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ГЛОССАРИЙ 

 
Инициатор проекта ООО «Девелопмент» 

Получатель средств ООО «Девелопмент» 

Проект Проект предусматривает комплексное освоение 
территории. 

  

DFCFF (Discounted Free Cash flow to the Firm ) Дисконтированный свободный денежный поток 
на инвестированный капитал 

DPBP (Discounted Payback Period) Дисконтированный период окупаемости 

CAPM Capital Asset Pricing Model) Модель оценки капитальных активов 

WACC (Weighted average cost of capital) Средневзвешенная стоимость капитала 

EBITDA (Earnings before interest, depreciation & 
amortization) 

Прибыль до вычета процентов по кредитам, 
займам, налогов и амортизации 

EBIT (Earnings Before Interest & Taxes) Прибыль до вычета процентов по кредитам, 
займам и налогов 

NOPLAT (Net Operating Profit Less Adjusted 
Taxes) 

Чистая операционная прибыль после уплаты 
налогов 

FCFF (Free cash flow to the Firm) Свободный денежный поток на 
инвестированный капитал 

FCFE (Free cash flow to equity) Свободный денежный поток на собственный 
капитал 

NPV (Net Present Value) Чистая приведенная стоимость 

IRR (Internal rate of return) Внутренняя норма доходности 

PBP (Payback Period) Срок окупаемости, выраженный в интервалах 
планирования 

PI (Profitability index) Индекс доходности инвестиций 

TIC (Total investment costs) Полные инвестиционные затраты проекта 
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РЕЗЮМЕ ПРОЕКТА 

СУТЬ ПРОЕКТА   

 

Комплексное освоение 

территории 

Проект предусматривает комплексное 

освоение территории . 

Помимо новой общественно-жилой и 

коммерческой застройки на принадлежащих 

инициатору проекта земельных участках - 

проектом предусматривается благоустройство 

общественных публичных зон и объектов в том 

числе: строительство мостового перехода на 

через канал, строительство новых 

благоустроенных набережных и прогулочных 

зон, пляжей, объектов рекреации и новых 

парковых зон , а также включение историко-

культурных объектов крепости в доступную 

туристическую общегородскую среду. 

Также, для жителей региона и гостей города 

Владивосток планируется строительство новой 

ультра-современной марины с полным 

круглогодичным спектром обслуживания 

маломерных судов. 

 

 

 

 

 

 

Принцип развития территории  базируется 

на учете имеющихся на нем ограничений, его 

местоположении и богатой истории района, 

учете сложившегося природного ландшафта, 

микроклимата и экологии острова в 

раскрывающем потенциал территории 

контексте. 

Цели инвестиционного проекта 

В рамках проекта планируется: 

 Строительство до 500 000 кв.м  новых 

объектов недвижимости в пределах 

территории  

 Строительство 375 000 кв. м жилых, и 75 000 

кв. м нежилых помещений на 

принадлежащих Застройщику земельных 

участках .  

Сопутствующая проекту застройка 

 Строительство нового мостового 

перехода  

 Обустройство в арендуемой 

Застройщиком акватории новой 

современной марины, емкостью от 150 

до 400 мест для маломерных судов. 

 Благоустройство общественных 

публичных зон и объектов. 

 Вовлечение в доступную туристическую 

среду историко-культурных объектов 

крепости. 
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ОСНОВНЫЕ УЧАСТНИКИ 

ПРОЕКТА 

 

Инициатор проекта 

ООО «Девелопмент»  

застройщик, владелец прав на «пятно» будущей 

застройки (землю) и существующую 

недвижимость (подлежащей реновации при 

реализации проекта). 

 

 

ОСНОВНЫЕ УЧАСТНИКИ ПРОЕКТА 

Застройщик проекта и получатель кредитных 

средств: 

ООО «Девелопмент» 

Москва,  

Генеральный директор: Иванов Иван Иванович 

Генеральный подрядчик, генеральный 

технический заказчик проекта 

ООО «Заказчик» 

Москва,  

Строительная компания созданная в 2010 году с 

целью оказания комплекса услуг по организации 

и сопровождению проектирования, 

строительства и ввода в эксплуатацию 

уникальных объектов коммерческой, жилой и 

промышленной недвижимости. 

