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1. Основные принципы предлагаемого подхода

 Централизованное планирование размещения МФЗ

 Принцип максимального контроля соблюдения требований к составу и качеству
услуг МФЗ

 Принцип максимального использования возможностей дочерних обществ
Государственной компании при планировании и реализации проектов в сфере
МФЗ

 Принцип прибыльности для Государственной компании деятельности по
развитию МФЗ
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2. Исследование мирового опыта
Комплексный анализ существующих в мировой практике подходов и методик, моделей, стандартов
размещения, создания и эксплуатации ОДС

• Предмет анализа:
• Страны-передовики в сфере дорожного сервиса.
• Развитые страны с высокой покупательской способностью населения и высокой автомобилизацией населения.

• Для анализа были выбраны три страны, получившие лидерские позиции по не менее, чем двум параметрам, представленным в
таблице выше.

• Германия и Франция:
• плотности дорожных сетей являются одними из самых высоких в Европейском регионе.
• обе страны максимально включены в панъевропейские транспортные коридоры (север-юг, запад-восток), что схоже с ситуацией на

европейской части России.
• процесс создания придорожной инфраструктуры построен при участии компаний-концессионеров.
• наличие компании-монополиста в сфере дорожного сервиса в Германии.
• тщательный контроль со стороны государства и общества за качеством работы в сфере дорожного сервиса 14-ти компаний-

концессионеров во Франции.
• США: занимает лидирующие позиции в мире по общей протяженности автомобильных дорог и по объему парка автомобильного транспорта.

Кроме того, страна в целом расположена на очень большой территории и характеризуется очень разной плотностью населения в различных её
частях, в чём можно провести параллели с Россией.

Страна Территория,
млн. кв.км.

Протяженность
дорог, тыс.км

Плотность дорог, км
на  1 000 кв.км

Уровень
автомобилизации

ед.авто на 1 000 чел.

Включенность страны в
транспортные коридоры

Германия 357 644 1 804 517 +
Италия 301 488 1 621 602 -/+
Польша 313 424 1 355 451 +
США 9 519 6 587 0,692 809 +/-
Франция 547 1 028 1 879 481 +
Россия 17 125 1 283 0,075 257 +/-

Источники: Росстат, аналитическое агентство Автостат, Roadways CIA World Factbook,
http://gtmarket.ru/ratings/passenger-cars-per-inhabitants/info
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Франция
Зона отдыха (Aire de Repos)
Территория, примыкающая к
автомагистрали, на которой размещены
объекты, позволяющие совершить
остановку для отдыха, управляются
оператором дороги.
Как правило, встречаются каждые 10-
20 минут.

Сервисная зона (Aire de Service)
Территория, примыкающая к
автомагистрали, на которой
предлагается набор услуг, в том числе
коммерческих (рестораны, магазины,
СТО и другие). Сервисные зоны должны
функционировать 24 часа в сутки 7 дней
в неделю.
1 зона на 24 км.

Помимо описанных выше категорий
объектов вдоль платной сети
магистралей, существуют населенные
пункты, расположенные вдоль или на
непосредственных съездах с
федеральных автотрасс, или трасс
регионального значения – Village Etape.

Остановка для отдыха (Raststätte)
Территория, примыкающая к автобанам, на которой
размещены объекты сервиса, в том числе
коммерческие. Наиболее зарегламентированный
объект дорожного сервиса в связи с тем, что он
предполагает наличие крупной парковки для всех
видов пользователей, а также коммерческих
объектов (АЗС, магазина, пункта питания, туалета и
других функционалов).
1 зона на 33 км.
Автостоянка (Autohof)
Территория, не имеющая непосредственное
примыкание к автобанам, на которой размещены
объекты сервиса, в том числе коммерческие. Как
правило, размеры Автостоянок превышают размеры
Остановок для отдыха. Расположение – не далее 1
км от съезда. Автостоянки должны иметь не менее
50/100 мест для парковки грузового транспорта в
зависимости от интенсивности трассы.
1 зона на 58 км.
Управляемые зоны отдыха (bewirtschafteten
Rastanlagen)
Территория, примыкающая к автомагистрали, на
которой размещены объекты, позволяющие
совершить остановку для отдыха, которые
управляются оператором автобана.

