услуг действующих поблизости индустриальных парков 

приведен в таблице ниже.  

Таблица 1 – Анализ оказываемых услуг в действующих поблизости 

индустриальных парках.  

№  

Станкозаводс

кой, 

Рязанская 

область 

Первомайский, 

Тульская 

область 

Ступино-1 

 

Ступино-

Квадрат 

Северный

, 

Зарайск 

1 

продажа 

земельных 

участков 

●  ●  + + ●  

2 

сдача в аренду 

земельных 

участков 

●  + ●  ●  + 

3 

сдача готовых 

производственн

ых помещений  

+ + ●  ●  + 

4 
строительство 

готовых 
●  + + +   

https://www.gisip.ru/
https://www.gisip.ru/
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производственн

ых помещений 

под ключ 

5 

предоставление 

специального 

оборудования 

●  + ●  ●  + 

6 
дополнительные 

услуги 
     

7 логистические ●  + + ●  ●  

8 
подбор 

персонала  
+ + + ●  ●  

9 

содержание  и 

эксплуатация 

объектов 

общего 

имущества 

+ + + + + 

10 
охранные 

услуги 
+ + + + + 

11 
юридические 

услуги 
+ + + + ●  

12 IT-услуги + + + ●  + 

13 
уборка 

территории 
+ + + ●  + 

14 
транспортные 

услуги  
●  + + ●  ●  

 

Таким образом, уже на этапе запуска ИП ―Северный‖ имеет ресурсную 

возможность предложить более половины возможных и вариативных услуг. На 

этапе развития часть незадействованных услуг  также может быть запущена в 
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эксплуатацию, так как они представляют собой чистый консалтинг и требуют  для 

запуска необходимого количества и запроса на данные услуги от резидентов парка. 
 

4.2. Разработка продуктов и услуг индустриального парка, предложения 

по тарифной политике 

Особенности формирования тарифной политики и преимущества: 

 

 Низкая стоимость вхождения  резидентов 

 Наличие  инфраструктурно обеспеченных свободных площадей  

 Гибкий подход в работе с резидентами 

 

Стоимость вхождения в проект  

1. Техническое присоединение – 0 руб.  

2. Аренда 1 кв.м. в день: 

 офисного помещения - от 5,28 до 11,36 руб.; 

 производственного - от 2,52 до 4,87 руб.; 

 складского - от 1,68 до 3,44 руб.; 

 земли - от 2 до 5 руб. 

 

         Тарифы на операционную деятельность  

 Водоотведение: 28,40 руб./м.куб; 

 Газоснабжение: 4 540 руб./м.куб; 

 Электроэнергия: 2,83 руб./кВт; 

 Водоснабжение: бесплатно; 

 Теплоснабжение: включено в стоимость аренды.   

 

 

4.3. Оценка доходов от продаж 

  

Год Доходы от аренды недвижимого Доходы от сопровождения 
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имущества проектов 

2016 9 637 817,64 - 

2017 22 420 387,76 464 750,00 

2018 30 149 689,3 464 750,00 

2019 30 149 689,3 697 125,00 

2020 50 380 335,71 1 068 925 

 

4.4. Разработка механизмов привлечения резидентов индустриального 

парка 

1)У управляющей компании налажены деловые связи с крупнейшими 

государственным компаниями, такими, как ОАО ―РЖД‖ и ПАО ―Россети‖, и в 

деловых отношениях, она зарекомендовала себя, как надежный партнер. Помимо 

этого УК имеет множество контактов компания, занимающихся производством, как 

электротехнического, так и другого оборудования. 

2)Для привлечение резидентов в ИП, УК будет использовать наработанные 

связи в промышленной сфере. 

3)В г.о. Зарайск действует специализированное муниципальное бюджетное 

учреждение ―Центр развития туризма, инфраструктуры и инвестиций г.о. Зарайск‖, 

задачами которого является продвижение инвестиционного потенциала Зарайского 

округа и поиск бизнес-резидентов, в т.ч. в сфере промышленности. 

4)  Ведется разработка инвестиционного портала г.о. Зарайск, разработка 

видео и печатных информационных материалов для потенциальных инвесторов.  

