
Инвестиционный проект: 

строительство клубного жилого дома 
в районе Патриарших Прудов. 

Большой Козихинский пер., 31, стр.1 Продажа 260 млн. р.                   

Рассматриваются предложения Инвестора 

 



Описание актива. 

• Земельный участок под строительство жилого дома находится в собственности. 

Площадь участка – 578 кв. м. Кадастровый № участка 77:01:0001074:1006. 

• По результатам заседания ГЗК г. Москвы 29.12.2020 г. получен ГПЗУ                  

№ РФ-77-4-53-3-80-2020-4694.  Допустимые показатели застройки (ГПЗУ): общая 

наземная площадь – 1185 кв.м., этажность – 4 наземных этажа. 

• Общая площадь проектируемого здания с учетом двухуровневого подземного 

паркинга ≈ 2000 кв.м. 

• Текущее состояние участка – свободен от строений, огорожен. Для начала 

строительства необходимо:  

- прохождение публичных слушаний, согласование АГР с Архсоветом г. Москвы; 

- продление технических условий присоединения к инженерным сетям; 

- разработка и прохождение госэкспертизы рабочей документации проекта. 

 

 

Местоположение объекта на карте. 



Проектируемое здание расположено в наиболее престижном жилом районе центра Москвы 

на Б. Козихинском пер. на расстоянии 160 м от Патриарших Прудов и Садового Кольца. 

 
 

 

 

 

 

 

Вид земельного участка со спутника 
 



 
 

Анализ конкурентного предложения, цены. 



 

Б. Козихинский, 25. $ 23-40 тыс. за кв.м М. Козихинский, 11 $ 23-30 тыс. за кв.м 

 

 Гранатный, 8. $ 40-50 за кв.м Поварская, 28. $ 23-38 тыс. за кв.м 

 

 



 
 



 



 



 

 



 



 

 



 
 



Технико-экономические показатели проекта. 

Приведенные ниже показатели являются ориентировочными и будут уточнены при завершении 

разработки рабочей документации проекта строительства.  

Показатель 
Площадь, S 

(кв/м) 

 

Функция 
помещения 

S 
(кв.м) 

Цена* 
продажи $ 

(консерв.) 

Цена* 
продажи $  
(базовый) 

Общая площадь 

2 300* 

Квартиры 

(5-8 шт.) 
1020 20 000 25 000 

Этажность: 4 наземных, 2 

подзем. уровня, мансарда/цоколь* 

Нежилые 

помещения 
100 11 000 12 000 

Наземная 

площадь 

1 500 

Общие зоны, 

тех.помещения 
380 - - 

Подземная 

площадь 

800 

18 шт. 150 000 200 000 



Площадь этажа 

(назем. – подзем.) 

300 - 400 

Подземные 

машиноместа 

* Возможно увеличение общей наземной площади проекта на 300 кв.м за счет: создания и 

оформления после ввода здания в эксплуатацию мансардного этажа; либо углубления уровня 

первого этажа – создания высокого цокольного этажа с входной группой и нежилыми 

помещениями. 
 

План-график реализации Проекта. 

• 2020 год: 

• Завершение сделки по приобретению земельного участка. 

• Создание и согласование АГР, проектирование, продление т/у по сетям. 

• Проведение публичных слушаний по проекту застройки. 

• Экспертиза рабочей документации. Разрешение на строительство, организация 

стройплощадки, строительные работы по подземной части. 

• 2021 год: 

• Завершение строительства каркаса здания. Внутренние отделочные работы. 

• Строительные работы по присоединению к центральным инженерным сетям. 



• Позиционирование объекта на рынке, маркетинговый анализ предложения. 

• 2022 год: 

• Завершение внутренних отделочных работ. Ввод здания в эксплуатацию. 

• Продажа квартир, нежилых помещений, машиномест. Консолидация выручки. 

 

 

Укрупненные финансовые показатели проекта. 
 

