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2020, октябрь

Наша задача - превратить землю в деньги.

ОБЪЕКТ:                  Га
КОМПЛЕКС ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ, 
ПО АДРЕСУ: 
ЗЕМЛИ НАСЕЛЕННЫХ ПУНКТОВ ПОД ЗАСТРОЙКУ ЖИЛЫМИ ЗДАНИЯМИ, 
ОБЪЕКТАМИ КУЛЬТУРНО-БЫТОВОГО И СОЦИАЛЬНОГО НАЗНАЧЕНИЯ 

СУТЬ ПРЕДЛОЖЕНИЯ: 
реализация ликвидного девелоперского проекта комплексного развития 
территории на основе технологий индустриального домостроения.

Схема взаимодействия: Fee-девелопмент

Срок реализации проекта: 63 месяца.





полная реализация мультиформатного 
проекта комплексного развития терри-
тории с ликвидными объектами на прин-
ципах Fee-девелопмента.

СУТЬ ПРЕДЛОЖЕНИЯ

Проведена предварительная оценка использо-
вания комплекса земельных участков  по ад-

Выполнены: выезды на место, оценка ло-
кации, конкурентной базы, ВРИ, укрупнен-
ный анализ прав и обременений, спроса, 
предложения и перспектив рынка, разра-
ботка базовой концепции, укрупненный 
финансовый расчет проекта, эскиз генпла-
на, моделирование уникальных принципов 
стабильного и безопасного развития про-
екта, а также иные мероприятия.  

Далее приведены основные параметры 
будущего проекта.
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ресу: 



Стимулами к началу работы над рассматриваемой тер-
риторией стало обращение владельца за оценкой пер-
спектив и возможностей, наступление переломного мо-
мент на рынке недвижимости Московского региона, а 
также устойчивый тренд от исполнения Национального 
проекта «Жилье и городская среда» и актуальных ини-
циатив по масштабному государственному стимулиро-
ванию индивидуального жилищного строительства. 

В момент резкого изменения макроэкономической, со-
циальной и эпидемиологической ситуации в стране и в 
мире становится перспективной разработка нового де-
велоперского проекта малоэтажного жилья с показате-
лями, которые будут востребованы в новых реалиях 
посткризисного общества. 

СУЩЕСТВЕННЫЕ ФАКТОРЫ ПЕРСПЕКТИВНОСТИ ПРОЕКТА: 
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по документам «под застройку жилыми зданиями, объектами 
культурно-бытового и социального назначения», по ПЗЗ г. 
Москва - территориальная зона 2.1 (ИЖС), 2.2 (ЛПХ), 13.2 (Са-
доводство), подзона «Ф» отсутствует.

согласование с аэропортом                   (ограничение по вы-
сотам), СЗЗ от               , конноспортивного 
комплекса.

ВРИ:

Ограничения (актуализировать):  

КРАТКОЕ ОПИСАНИЕ 

Ландшафт:

тихое место, по восточной, юго-восточной и частично по 
западной границе примыкает к лесному массиву хвойно-
лиственных пород, участок зарастает молодой древесно-
кустарниковой порослью. 

крупный лесной массив, озеро, конноспортивный клуб 
с кафе, частная школа-пансион, минизоопарк, магазин, 
индивидуальная застройка (деревня, садоводства, кот-
теджные поселки бизнес-класса).

скудная, в пешей доступности - продуктовый магазин, ка-
фе, минизоопарк, остальное в автомобильной доступнос-
ти. Школы на автомобиле 15-20 минут, детские сады 5-20 
минут, не считая частной школы-пансиона.

автомобильные дороги - относительно хорошая доступ-
ность по асфальтированным проселочным двухполосным 
дорогам, далее                ш.; общественный транспорт - 
в пешей доступности отсутствует.

Природа:

В пешей доступности: 

Социально-бытовая инфраструктура:  

Транспортная доступность: 

относительно ровный. 