Таким образом, дополнительные расходы на маркетинговое продвижение 

проекта не требуются, так как они учтены в бюджете МБУ ―ЦРТИ г.о. Зарайск‖. 
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     5           Система управления персоналом и анализ 

трудовых ресурсов 

  

 

5.1. Штатное расписание 

Для обеспечения нормального функционирования парка требуется 56 

штатных единиц: 

Структурное  подразделение 

Должность (специальность, профессия), 
разряд, класс (категория) квалификации 

Количество 
штатных 
единиц наименование код 

1 2 3 4 

Обособленное подразделение/Администрация 5 Технический директор 1,00 

Обособленное подразделение/Администрация 5 Главный юрисконсульт 1,00 

Обособленное подразделение/Администрация 5 Главный энергетик 1,00 

Обособленное подразделение/Администрация 5 Инженер по охране окружающей среды 1,00 

Обособленное подразделение/Администрация 5 Начальник общего отдела 1,00 

Обособленное подразделение/Администрация 5 Заведующий складом 1,00 

Обособленное подразделение/Администрация 5 Уборщик служебных помещений 1,00 

Обособленное подразделение/Администрация 5 Администратор системный 0,50 

Обособленное подразделение/Администрация 5 Агент по снабжению 0,50 

Обособленное подразделение/Администрация 5 
Инженер по организации эксплуатации и 
ремонту зданий и сооружений 

0,50 

  
Итого по листу 8,50 

Структурное  подразделение 

Должность (специальность, профессия), 
разряд, класс (категория) квалификации 

Количествоштатныхединиц 
наименование код 

1 2 3 4 

Обособленное подразделение/Администрация 5 
Инженер по охране труда, пожарной 
безопасности, гражданской обороне и 
чрезвычайным ситуациям 

1,00 

Обособленное подразделение/Котельная 6 Начальник котельной 1,00 

Обособленное подразделение/Котельная 6 Лаборант химического анализа, 4 разряд 1,00 

Обособленное подразделение/Котельная 6 Оператор котельной, 5 разряд 8,00 

Обособленное подразделение/Котельная 6 
Слесарь по ремонту оборудования тепловых 
сетей, 5 разряд 

1,00 
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Обособленное подразделение/Котельная 6 
Слесарь-электрик по ремонту 
электрооборудования, 6 разряд 

1,00 

Обособленное подразделение/Котельная 6 
Слесарь по эксплуатации и ремонту газового 
оборудования, 4 разряд 

4,00 

Обособленное подразделение/Ремонтно-
механический участок 

7 Начальник участка 1,00 

Обособленное подразделение/Ремонтно-
механический участок 

7 Аппаратчик очистки сточных вод, 3 разряд 1,00 

Обособленное подразделение/Ремонтно-
механический участок 

7 Аппаратчик очистки сточных вод, 4 разряд 1,00 

Обособленное подразделение/Ремонтно-
механический участок 

7 Слесарь-ремонтник, 5 разряд 4,00 

Обособленное подразделение/Ремонтно-
механический участок 

7 Электрогазосварщик, 3 разряд 1,00 

Обособленное подразделение/Электроучасток 8 Начальник участка 1,00 

Обособленное подразделение/Электроучасток 8 
Электромонтер по ремонту и обслуживанию 
электрооборудования, 6 разряд 

6,00 

Обособленное подразделение/Отдел 
сторожевой охраны 

9 Сторож 4,00 

  
Итого по листу 36,00 

Структурное  подразделение 

Должность (специальность, профессия), 
разряд, класс (категория) квалификации 

Количествоштатныхединиц 
наименование код 

1 2 3 4 

Обособленное подразделение/Отдел 
сторожевой охраны 

9 Начальник охраны 1,00 

Обособленное подразделение/Транспортный 
участок 

10 Водитель автомобиля, 1 класс 1,00 

Обособленное подразделение/Транспортный 
участок 

10 Водитель автомобиля, 2 класс 1,00 

Обособленное подразделение/Транспортный 
участок 

10 Механик 1,00 

Обособленное подразделение/Транспортный 
участок 

10 Водитель-экспедитор 1,00 

Обособленное подразделение/Транспортный 
участок 

10 Диспетчер автомобильного транспорта 1,00 

Обособленное подразделение/Транспортный 
участок 

10 Медицинская сестра 0,50 

Обособленное подразделение/Бухгалтерия 12 Главный бухгалтер 1,00 

Обособленное подразделение/Бухгалтерия 12 Бухгалтер 1,00 

Обособленное подразделение/Бухгалтерия 12 
Экономист по бухгалтерскому учету и 
анализу хозяйственной деятельности 

1,00 
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Основное подразделение/Управление 3 Генеральный директор 1,00 

Основное подразделение/Управление 3 
Заместитель генерального директора по 
экономике и финансам 

1,00 

  
Итого по листу 11,50 

  
Итого по документу 56,00 

 

Дополнительно компания пользуется услугами аутсорсинговых копаний:  

 ООО «Прометей Право» - юридическое сопровождение 

 ИП Ильина Татьяна Николаевна – аудиторские услуги 
 

5.2. Смета расходов 

Ежемесячные затраты на содержание штата управляющей компании составляют: 

 содержание ауп  685 099,55 руб. 