Сервисная зона (Rest area)
Территория, примыкающая к автомагистрали, на
которой предлагается базовый набор услуг
(санузлы, парковка и пр). 1 зона на 59 км
Сервисная зона для грузового транспорта
(Truck stop)
Территория, примыкающая к автомагистрали, на
которой предлагается набор услуг, в том числе
коммерческих (рестораны, магазины, СТО и
другие) для водителей грузового транспорта.
Информационно-ознакомительный центр
(Welcome-center)
Территория, расположенная вблизи границ
нескольких штатов вдоль федеральной
автомагистрали, как правило, превышают по
размерам сервисные зоны. Основные услуги –
информация о штате/-ах/, небольшой музей,
посвященный штату/-ам/.
Остановка для осмотра
достопримечательностей (View stop)
Небольшая территория, на которой расположена
автостоянка и, возможно, размечена зона для
осмотра природных достопримечательностей
(горы, реки, каньоны и т.д.).
Остановка для пользования мобильным
телефоном (Text stop)

Германия США

2. Исследование мирового опыта
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 Не существует единой модели реализации и управления комплексами дорожного сервиса: в рассмотренных странах наблюдаются
индивидуальные особенности.

 Наиболее сильное присутствие государства - в США. В Германии и Франции - наиболее часто встречающейся формой реализации
ОДС является концессия (субконцессия) участка (сроки договоров концессии варьируются от 10 до 50 лет).

 Эффективность функционирования ОДС возрастает с привлечением частного капитала.

 Наибольшая эффективность концессионных соглашений, нежели контрактов на строительство и даже договоров аренды.

 Прозрачность выбора частного партнера обеспечивается за счет проведения тендера.

 Финансовая эффективность ОДС возрастает с возможностью формирования собственных брендов для различных функционалов
(прежде всего, нетопливных).

 Сроки концессионного соглашения должны быть не короче 10 лет, а форма оплаты в рамках ГЧП должна служить стимулом всех
участников соглашения для эффективного выполнения договорных обязательств – процент с оборота.

2. Исследование мирового опыта
Основные выводы
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3. Рынок  придорожного сервиса в России и оценка его потенциала
Анализ текущего состояния рынка услуг. Сводные показатели рассматриваемых трасс

 Большое количество АЗС на всех трассах
 Преобладающее большинство объектов

дорожного сервиса (за исключением АЗС) вдоль
рассматриваемых трасс представлено
несетевыми участниками.

 Объекты, представляющие комплексные услуги,
присутствуют лишь на отдельных
трассах/участках.

Интенсивность траффика М4, октябрь 2014
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41 108 242 445 481 524 645 740 861 993 1 055 1 102 1 142 1 232 1 337 1 504 1 527

транспорт, кол-во
машин/сутки

км

Воронеж

Ростов-на-Дону

Краснодар

М1 М3 М4 М10
Протяженность, км 440 509 1 544 664
Средняя интенсивность траффика, авт./сутки 32 294 14 689 26 213 32 463
Количество объектов дорожного сервиса, шт.
АЗС 141 126 408 183
Пункты питания 57 48 223 166
Магазины 52 49 222 167
СТО / шиномонтаж / автосервис 30 26 92 114
Мойки 9 9 21 23
Гостиницы / мотели 16 7 103 33
Всего объектов, шт. 305 265 1069 686
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 Наиболее часто встречающиеся объекты – АЗС, пункты питания и магазины.
 Насыщенность всех трасс наиболее высока на отрезках около Москвы и имеет тенденцию снижаться по мере удаления от

столицы. Большое влияние на степень насыщенность влияет прохождение трасс через/около крупных городов и поселений, где
насыщенность увеличивается.

 Вдоль всех трасс наблюдается недостаток организованных стоянок/парковок, в первую очередь для грузового транспорта,
что стимулирует появление большого количества стихийных парковок вдоль трасс и скоплению грузового автотранспорта, в том
числе в «карманах», на въездах/выездах с АЗС и парковках, отведённых для легкового транспорта.

 Души/сауны/бани и санузлы, как правило, присутствуют в рамках других объектов, к примеру, души есть в мотелях, санузлы
есть на АЗС и в точках общественного питания.

 В целом на всех трассах есть недостаток сетевых (федеральных и международных) операторов, в особенности в сегментах
«общественное питание» и «магазины», с узнаваемым брендом и высокими стандартами качества, уже знакомыми потребителю.