по территории разложены сети электроэнергии, хозяйственно-
бытовой канализации, водопровода, состояние и мощность 
требует ревизии. Газопровод по границе участка, мощности 
требуют уточнения.

Инженерные сети: 



О НЕКОТОРЫХ ТЕЗИСАХ ОЦЕНКИ И ОСВОЕНИЯ 
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ТЕРРИТОРИИ ПРОЕКТА 



Комплексное развитие территории с застройкой 
следующими типами капитальных объектов:1ПРЕДВАРИТЕЛЬНОЕ 

НАИЛУЧШЕЕ 
ИСПОЛЬЗОВАНИЕ 

класс проекта: 

продуктовая линейка:
 

2

3

минимальная средняя цена предложения:  

4

5

разработка уникальной архитектуры и комфортной город-
ской среды 

проработка и согласование 

6
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О НЕКОТОРЫХ ЭЛЕМЕНТАХ ПРОДУКТОВОЙ 
ЛИНЕЙКИ ИНДИВИДУАЛЬНЫХ ЖИЛЫХ ДОМОВ



СИЛЬНЫЕ СТОРОНЫ 

ВОЗМОЖНОСТИ

СЛАБЫЕ СТОРОНЫ

УГРОЗЫ

СТАТЬИ ДОХОДОВ

ЭЛЕМЕНТЫ 
АНАЛИЗА 
ПРОЕКТА

ДОПОЛНИТЕЛЬНЫЕ ДОХОДЫ 
ДЛЯ БАНКОВСКОГО СЕКТОРА: 
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СОСТАВЛЯЮЩИЕ
УСПЕХА И БЕЗОПАСНОСТИ ПРОЕКТА: 
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УСЛОВНОЕ ТЕРРИТОРИАЛЬНОЕ ЗОНИРОВАНИЕ

Изображение зон условное, для визуализации принципов вариативного и безопасного 
развития проекта. На следующем этапе будет подготовлен эскизный генплан с уточенными ТЭП 11
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№пп Наименование Ед.изм. Кол-во Источник информации

1 Площадь ЗУ Га 57,10 Росреестр

2 Текущая кадастровая стоимость руб. 1 367 307 942 Росреестр

3 Текущая кадастровая стоимость руб./м2 2 395 Росреестр

4 Зона ИЖС Га 30,00 Индивидуальная застройка и дуплексы, 27% общ. территорий

5 Зона Квартир и Таунхаусов Га 5,00 Малоэтажные (12000 м2) и блокированные (20000 м2) дома

6 Зона Резерва Га 5,90
В расчет заложен ИЖС, трансформируется по итогам двух очередей 
(УБП/ИЖС/Тауны/Квартиры), 27% общ. территорий

7 Общественно-бытовая зона Га 2,50 МФК, универсам, паркинг, полиции, амбулатория

8 Образовательная зона Га 3,50 Школа, Детский сад

9 Зона Дома отдыха Га 10,00
Концепция и ТУ на коммуникации. Рекреационный корпус, 
номерной фонд, тауны, виллы, зона отдыха, пруд

10 S зданий общая м2 101 345

11 S ИЖД и дуплексов м2 59 040 Sср. ИЖД 160м2, Sср. дуплексов 130м2

12 S квартир общая м2 17 000 Условно. Расчет на основе аналогов.

13 S квартир (продажа) м2 12 750 Коэффициент 0,75

14 S таунхаусов м2 20 000 Sср. тауна 120м2

15 S коммерческие м2 2 500
Корпуса офисный 1000м2 (в т.ч. Администрация УК), МФК 
1500м2

16 S коммерческие (продажа) м2 1 575 Коэффициент 0,75, -300 м2 Администрация

17 S дом отдыха м2 0 Продажа в УК или стороннему инвестору

18 S социальные м2 2 805
Школа (250 мест, 1700м2), Дет.сад (110 мест, 600м2), Общественный 
корпус (пункт полиции 45м2, амбулатория400м2), КПП 2 шт по 30м2

19 Общий срок проекта месяц 63 От начала до продажи 95%

№пп Наименование Ед.изм. Кол-во Итог Комментарий

1 ИЖД (основная зона) шт. 267 Условно. Расчет на основе аналогов.