Генеральный проектировщик 

ООО «Проект»  

Москва 

Базовый генеральный финансовый 

партнер проекта 

СБЕРБАНК Энское отделение 

Москва 

 

Текущая стадия реализации проекта 

Выкуплены права на земельные участки под 

застройку. В частной собственности ООО 

«Девелопмент» находится 43 гектара земли 

(кадастровые номера земельных участков: 

ХХ:ХХ:ХХХХХХ:ХХ, ХХ:ХХ:ХХХХХХ:ХХ, 

ХХ:ХХ:ХХХХХХ:ХХ, ХХ:ХХ:ХХХХХХ:ХХ) и 18 

объектов недвижимости на территории. 

Принципиальные решения и предварительные 

согласования на уровне руководства, а также 

профильных министерств края и города на 

развитие территории в данном направлении 

получены и находятся в стадии оформления 

решений.  

 

Необходимые проекту предварительные 

проработки завершены, изменения в 

генеральный план города внесены, заявки на 

техусловия по присоединению к инженерной 

инфраструктуре поданы в ресурсоснабжающие 

организации и находятся на стадии 

рассмотрения. Также проработан вопрос по 

инфраструктурному подпроекту «Мост через 

Канал» , с увязкой решения с будущей КАД.  

В настоящий момент завершается разработка 

Проекта планировки территории , в котором 

учтены необходимые проекту Технико-

экономические показатели (ТЭПы) по новой 

жилой и коммерческой застройке участок 

принадлежащих Инвестору-застройщику. 
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КЛЮЧЕВЫЕ ФИНАСОВЫЕ 

ПОКАЗАТЕЛИ   

 

Ставка дисконтирования WACC, 

% 
8,05 

Дисконтированный период 

окупаемости - DPB, мес. 
49 

Чистый приведенный доход – 
NPV, млн. руб. 

ХХ ХХХ,ХХ 

Индекс прибыльности - PI 3.19 

Внутренняя норма 
рентабельности - IRR, % 

ХХ.ХХ 

Период расчета интегральных показателей - 60 мес. 

 

Выручка и объем продаж, млн.руб. 

 

Общий объем строительства: 394005 кв. м. 

 

СТОИМОСТЬ ПРОЕКТА  

И ПОТРЕБНОСТЬ В 

ФИНАНСИРОВАНИИ  

 
Общий необходимый объем инвестиций 

 

ХХ ХХХ,00 млн. рублей 

Общий объем произведенных Инвестором 

затрат на декабрь 2020 г. составил: ххх ххх 

ххх рублей. 
 

График инвестиционных затрат, млрд.руб 

 

Дополнительные затраты на инфраструктурный подпроект «Мост через 

Канал»  ориентировочно составят:ххх млн. рублей 

Дополнительные затраты на инфраструктурный подпроект «Марина» 

ориентировочно составят: хххх. рублей (из которых первая очередь 

застройки х,х млрд рублей) 

 

Структура капитальных затрат на 

основной проект застройки 

Затраты Млн. руб % 

Земельный участок  0,30% 

Проектные и подготовительные работы  4,65% 

Возведение каркасов зданий  41,40% 

Отделочные работы  5,89% 

Наружные сети  5,99% 

Внутренние инженерные системы  29,02% 

Благоустройство  1,63% 

Содержание площадки и эксплуатация  
машин и оборудования 

 2,56% 

Подготовка объекта к сдаче  0,14% 

Прочие накладные расходы  4,58% 

Услуги технического заказчика  3,85% 

ВСЕГО  100,00% 
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возможная визуализация многоквартирного дома 

 

ФИНАНСИРОВАНИЯ ПРОЕКТА, млн.руб 

 

Доля собственных средств, % 

 

 

Предварительные условия 

предоставления заемных средств 

Инвестиционный кредит в рублях 

Ставка кредита 4,5% на весь цикл проекта. 

Срок до 60 мес.  