3. Рынок  придорожного сервиса в России и оценка его потенциала

М1 М3 М4 М10
Протяженность, км 440 509 1 544 664
Средняя интенсивность траффика, авт./сутки 32 294 14 689 26 213 32 463
Оценка обеспеченности дорожным сервисом, шт. на 100 км
АЗС 32 24 26 28
Пункты питания 13 9 14 25
Магазины 12 9 14 25
СТО / шиномонтаж / автосервис 7 5 6 17
Мойки 2 2 1 3
Гостиницы / мотели 4 1 7 5

Выявление дисбаланса в услугах ОДС на трассах- Сводные показатели рассматриваемых трасс
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Обзор ключевых групп потребителей услуг ОДС

 Водители грузового транспорта
 50% - мужчины 31-45 лет
 Водители грузового транспорта в среднем едут между остановками

5 часов.
 65% опрошенных водителей совершают остановки длительностью

от 31 минут до 1 часа, 51% опрошенных совершают остановки
длительностью 8-10 часов.*

 Автотуристы
 41% - люди 26-35 лет.
 Автовладельцы в среднем делают остановку каждые 3,5 часа
 37% опрошенных автотуристов совершают остановки

длительностью 10 минут и менее, 40% совершают остановки
протяженностью 11-20 минут.*

 Водители и пассажиры межрегиональных автобусов
 76% водителей автобусов – люди в возрасте 31-55 лет. 35%

пассажиров автобусов - люди 21-30 лет.
 Две трети автобусов делают остановки каждые 2-4 часа
 Ключевыми факторами выбора места остановки автобуса являются

наличие теплого туалета - 48% и требование руководства - 41%
 59% опрошенных водителей автобусов останавливаются на 11-20

минут.*

3. Рынок  придорожного сервиса в России и оценка его потенциала

* Вопрос анкеты о продолжительности остановок у различных групп участников транспортного движения позволял выбор
нескольких вариантов ответа

Водители грузового транспорта
Средняя продолжительность одной остановки

Автотуристы
Цели поездки

Автотуристы
Средняя продолжительность одной остановки
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Прогноз ёмкости рынка услуг, предоставляемых на ОДС. Анализ спроса в отношении услуг на ОДС

3. Рынок  придорожного сервиса в России и оценка его потенциала

 Наиболее востребованные услуги – к пользованию которыми прибегают более 60% каждой группы респондентов.
 Наиболее предпочитаемая частота встречаемости востребованных функционалов для всех групп пользователей:

• АЗС – 60-65 км.
• Пункты питания – 80-100 км
• Продуктовые магазины – 60-70 км
• Аптека – 40-65 км
• Туалет – 50-100 км
• Душевая комната – 60-70 км для профессиональных водителей (215-220 км для участников легкового трафика)
• Прачечная (только для группы водителей грузового транспорта) – около 130 км.
• Большая парковка (для групп профессиональных водителей) – 70-90 км
• Автосервис/шиномонтаж – 45-60 км

 Комфортная встречаемость практически всех востребованных услуг в рамках ОДС - от 40 до 100 км.
 Для наиболее востребованных услуг – АЗС, продуктовый магазин, аптека, туалет, душ, автосервис – около 60 км-65 км.

Тип услуги
Водители легкового транспорта Водители грузового транспорта Пассажиры автобусов*

АЗС 68% 49% -
Пункт питания 70% 68% 79%
Продовольственный магазин 46% 59% 91%
Туалет 86% 83% 97%
Место для ночлега/ мотель 9% 39%
Комната отдыха 29% 49%
Другое 4% 2% 1%
Ремонт, ТО - 29%
* ответы на основе данных опросов и пассажиров и водителей автобусов; пункты питания: кафе/столовые, а также торговля с рук; продовольственные магазины:
магазины, а также торговые палатки/киоски
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Прогноз ёмкости рынка услуг, предоставляемых на ОДС. Принцип расчёта потенциала ёмкости рынка услуг для
автомагистралей

3. Рынок  придорожного сервиса в России и оценка его потенциала

_____ км _____ авт./сут.

_____ млн. км.

Пробег легкового трафика
млн. км.

Пробег грузового трафика
млн. км.

Количество остановок
легкового трафика

Количество остановок
Грузового трафика

Протяженность трассы Интенсивность трафика

Общий пробег

х доля
легкового
трафика

х доля
грузового
трафика

Количество  объектов

Общий объём рынка
млн. руб.