2 Секции дуплексов (основная зона) шт. 50 Условно. Расчет на основе аналогов.

3 ИЖД в зоне Резерва шт. 50 Условно. Расчет на основе аналогов.

4 Секции дуплексов в зоне Резерва шт. 14 Условно. Расчет на основе аналогов.

5 Квартиры шт. 200 Sобщ. 12000м2, 25% общедом., Sср. 45м2

6 Таунхаусы шт. 167 Sобщ. 20000м2, Sср. 120м2

7 Количество жителей чел. 1 964 3 человека в доме, тауне; 28м2 кв-р/чел. 

8 Пункт полиции м2 45 Минимальная площадь пункта полиции

9 Амбулатория м2 400
0,2 Га мин, 400 м2 на 40 посещений в смену (табл. 5.1. СП 
158.13330.2014 и объект-аналог условн.)

Исходные данные (предварительные ТЭПы)

Расчет социальной инфраструктры 

УКРУПНЕННЫЙ РАСЧЕТ ИНВЕСТИЦИОННО-ДЕВЕЛОПЕРСКОГО ПРОЕКТА
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10 КПП-1 и КПП-2 м2 1 60 КПП-1 30м2 и КПП-2 30м2

11 Места в ДОУ мест/1000 жителей 54 107
см. Временный порядок применения расчетных показателей 
по жилищ. стр-ву (См. также МГСН 1.01-99)

12 Места в Школах мест/1000 жителей 124 244
см. Временный порядок применения расчетных показателей 
по жилищ. стр-ву (См. также МГСН 1.01-99)

№пп Наименование Ед.изм. Кол-во Итог Комментарий

1 Газоснабжение м3/час 4 451,3335
Расчеты-аналоги (кол-во оборудовн.в жил.един.+2150 МВт 
котел.нежил). Подлежит уточнению

2 Электроснабжение кВт 0,036 3650 кВт (0,036*общую площадь). Подлежит уточнению

3 Вода и канализация м3/сут 0,25 791
250л/сутки/чел + 300 м3 общ.-коммерч. зона условно. 
Подлежит уточнению

№пп Наименование Ед.изм. Кол-во Итог, руб Комментарий

1 Стоимость земли 1

2 ПЗЗ и зона Ф 20 000 000
Опционально. См. Стратегию. Накладные расходы, 
организация мероприятий (согласования, публичные 
слушания, КУРТ как вариант)

1 ИРД, РнС, согласования 17 000 000 Опционально

2
Плата за ТУ и компенсация 
расходов на тех.присоединение

40 000 000
Доп. мощности, восстановление просроченных ТУ. 
Уточнить

3
Предпроектные работы и 
инженерные изыскания

2 805 840 Геодезия, Геология, Геоподоснова, Топосъемка

4 Проектирование 55 462 500
Проекты всех зданий, Экспертиза, Въездная группа, Генплан 
и благоустройство, Сети, иное. ВНИМАНИЕ - оптимизировать 
по итогам инвентаризации

5
Межевание, кадастр и 
регистрация прав

19 414 000 Межевание и регистрация прав з.у. и объекты

1
Работы подготовительного 
периода

10 100 000

Обследование и перенос сетей, земляные массы, подлесок, 
мусор, частичная мобилизация, обследование 
существующих зданий, иное. ВНИМАНИЕ - уточнить по 
итогам инвентаризации

2 Строительство дорог и парковок п.м. 64 504 135 000 000
Условно. Дороги, тротуары, парковки, въезды. 
Объект аналог.

3 Строительство ИЖД м2 50 720 1 217 280 000
S ср.дом = 160 м2. 24 000 /м2 white box. Реально расходы 
ниже ~на 10-20% за счет продажи подрядов. В продаже будет 
также shall&core и под ключ

4 Строительство Дуплексов м2 8 320 191 360 000 S ср.дом = 130 м2.23000/м2 средн.