Эскроу-счет проекта в банке финансовом 

партнере. 

РЕЗУЛЬТАТЫ АНАЛИЗА 

РЫНКА 

Российский рынок жилой недвижимости 

В первой половине 2020 г. отрасль жилищного 

строительства в России развивалась в условиях 

действия значимого негативного шока в 

экономике, связанного с пандемией COVID-19.  

В этот период во многих регионах была 

приостановлена регистрация недвижимости, и 

ряде регионов было заморожено строительство 

многоквартирных домов, из‑за чего сроки сдачи 

отдельных объектов были перенесены.  

ВВОД ЖИЛЬЯ 
(за скользящий квартал, г/г, %) 

 
Источники: Росстат, Банк России 

Активная государственная поддержка 

жилищного строительства и развитие механизма 

проектного финансирования обеспечили 

сохранение в целом устойчивой ситуации в 

строительной отрасли.  

По данным мониторинга предприятий, 

проведенного Банком России, в первом 

полугодии 2020 г. улучшились финансовые 

результаты и рентабельность строительных 

организаций.  

Рост портфеля жилищных (в том числе 

ипотечных) кредитов в целом по России 

возобновился в июне-июле 2020.  

Основным фактором восстановления спроса на 

ипотечные кредиты была новая и 

беспрецедентная по охвату потенциальных 

заемщиков государственная программа 

субсидирования процентных ставок по ипотеке 

(под 6,5% годовых).  

2021 2022 2023 2024 ВСЕГО

Счет эскроу Займы Затраты
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Динамика выдачи льготных ипотельных кредитов по 

ставке не выше 6,5%, 2020 

 

Источник: Банк России 

Помимо этого, во многих регионах были введены 

дополнительные меры поддержки спроса на 

жилье – предоставление региональных 

субсидий, субсидирование процентной ставки по 

ипотечному кредиту, программы поддержки 

индивидуального строительства жилья, 

программы развития малоэтажного 

строительства и другие. 

 

Рост цен на жилье продолжился.  

За исключением периода существенного 

снижения экономической активности в апреле-

мае, поддержку росту цен оказывало повышение 

спроса.  

В условиях ограниченного предложения жилья 

сохранение повышенных темпов расширения 

ипотечного кредитования может поддержать 

повышательную динамику цен на жилье.  

Динамика цен на первичном рынке жилья, 2020, % 

 

Источник: Росстат, Дом.РФ 

Ситуация в жилищном строительстве во многом 

будет зависеть от дальнейших решений в 

отношении мер государственной поддержки 

спроса на жилье, а также способности 

строительной отрасли соразмерно нарастить 

ввод жилья в эксплуатацию. 

 

Рынок жилой недвижимости  края 

В крае за счет всех источников финансирования 

в январе-декабре 2020 года построено 22 тыс 

квартир общей площадью 1080 тыс. м2 . Из них   

780 тыс. м2 построено с использование счетов 

эскроу. 

Механизмы финансирования строительства в 

Приморском крае 

 

Источник: Дом.РФ 

Наиболь­ший рост ввода жилья достигнут в 

Городе – 998 тыс.кв.м. 700 тыс.кв.м построено с 

использованием счетов эскроу. 

 

Объем жилищного строительства в 

регионе планируют увеличить в полтора 

раза к 2024 году. Все ключевые показатели 

качества жизни в округе должны расти быстрее, 

чем в среднем по стране. 

Об этом заявил глава правительства Михаил 

Мишустин на заседании правительства при 

обсуждении программы социально-

экономического развития  до 2024 года и на 15-

летнюю перспективу.  

Национальная программа предусматривает в 

течение ближайших наращивание объема 

накопленных инвестиций до 800 млрд рублей. 
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ШТОЛЛЕР КОНСАЛТИНГ 

РАЗРАБОТКА БИЗНЕС-ПЛАНА 

Разработка бизнес-плана, технико-

экономического обоснования (ТЭО) жилой 

застройки, строительства жилого 

многоквартирного дома, комплекса, района 

e-mail: teo@teo.ru 

https://teo.ru 

 

 