 содержание технического персонала 858 990,96 руб. 

 

 

5.3. Анализа доступных трудовых ресурсов в части удовлетворения 

предполагаемых потребностей резидентов ИП 

 

Трудоспособное население г.о. Зарайск составляет 22 901 человек. 

В результате маятниковой миграции имеется кадровый резерв в 3 352 человек. 

На территории городского округа Зарайск действуют 3 учреждения среднего и 

высшего профессионального образования, подготавливающие специалистов по 

следующим специальностям: 

● поварское и кондитерское дело; 

● техническое обслуживание и ремонт двигателей, систем и агрегатов 

автомобилей 

● мастер жилищно-коммунального хозяйства; 

● парикмахер; 

● маляр; 

● мастер по обработке цифровой информации; 

● пожарный; 
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● электромонтер; 

● техническое обслуживание и ремонт автомобильного транспорта; 

● экономика и бухгалтерский учет; 

● дошкольное образование; 

● преподаватель начальных классов; 

● физическая культура. 

В случае возникновения потребности учебные заведения готовы открыть 

дополнительные специальности.   

 

 

Рисунок 10 – Распределение численности занятых в экономике по отраслям в 

г.о. Зарайск на 01.01.2017г. 
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      6        Схема осуществления проекта 

 

6.1. График работ 

Задача  2015 2016 2017 2018 2019 

Принятие решения 

приобретении 

имущества  

06.2015     

Ремонт 

производственных 

помещений для 

размещения 

резидента 

12.2015 12.2016 02.2017-

10.2017 

  

Запуск новой БМК, 

прокладка 

инженерных сетей 

к 

производственному 

здания 

  04.2017-

11.2017 

  

Ремонт кровли 

складских 

помещений 

  07.2018-

09.2018 

  

Ремонт складских 

помещений 

   12.2018  

Ремонт офисных 

помещений 

   02.2018-

11.2018 

 

Ремонт разгрузо-

погрузочной ж/д 

зоны 

    04.2019- 

07.2019 

Восстановление 

ж/д ветки 

    07.2019-

10.2019 

Ремонт 

автомобильных 

внутренних 

подъездных путей 

    07.2019-

09.2019 
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      7            Финансовый анализ и оценка инвестиций 

 

7.1. Общие инвестиционные затраты по проекту 

За весь период реализации проекта инвестиционные затраты составят 

 Предварительные исследования и  изыскания – 556 000,00 руб. 

 Приобретение имущества – 400 000 000 руб. 

 Земля и подготовка строительной  площадки – 5 427 600,00 руб. 

 Производственные объекты и инженерные  сооружения – 221 440  000,00 

руб. 

 Благоустройство и озеленение территории – 4 300 000,00 руб. 

 Вспомогательное и эксплуатационное  оборудование – 73 400 000,00 руб. 

 Технический  надзор – 2 830 000,00 руб. 

 Потребности в чистом оборотном капитале – 23 000 000,00 руб./год  

 Налоги и обязательные платежи – 11 840 000,00 руб./год 

 Прочие затраты – 8 900 000,00 руб. 

 

7.2. Финансирование проекта 

Источниками финансирования выступают собственные средства. Для реализации 

проекта не предполагается привлечение кредитных средств.  

Годовые затраты на содержание парка составляют 30 369 086,12 руб. 

7.3. Финансовая модель проекта 

Показатели промышленной  рентабельности: 

 срок окупаемости – 9 лет 

 простая ставка дохода – 7% 

 чистая  дисконтированная стоимость – 32 000 000,00 руб. 