Показатель 

Консерват
ивный 

прогноз  
(сумма,  $) 

Базовый 
прогноз 

(сумма, $) 

Приобретение Проекта 4 000 000 4 000 000 

Инвестиции в РД, СМР, инженерные сети 
8 415 000 7 650 000 



Инвестиции итого  14 415 000 13 650 000 

Доход от продаж 24 200 000 30 200 000 

Прибыль от продаж  

( до дисконтирования, уплаты налогов, процентов 
по кредитам) 

9 785 000 16 550 000 

ROI 67,9 % 121,2% 

 

 



 

 

 

 
 

 

Фото   

земельного участка 



 

 

 
 



 

Пояснительная записка к проекту «Б.Козихинский вл 31 стр1» 

 

В 2001 г собственниками жилья здания по адресу: Москва, Большой Козихинский переулок, д.31.стр1. было образовано ТСЖ  в составе 4-х 

человек.  

Были проведены следующие работы и получены следующие документы: 
 

• Протокол выездного заседания Комиссии по ЧС ЦАО от 13.11.2001г о подтверждении частичного обрушения стены дома и угрозы 

дальнейшего самопроизвольного обрушения стены дома по адресу: Москва, Большой Козихинский переулок д.31 стр.1, подписано 

Начальником Управления по делам ГО ЧС ЦАО полковником С.Жебелевым 

• 02.12.2011г получена выписка из ЕГРП № 11/068/2011 – 680 (прилагается) 

• Кадастровый паспорт земельного участка № 77/501/11-63638 от 07.11.2011г (прилагается) 

• Получен 14.05.2012г  Градостроительный план земельного участка (ГПЗУ) № RU77-18100-005566 на земельный участок площадью 

0,0578га кадастровый номер № 77:01:0001074:1006 на строительство жилого 4-х этажного дома в пределах ранее существовавшего – 

1185 кв.м. (прилагается) 

 

 В данный момент земельный участок по адресу: Москва, Большой Козихинский переулок, вл.31 стр1  с перечисленными выше документами 

выставлен на продажу. Цена обсуждается. 

Сведения по проекту: 

1. Адрес: г. Москва, м. Маяковская, Большой Козихинский пер., 31. 

2. Зем.участок 578 кв.м. под новое строительство (кадастр.номер 77:01:0001074:1006 для размещения домов многоэтажной жилой 

застройки), в собственности.  

3. Площадь нового объекта по ГПЗУ (номер RU77-181000-005566 от 2012 г., выдано ТСЖ) 1185 кв.м. (4 этажа), участок свободен от 

построек. Есть мнение, что дом не пройдет по инсоляции. 

4. Дом сгорел в 90-х годах, но в наличии свидетельства на собственность на 8 квартир (4 собственника близко связаны между собой). 

5. Цена без комисии 4500$ за квм или 5 332 500$ за проект (уже включает 80 млн ₽ кадастровой стоимости земли под зданием 

(собственность долевая - 4 собственника)). 

6. Оплата: кадастровая стоимость безналом на счета, разница в ячейки банка Петрокоммерц на Сретинском бульваре. 



 

 

Фотография площадки 

 

 

 



 

                            

 



 

 

 

 

         

 

 

 



 

           

                                                                                                         



   

 

 



   

 

 

 

 

 



 

             

 

 



 

 

         

 



 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 



 

 



 

Приложение: 1. Эконом. расчёт. 

                         2.Образец письма  

 

 

 

ОРИЕНТИРОВОЧНЫЙ  РАСЧЕТ ОЦЕНКИ 

экономической эффективности реализации Инвестиционного проекта 

по строительству  Жилой дом 

    
объект   

расположенного по адресу Козихинский 31, стр. 1 

       

1. ХАРАКТЕРИСТИКА СТРОИТЕЛЬНОГО ОБЪЕКТА 

       

№ п/п Показатель Величина показателя Ед. изм. 