Х

÷ плечо легкового
трафика

÷ плечо грузового
трафика

× средний чек,
легковой трафик

÷ необходимый оборот для
обеспечения безубыточности
комплекса

× средний чек,
грузовой трафик
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Прогноз ёмкости рынка услуг, предоставляемых на ОДС. Оценка потребности в ОДС вдоль трасс на примере пунктов
питания

3. Рынок  придорожного сервиса в России и оценка его потенциала

• Была выявлена нехватка объектов вдоль трасс М-4 «Дон».
• Для трассы М-3 «Украина» данный подход выявил уровень насыщенности, соответствующий

потребностям трассы.
• Максимальная обеспеченность объектами питания наблюдается вдоль трассы М10 «Россия».

*  количественная оценка  текущей степени насыщенности дорог объектами инфраструктуры не отражает соответствие текущего
уровня качества предоставляемых услуг вдоль трасс

Трасса М1 М3 М4 М10
Потребность в каждую сторону, ед. 5-6 6-7 19 7-8
Потребность в обе стороны, ед. 10-12 12-14 38 14-16
Коэффициент неоднородности трафика 2 2 4 2
Коэффициент интенсивности траффика 1,6 1,4 2,4 1,7
Оценка потребности в сервисе с учетом
неоднородности и интенсивности трафика 32-38 34-39 365 51-54

Число пунктов питания*, ед 57 48 223 166
Баланс насыщенности +19-25 +9-14 -142 +112-115
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Перспективные форматы МФЗ. Необходимые услуги в составе МФЗ с точки зрения спроса

Услуга

Доля респондентов, которым услуга необходима

В целом
Автовладельцы Грузовики Автобусы

Туалет 99% 99% 100% 100%
АЗС 98% 99% 97% 90%
Кафе/столовая 96% 95% 98% 98%
Большая парковка 93% - 97% 72%
Автосервис/ шиномонтаж 92% 91% 95% 84%
Продовольственный магазин 84% 79% 92% 77%
Аптека 82% 80% 86% 73%
Душевые комнаты 77% 63% 96% -
Автомойка 53% 50% 59% 45%
Прачечная 51% 34% 73% -
Место для ночлега/ мотель 53% 61% 42% -
Комната отдыха 50% 59% 37% 48%

Необходимые/обязательные/ключевые услуги - указанные более чем 90% потребителей

Основные или массовые услуги - необходимы более, чем 60% потребителей (условно от 2/3 потребителей до 90%) Востребованные услуги -

которыми хотели бы воспользоваться от трети до двух третей потребителей

Дополнительные / сопутствующие услуги - спрос на которые указало менее трети водителей

Ядром сервиса МФЗ являются туалет, АЗС, кафе/столовая, магазин, аптека, автосервис/шиномонтаж.
Для водителей грузовых автомобилей в базовый набор услуг центра добавляется - большая парковка и душевые.

3. Рынок  придорожного сервиса в России и оценка его потенциала
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Площадка для отдыха МФЗ

Данная группа объектов дорожного
сервиса не предполагает наличие
коммерческих функционалов, в связи
с чем является наименее
приоритетной для реализации
вдоль трасс по сравнению с
объектами форматов МФЗ-Р и МФЗ.

Реализация данных объектов
рекомендуется в долгосрочной
перспективе и не включена в план
реализации настоящей Концепции.

 Комфортная (предпочитаемая) частота
встречаемости услуг (опросы) - от 50 до 100 км

 Точки логических остановок пользователей
(опросы)

• АЗС,
• пункт питания,
• пункт розничной торговли с аптечным

отсеком,
• автостоянка для всех видов транспорта,
• туалеты/душ,
• мусоросборник, телефон, банкомат,

Интернет.

Комплекс, включающий несколько
некоммерческих объектов (зона отдыха,
зона парковки, туалет, скамейки, беседки,
настилы, мусоросборники, уличное
освещение, информационные щиты).

Наименование Площадь, кв.м
АЗС и административные
помещения 50-150
Магазин
Кафе 50-200Ресторан / столовая
Санузел 20
Душевые 30

Парковка Легковые м/м 25
Грузовые м/м 33

ИТОГО, здание 150 - 400

• АЗС,
• пункт питания,
• пункт розничной торговли с аптечным отсеком,
• автостоянка для всех видов транспорта,
• туалеты/душ,
• шиномонтаж/СТО
• мусоросборник, телефон, банкомат, Интернет.

МФЗ-Р

Наименование Площадь, кв.м
АЗС и административные
помещения 50

Магазин 300-500
Кафе 30-60
Ресторан / столовая 100-300
Санузел 30
Душевые 55
Прачечная 20
Шиномонтаж 50-150

Парковка
Легковые м/м 45
Грузовые м/м 60

ИТОГО, здание 635 - 1165
 «Плечо» для грузового транспорта - не реже чем

400 км
 Место логической остановки нескольких групп

пользователей.