Затраты на строительство (СМР)

Расчет инженерных мощностей 

Стоимость строительства

Имущественные вложения

Проектные и изыскательские работы

УКРУПНЕННЫЙ РАСЧЕТ ИНВЕСТИЦИОННО-ДЕВЕЛОПЕРСКОГО ПРОЕКТА
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5 Строительство Таунхаусов м2 20 000 440 000 000 S ср.таун = 120 м2.22000/м2 средн.

6 Строительство Квартир м2 17 000 459 000 000 Квартиры 25 000/м2, МОП 33 000/м2, без лифтов

7 Строительство коммерч. корпусов м2 2 200 77 000 000
35 000 р / м2 с отделкой МОП (Без Админ-ии). М. б. вынесен 
за рамки бюджета под финансирование внешнего инвестора 
или под иную компанию

8
Строительство образовательных 
учреждений

м2 2 300 92 000 000 1700 школа + 575 дет.сад. 40 000 р/м2. Не учтено в ИТОГО. ГЧП

9
Строительство общественного 
корпуса (Амбулатория и полиция)

м2 445 17 800 000
Амбулатория и пункт полиции. 40 000 р/м2. Не учтено в ИТОГО. 
ГЧП

10
Строительство Администрации с 
КПП

м2 360 15 120 000
42 000 р / м2 С отделкой КПП и офиса продаж (будущего офиса 
администрации)

11 Ограждения 32 708 000
Без внешн. (инвентаризация). Въездные группы, фасады участков, 
инженер.объекты, иное

12 Инженерные сети 198 372 800
Газопровод, ГРП, ЭЭ, ТП, Водопровод, Канализация, Ливневка, 
Слаботочка, Внутриплощадочные сети МФК, Офисного и 
Общественного корпусов - оптимизировать на внешнего инвестора

13 Инженерное оборудование 71 452 320
Котельные и вводы ЭЭ, ВК (20% ИЖД, все Дуплексы и Админ.с 
КПП, МФК, Офисный, Общественный), наружное освещение. 
Видеонаблюдение наружное и в корпусах, иное. Условно. Аналоги

14 Доп.расходы инжерен. обеспеч. 20 000 000

15 Сдача в эксплуатация 20 644 000
Тех. учет МФК, Офисный и Общественный копруса, адимн. и 
КПП корпуса, сети, накладные расходы 

16 Охрана 10 000 000 50 месяцев, далее расходы УК

17 Уборка и вывоз мусора 3 700 000 50 месяцев, далее расходы УК

18 Благоустройство территории 85 000 000 Пруд, парк, тропинки, МАФ, детские и спорт. площадки, иное

19
Компенсация за места в школе и 
дет.саду

кол-во мест ГЧП

20 Накладные расходы и штрафы 10 000 000

21 Непредвиденные расходы % от СМР 2% 59 143 862

3 210 563 323

№пп Наименование Ед.изм. Кол-во Итог Комментарий

1 Команда проекта месяц 63 98 760 000
ФОТ проектного офиса, канцелярские 
принадлежности и аренда

2 Маркетинг месяц 51 50 900 000 Поддержание продаж

3 Сайт и страницы соц.сетей 500 000

4 Вознаграждение девелопера 467 801 973 7% за реализацию проекта

5 Продажи 191 415 310
3% риэлторы и менеджеры по продажам (без 
комм.объектов и дома отдыха)

809 377 283

Итого

Управленческие и коммерческие расходы

Итого

УКРУПНЕННЫЙ РАСЧЕТ ИНВЕСТИЦИОННО-ДЕВЕЛОПЕРСКОГО ПРОЕКТА
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№пп Наименование Кол-во
1 Срок 2,5 года
2 Проценты по кредиту 10%
3 Сумма кредита 2 352 506 326