 внутренняя ставка дохода. – 5% 

Инвестиционные затраты увеличат жизнеспособность парка, делая его 

привлекательным для резидентов:  капитальные отремонтированные строения, 

наличие всех коммуникаций, созданные условия для транспортной логистики и 

обслуживанию грузопотоков  уменьшат производственные затраты резидентов и 
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увеличат скорость производственных процессов. При этом увеличение арендной 

платы за счет увеличения инвестиционных затрат, а также увеличения стоимости 

коммунальных платежей будет неблаготворно влиять на бизнес резидентов, а также 

на выбор производственной площадки на территории парка потенциальных 

резидентов, особенно для запуска нового производства. 

Основные факторы риска и вероятность их возникновения. 

- Резко возросшая потребность в дополнительных энергетических и газовых ресурсах 

– 10% 

- Низкий спрос на аренду производственно-складских помещений в районе – 70% 

- Отсутствие квалифицированных кадров и как следствие новых производственных 

проектов – 70%  

 

7.4. Оценка экономического эффекта от реализации проекта 

 

Развитие парка увеличит рабочие места управляющей компании на 10%, а 

также приведет к созданию более 1000 рабочих мест за счет размещаемых на 

территории парка производственных площадок резидентов. Что в свою очередь 

повысит покупную способность и как следствие уровень жизни населения района на 

10-15%. 

 Налоговые поступления в бюджет управляющей компании возрастут на 12%, 

налоговые поступления от резидентов парка составят 25 000 000, 00 руб. в год.  

Создание индустриального парка сможет привлечь инвесторов для запуска 

новых производственных предприятий, что соответственно создаст условия для 

развития транспортной и складской логистики и даст возможность открытию новых 

компаний в сфере услуг. Создание данными предприятиями новых востребованных 

продуктов внесет вклад в экономический рост всей Московской области. 

  



 

36  

     8           Оценка рисков 

8.1. SWOT-анализ проекта 

 

Таблица 3 – SWOT-анализ проекта. 

Сильные стороны Слабые стороны 

Расположение территорий относительно 

жилых домов и других объектов 

позволяет 

разместить на них производственные 

предприятия IV и V класса (санитарно- 

защитные зоны 50 – 100 м); 

Отличная транспортная доступность 

территорий Промышленного парка; 

 

Наличие в Зарайском муниципальном 

районе значительного резерва 

квалифицированной рабочей силы 

(порядка 3500 чел.); 

 

Наличие и работа программ  

стимулирования и поддержки создания и 

развития промышленных 

(индустриальных) парков на 

федеральном и региональном 

уровнях. 

 

Высокая стоимость подключения к 

сетям газоснабжения и 

электроснабжения;  

 

Недостаточное количество резидентов;  

 

Сокращение бюджетного 

финансирования 

программ поддержки промышленных 

(индустриальных) парков; 
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Возможности Риски 

Размещение на территории 

промышленного 

парка резидентов, осуществляющих 

различные виды производственной 

деятельности и оказание разнообразных 

услуг; 

 

Создание оптимальной системы 

транспортной логистики; 

 

Получение предприятиями резидентов и 

обслуживающими объектами 

электроэнергии в необходимом объеме; 

Получение тепловыми пунктами 

объектов 

промышленного парка топлива 

(природного 

газа) в необходимом объеме; 

 

Отсутствие дефицита 

квалифицированного 

персонала для предприятий резидентов и 

Управляющей компании; 

 

Получение субсидий, льгот и налоговых 

преференций для Управляющей 

Отсутствие спроса на продукцию, 

производимую предприятиями 

резидентов; 

 

Значительное увеличение срока 

окупаемости проекта создания 

Промышленного парка; 

Трудности с привлечением резидентов в 

Промышленный парк; 

 

Длительные сроки согласования 

исходно- 

разрешительной и проектно-сметной 

документации; 

 

Срыв планируемых сроков 

строительства 

и ввода в эксплуатацию инженерной 

инфраструктуры 

Большие затраты и длительные сроки 

проектирования и строительства систем 

водоснабжения и канализации; 

 

Повышенная стоимость арендной платы, 

обусловленная высокой стоимостью 

электроэнергии и газа; 
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компании и резидентов промышленного 

парка; 

 

 

Увеличение себестоимости 

производства 

продукции за счет внедрения 

дополнительных природоохранных 

мероприятий, прекращение выпуска 

некоторых видов продукции; 

 

Недостаточное финансирование 

проекта, 

срыв плановых сроков строительства и 

ввода в эксплуатацию объектов 

Промышленного парка; 

 

 

 