Возможные форматы перспективных МФЗ

Международный опыт показал, что целесообразным является резервирование дополнительных площадей в размере порядка 25% от площади
участка под ОДС для увеличения и расширения в долгосрочной перспективе.

3. Рынок  придорожного сервиса в России и оценка его потенциала
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3. Рынок  придорожного сервиса в России и оценка его потенциала
Опрос потенциальных операторов – потенциальных участников в рамках МФЗ

• Проведён опрос 127 компаний.
• В результате проведения опросов были получены ответы от операторов следующих профилей:

Профиль Количество ответивших операторов
Рестораны / Столовые 31
Торговля 17
Автосервис 7
Дорожные комплексы 2
Клининговые компании и операторы санузлов 5
Итого 62

Из 62 ответивших операторов, 65% компаний высказали тот или иной уровень интереса к развитию в рамках создания
сети МФЗ дорожного сервиса.

Формат Площадь, кв.м

Кафе малый формат 8-20

Кафе крупный формат 30-60
Ресторан/Столовая малый формат 100-300
Ресторан/Столовая крупный формат 310-500
Магазин 150-1500
Шиномонтаж / Мойка 60-300

Оптимальный размер функционалов по итогам опросов
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3. Рынок  придорожного сервиса в России и оценка его потенциала

Опрос потенциальных операторов – потенциальных участников в рамках МФЗ -Некоторые участники
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3. Определение
концепции



3. Определение концепции

1. Строительство МФЗ за собственные ГК и заемные средства с дальнейшей передачей объектов МФЗ в аренду.

2. Реализация проекта по созданию МФЗ путем покупки земельного участка, строительства ПСП и передачи участка в
долгосрочную аренду для строительства МФЗ.

3. Создание со-инвесторами юридического лица с целью реализации проекта МФЗ и дальнейшим частичным
самостоятельным управлением объектами и передачей их в аренду.

4. Заключение со-инвесторами договора по созданию МФЗ, предусматривающего осуществление вкладов сторон в
инвестиционный проект и дальнейший раздел прав собственности на объекты МФЗ между со-инвесторами.

5. Реализация проекта по созданию МФЗ на основе государственно-частного партнерства (Концессия, ДИС,КЖЦ).

Возможные организационно-правовые схемы
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С точки зрения наиболее часто встречающиеся модели бизнеса:

• Концессия
• Лицензирование
• Инвестиционные договора
• Договора о совместной деятельности
• Агентирование
• Совместное предприятие

Наиболее распространенные с точки зрения управления коммерческой недвижимостью модели партнерства:

• Договор аренды (максимально широкое применение модели)
• Договор франчайзинга (широкое применение модели, как в сфере питания, так и в сервисе автозаправок)
• Договор управления (прежде всего, отельный бизнес)
• Инвестиционный договор sale-leaseback

3. Определение концепции
Анализ различных бизнес моделей создания МФЗ

23



4. Финансовый анализ



Предпосылки создания финансовой модели

4. Финансовый анализ

Исходные данные и предпосылки
1 Макроэкономическое окружение Налоговые и макроэкономические допущения, используемые для расчетов в блоке

расчетов для каждого из МФЗ

2 Секции Основные данные по количеству и названиям участков автомобильной дороги, в
рамках которых будут строиться МФЗ.

3 Трафик Значений среднесуточного автомобильного трафика в разрезе участков
автомобильной дороги на Эксплуатационной Стадии.

4 Адаптированный трафик
Лист с отображением адаптированных данных по структуре интенсивности,

которые используются в Финансовой Модели для прогнозирования размера
потенциальной целевой аудитории

5 МФЗ
Экспертные допущения по основным переменным временным и коммерческим

параметрам, а также устанавливается тип и релевантный сценарий расчета в разрезе
МФЗ.

6 Площади МФЗ Основные предпосылки по занимаемой площади отдельных составляющих МФЗ,
которые будут участвовать в расчете затрат на операционной стадии.

7 Маркетинговые данные Средневзвешенные статистические данные по равновесному спросу и цене на
соответствующие услуги для потребителей при ведении бизнеса.

8 Вводные данные Сценарии модели предполагающие использование различных организационно-
правовых форм.
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4. Финансовый анализ

Доходность проекта

Доходные показатели

Интерес операторов

Потоки и их структура Бренд сети

Инвестиционная привлекательность объектов сервиса для инвесторов
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