№пп Период, в кварталах Сумма процентов
1 1 -52 931 392
2 2 -47 050 127
3 3 -41 168 861
4 4 -35 287 595
5 5 -29 406 329
6 6 -23 525 063
7 7 -17 643 797
8 8 -11 762 532
9 9 -5 881 266
10 10 0
11 11 0
12 12 0
13 13 0
14 14 0

Итог -264 656 962

№пп Наименование Ед.изм. Кол-во Итог Комментарий

1 Стоимость строительства -3 210 563 323

2 Управленч. и коммерч. расходы -809 377 283

3 Финансирование проекта -264 656 962

4 Продажи ИЖД и Дуплексов Sобщ 59040 м2 50000 р/м2 2 952 000 000
Цена сред. дом-кта (160м2) = 8 000 000, Цена min  (90м2) = 3 
600 000

5 Продажи Земли Sобщ 26,2074 Га 35000000 р/Га 917 260 330
Цена сред. ЗУ (7,5 соток) = 2 625 000, Цена min  (4 сотки) = 1 
160 000

6 Продажи Таунхаусов Sобщ 20000 м2 65000 р/м2 1 300 000 000 Цена сред.  (120м2) = 7 800 000, Цена min  (90м2) = 5 400 000

7 Продажи Квартир Sобщ 12750 м2 95000 р/м2 1 211 250 000
Цена сред. кв-ры (45м2) = 4 275 000, Цена min  (32м2) = 2 880 
000

8 Продажи Коммерческих объектов Sобщ 1575 м2 65000 р/м2 102 375 000 Монетизация через розницу, продажу в УК или Инвестору

9 Продажа земли для Дома отдыха Sобщ 10,00 Га 20000000 р/Га 200 000 000
Монетизация Участка через продажу в УК для отдельного 
проекта или Инвестору

2 398 287 762

Итоговый результат

Доход по проекту

№пп Наименование Ед.изм. Кол-во Итог Комментарий

1 Собственные средства  30,0% от бюджета 1 008 216 997 Ориентировочный объем первоначальных инвестиций

2 Заемные средства 70,0% от бюджета 2 352 506 326

3 360 723 323 Для расчета займа, без выплат вознагражденияИтого для расчета % займа

Финансирование проекта

УКРУПНЕННЫЙ РАСЧЕТ ИНВЕСТИЦИОННО-ДЕВЕЛОПЕРСКОГО ПРОЕКТА
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1 имущественные права 80 644 001,00 2%

2 ПИР + предпроектная подготовка 94 682 340,00 2%

3 инженерное обеспечение объекта 289 825 120,00 7%

4 затраты на строительство (СМР) 2 745 411 862,40 64%

5 управление проектом 757 977 283,00 18%
6 финансовые затраты 264 656 961,72 6%
7 коммерческие затраты 51 400 000,00 1%

ВСЕГО РАСХОДОВ по 
инвестпроекту:

4 284 597 568,12 100%

Статьи расходов

УКРУПНЕННЫЙ РАСЧЕТ ИНВЕСТИЦИОННО-ДЕВЕЛОПЕРСКОГО ПРОЕКТА
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01

03

02

БАЗОВЫЕ 
ПРИНЦИПЫ

Сделав проект прибыльным для инвестора 
и привлекательным для покупателей, можно 
достичь главной цели: высокого качества 
жизни российских семей.
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ПРЕДЛОЖЕНИЕ

СПРОС

ФИНАНСЫ И 
НОРМОТВОРЧЕСТВО

ФУНДАМЕНТАЛЬНЫЕ ОСНОВЫ
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https://rg.ru/2011/07/22/putin-eco-site.html


МИРОВОЙ ОПЫТ

АНАЛИЗИРУЕМ МИРОВОЙ 
И ОТЕЧЕСТВЕННЫЙ ОПЫТ 
И ИСПОЛЬЗУЕМ ЛУЧШЕЕ, 
ИЗБЕГАЯ ЧУЖИХ ОШИБОК.