1.1. Площадь участка     0,1 га 

1.2. Общая площадь жилого Объекта   1 185 кв.м. 

1.3. Общая площадь нежилого Объекта   0 кв.м. 

1.4. Общая площадь квартир Объекта   1 102 кв.м. 

1.5. Общая полезная площадь нежилых помещений Объекта 0 кв.м. 

1.6. Гараж-стоянка     841 кв.м. 

       
 

2. УЧАСТНИКИ ИНВЕСТИЦИОННОГО ПРОЕКТА 

       

 Участники проекта Функции 

 Сторона - 1 "Инвестор" 0 

 Сторона - 2 Владелец 0 

 Сторона - 3 0 0 

 Сторона - 4 0 0 

       
 

 

 

 



 

ОЦЕНКА ЗАТРАТ НА СТРОИТЕЛЬСТВО 

       

3. Экспертная оценка себестоимости СМР на 1 кв.м. площади, 1 места гаража, 1 места в детском учреждении в среднем по Объекту без 

учета оборудования и комплектации 

              

№  
Показатель 

по оценке по оценке 
Ед. изм 

п/п экономистов маркетологов 

3.1 Общая  площадь жилого Объекта   21 000,00   руб 

3.2 НДС (18% от СМР)     3 780,00   руб 

3.3 

Внутри- и внеплощадочные инженерные сети и коммуникации (10% от СМР с 

НДС) 2 478,00   руб 

  Итого     27 258,00   руб 

3.4 Общая площадь нежилых помещений Объекта 20 700,00   руб 

3.5 НДС (18% от СМР)     3 726,00   руб 

3.6 

Внутри- и внеплощадочные инженерные сети и коммуникации (10% от СМР с 

НДС) 2 442,60   руб 

  Итого     26 868,60   руб 

3.7 Гараж-стоянка     18 000,00   руб 

3.8 НДС (18% от СМР)     3 240,00   руб 

3.9 

Внутри- и внеплощадочные инженерные сети и коммуникации (10% от СМР с 

НДС) 2 124,00   руб 

  Итого     23 364,00   руб 

       

4. Затраты на СМР ( с учетом НДС и сетей ) 

              

№  
Показатель 

по оценке по оценке 
Ед. изм 

п/п экономистов маркетологов 

4.1 Общая  площадь жилого Объекта   32 300 730   руб 

4.2 Общая площадь нежилых помещений Объекта   0   руб 

4.3 Гараж-стоянка     19 649 124   руб 

Итого затрат на СМР по Объекту с учетом НДС и сетей 51 949 854   руб 

       
 

 



 

 

 

5. Прочие затраты  в % к СМР (с учетом НДС) 

              

№  
Показатель 

Базовая по оценке по оценке 
Ед. изм 

п/п оценка экономистов маркетологов 

5.1 Проектно-изыскательные работы,  
3,0 - 8,0 6,0 

  
% 

  экспертиза и согласование   

5.2 Авторский надзор, страховка  1,1 1,1   % 

5.3 Мойка колес    0,5 0,5   % 

5.4 Архстройнадзор    0,5 0,5   % 

5.5 Охрана объекта    0,3 - 2,2 1,0   % 

5.6 Пожарный сбор   0,5 0,5   % 

5.7 Непредвиденные расходы   2,0 2,0   % 

5.8 Оборудование для комплектации Объекта  2,0 - 5,0 3,0   % 

5.9 Прогнозируемое инфляц.измен.ст-ти стр-ва  10,0 10,0   % 

  Итого     24,6   % 

 

 

6. Затраты на  подготовительные работы и накладные расходы в % к СМР 

              

№ п/п Показатель 
Базовая 

оценка 

по оценке 

экономистов 

по оценке 

маркетологов 
Ед. изм 

6.1 Подготовка площадки    1,0-2,0 1,0   % 

6.2 Внеплощадочные инженерные сети и коммуникации (с учетом 

затрат по таб.3) 
0,0-10,0 3,0  % 

    

6.3 Накладные расходы (аренда, зарплата и др.)  5,0-8,0 5,0   % 

  Итого     9,0   % 

       
 

 

 

 

 



 

7. Затраты на реализацию проекта 

              

№ п/п Показатель 
по оценке 

экономистов 

по оценке 

маркетологов 
Ед. изм 

7.1 Затраты на СМР (таб. 4) 51 949 854   руб 

7.2 Прочие затраты (таб. 5) 12 779 664   руб 

7.3 

Затраты на подготовительные работы и накладные расходы (таб. 6) 4 675 487 

  

руб 

7.4 Затраты на оплату аренды земли   6 000 000   руб 

7.5 
Затраты на выполнение обязательств по Постановлению Правительства Москвы, 

Московской области на развитие инженерной инфраструктуры города (района) 
0 

  

руб 

  

7.6 

Дополнительные затраты:  

1. Приобретение проекта                         260 млн. р. 

2. Проценты по кредиту                               90 млн. р. 

3  Технические условия                                30 млн. р. 

4. Изменение ВРИ                                          60 млн. р. 

     ИТОГО                                                     440 млн. р.       440 000 000   руб 

  ВСЕГО ЗАТРАТ     515 405 005   руб 

       

8. Условия распределения площадей Объекта между Сторонами - участниками Инвестиционного проекта 

       

 В процентном выражении долей 

              

№  
Показатель 

Сторона-1 Сторона-2 Сторона-3 Сторона-4 

п/п         

8.1 Общая площадь квартир Объекта 100,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

8.2 Общая полезная площадь нежилых помещений 100,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

8.3 Гараж-стоянка   100,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

       



 

В натуральном выражении долей 

              

№  
Показатель 

Сторона-1 Сторона-2 Сторона-3 Сторона-4 

п/п         

8.7 Общая площадь квартир Объекта 1 101,5 0,0 0,0 0,0 

8.8 Общая полезная площадь нежилых помещений 0,0 0,0 0,0 0,0 

8.9 Гараж-стоянка, м/мест   841,0 0,0 0,0 0,0 

       

9. Себестоимость строительства объекта для Инвестора с учетом его доли 

              

№  
Показатель 

по оценке по оценке 
Ед. изм 

п/п Экономистов маркетологов 

9.1 Общая площадь квартир Объекта (кв.м)   347 379,77   руб 

9.2 Общая полезная площадь нежилых помещений (кв.м)    руб 

9.3 Гараж-стоянка (м/место)     276 773,11   руб 

       

АККУМУЛЯЦИЯ СРЕДСТВ 

       

10. Планируемая цена продажи 1 кв.м. с учетом удорожания на 10% 

              

№  
Показатель 

по оценке по оценке 
Ед. изм 

п/п экономистов маркетологов 

10.1 Общая площадь квартир     630 000   руб/1кв.м. 

10.2 Общая полезная площадь нежилых помещений   0   руб/1кв.м. 

10.3 Гараж-стоянка     300 000   руб/1м.место 

              

11. Планируемые поступления 

              

№  
Показатель 

по оценке по оценке 
Ед. изм 

п/п экономистов маркетологов 

11.1 Общая площадь квартир     693 945 000   руб 

11.2 Общая полезная площадь нежилых помещений   0   руб 

11.3 Гараж-стоянка, м/мест     252 300 000   руб 



11.4 Компенсационные выплаты     руб 

  ИТОГО ПОСТУПЛЕНИЙ   946 245 000   руб 

              

12. Прибыль     430 839 995   руб 

              

13. Налог на прибыль (24%)     79 401 599   руб 

              

14. Прибыль после налогообложения   351 438 396   руб 

              

15. Рентабельность     50,9%   % 

       

16.    Рентабельность на вложенный капитал 570,0 млн. р. 60,00%   

     

  

    
       

       

       
 

 
 

 

 

 

 

 

 