20

ОПЫТ РОССИИ



ЧТО

КОГДА

КОМУ

ЗАЧЕМ
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M9 development

Специализируется на комплексной 
реализации девелоперских проек-
тов в сегменте пригородной и за-
городной малоэтажной недвижи-
мости Московского региона. Ока-
зываем услуги fee девелопмента 
(девелоперский консалтинг), нап-
равленные на гарантированное 
увеличение капитализации и лик-
видности ваших земелеотводов и 
другой недвижимости.

Предлагаем свой опыт и полный 
комплекс девелоперских услуг тем, 
кому требуются соответствующие 
ресурсы и отраслевые компетенции 
для реализации проектов в недви-
жимости.

Одна из наших главных задач – обе-
спечить высокую доходность про-
екта, уже на начальном этапе опти-
мизировав инвестиционные затраты 
и сроки.

m9development.ru
+7 (495) 120-0170

Телефон:
23

В нашем лице вы получите партнера, 
который имеет все необходимые 
компетенции для комплексной реа-
лизации девелоперского проекта в 
сегменте пригородной и загородной 
малоэтажной недвижимости.

m9development.ru


В ПОРТФЕЛЕ 
M9 development

ПРОЕКТЫ 
M9 development 

Наша команда формировалась в ходе 
реализации проектов по управлению и 
развитию земельных активов с 2009г. 
Мы практики, анализируя перспективы 
земелеотвода, разрабатываем проект 
«под ключ», который готовы реализо-
вать с конкретными финансовыми по-
казате-лями за конкретное время.

Были отмечены 
отраслевыми наградами: 

Диплом за Лучшую креативную и ин-
новационную концепцию проекта 
малоэтажного строительства бизнес-
класса от Национального агентства 
малоэтажного и коттеджного строи-
тельства (НАМИКС)

Проекты на Новорижском шоссе: 
RADOSTЬ, Роща, ЖК Рига Рига, Berestovo Club 
В настоящий момент сотрудниками M9 development к выводу на рынок 
готовится мультиформатный комплекс в Новой Москве на Киевском 
шоссе, включающий ИЖС, таунхаусы, апартаменты и общественно-
бытовые объекты. 

Победитель премии RREF 2015 в но-
минации Загородное жилье – Ком-
фортная среда

Финалист премии Рекорды рынка не-
движимости от Московского бизнес-
клуба 

Финалист премии Рекорды рынка не-
движимости от Московского бизнес-
клуба 

Декабрь 2013г. 

Октябрь 2015г.

Июнь 2015г.

Июнь 2016г.
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строительство инженерных сетей, в том чис-
ле, сетей водопровода, канализации, линий 
электропередач, газопроводов;

анализ наилучшего использования земельного 
участка;

изменение категории и разрешённого вида 
использования землеотвода;

формирование стратегии инвестиционно-
девелоперского проекта;

анализ, экспертиза и экономическое 
обоснование проекта;

инвестиционный анализ, в том числе оценка 
доходности, окупаемости и рентабельности 
проекта, оценка и учет рисков, оценка вре-
менных, финансовых, материальных и нема-
териальных затрат;

разработка схемы финансирования, в том 
числе привлечение кредитных и инвестици-
онных средств;

разработка генеральных планов;

архитектурное проектирование;

оформление исходно-разрешительной доку-
ментации, в том числе, изысканий, проектной 
документации, технических условий, разре-
шений на строительство;

согласование с госорганами; 

строительство автомобильных и пешеходных 
дорог;

строительство жилых и нежилых зданий;

строительный контроль;

оформление документов для ввода объектов 
в эксплуатацию;

формирование портрета целевой аудитории;

позиционирование проекта на рынке, прове-
дение маркетинговых кампаний и мероприя-
тий по продвижению проекта и стимулирова-
нию спроса;

продажа объектов конечным потребителям;

регистрации прав;

эксплуатация и управления готовыми 
объектами.

В КОМПЕТЕНЦИИ 
M9 development 
входит
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ПРОЕКТЫ НАШЕГО АРХИТЕКТУРНО БЮРО 
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+7 (495) 120-0170
office@m9development.ru

m9development.ru


