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1. РЕЗЮМЕ ПРОЕКТА 

 

Готовый бизнес-план строительства коттеджного поселка в Республике Крым разработан 
ООО ЭКЦ «Инвест-Проект» в ноябре 2018 г. 

Автоматизированная финансово-экономическая модель бизнес-плана разработана по 
авторской методике ЭКЦ «Инвест-Проект» с учетом международных рекомендаций UNIDO 

и требований российских банков специально для планов строительства загородного жилья 
различных типов. 

Дата составления отчета: 19.11.2018. 

Валюта расчетов: рубль. 

Период планирования: 4 года поквартально. 

Методика планирования: международные рекомендации UNIDO, авторские методики. 

Цель бизнес-плана: построение финансовой модели и расчет ключевых финансовых, 
экономических и маркетинговых параметров коттеджного поселка для подтверждения 
экономической эффективности и привлечения финансирования. 

Бизнес-план содержит укрупненные данные по проекту, отражает девелоперскую 
концепцию и является техническим заданием для разработки проектной документации, 
согласования с поставщиками строительных и инженерных услуг, оборудования и пр., а 

также привлечения для заемного финансирования. 

Готовый бизнес-план содержит 80 страниц, 37 таблиц, 21 график, 5 диаграмм и 
1 рисунок. 

В стоимость входит: 

1. печатная версия (2 экз.); 

2. фирменный CD с электронной версией фин.модели в Excel и текста; 

3. наша книга в подарок! 

Бесплатная доставка по России экспресс-почтой! 
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Потребность в инвестициях 

Стоимость проекта составляет 104 500 000 руб., привлекаемых двумя траншами: 

1. за счет банковского кредита *** млн. руб., (***%) по ставке ***% годовых, 

возврат тела кредита – с ***-го по ***-й квартал включительно, уплата процентов 
– с квартала, следующего за кварталом выдачи кредита, по ***-й квартал 
включительно. 

2. за счет средств инвестора *** млн. руб., (***%), возврат средств – с ***-го по 
***-й квартал включительно. 

Проценты по кредиту не капитализируются. По кредиту будет начислено процентов в 
размере *** млн. руб. 

Срок окупаемости проекта – *** кварталов (*** года). 

Таблица 1. Структура площадей коттеджного поселка. 

 Параметры Значения 

1. Земельный участок *** 

2. Кол-во объектов недвижимости 50 

3. Средняя стоимость коттеджа с участком *** млн. руб. 

4. Численность населения (оценочно) *** 

5. Общая площадь участков под коттеджи *** тыс. кв. м (*** га) 

 

Преимущества проекта: 

 постоянно растущий спрос на жильё у моря; 

 самые современные технологии в организации среды проживания; 

 территориальная близость к туристическим потокам. 

Маркетинговый обзор 

Рынок недвижимости Крыма является одним из динамично развивающихся в РФ. Это стало 
особенно заметным во втором квартале 2018 года, после открытия Крымского моста и 
нового терминала в аэропорту Симферополя, существенно улучшивших транспортную и 

логистическую инфраструктуру региона. 

По состоянию на конец 2017 года жилищный фонд Республики Крым насчитывал *** тыс. 
кв.м., увеличившись за год на ***%. 

В 2017 году введено в эксплуатацию *** тыс. кв. м общей площади жилых домов, что в 
*** раза больше, чем за 2016 год. 

Населением за счёт собственных и заемных средств построено *** тыс. кв. м общей 

площади жилья. Объем индивидуального жилищного строительства в сравнении с 
предыдущим годом вырос в *** раз. 

В Крыму даже по меркам России не хватает жилья. На жителя Крыма в среднем 

приходится почти на *** кв. м жилья меньше, чем в среднем по России. Чтобы дотянуть до 
общероссийского уровня, необходимо построить почти *** млн кв. м. 

Средняя цена за кв.м. в коттеджных поселках Крыма составила – *** тыс. руб. При этом 

самые невысокие цены на предлагаемое жилье в г. Севастополь от *** тыс. руб. за кв.м., 
самое дорогое жилье в Ялте – *** тыс. руб. / кв.м. 
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Основной контингент покупателей не обладает большими финансовыми возможностями, 
деньги как правило, возникают от продажи недвижимости – часто единственной. В этой 
связи наиболее востребованными являются дома эконом и комфорт класса высокой 

степени готовности в ценовом диапазоне ***-*** млн. руб. за домовладение, который в 
Крыму практически не представлен. 

Концепция проекта согласовывается и утверждается с девелоперской, 

проектной и строительной компаниями. 

 

Таблица 2. Основные технико-экономические показатели коттеджного поселка. 

 Тип коттеджа 
Кол-во 

коттеджей 
S коттеджа, 

м2 
S участка, 

м2 

Стоимость 
объекта, 

руб. 

Стоимость 
всех 

коттеджей, 
руб. 

Себестоимость 
СМР, 

руб. / объект 

1. Коттедж-120 *** *** *** *** млн. *** млн. *** млн. 

2. Коттедж-180 *** *** *** *** млн. *** млн. *** млн. 

3. Коттедж-240 *** *** *** *** млн. *** млн. *** млн. 

   50   
  

*** млн. *** млн. 

Таким образом, общая стоимость возводимого жилья составляет *** млн. руб. 

При изменении каких-либо показателей ТЭПов проект требует пересчета. 

Структура инвестиций в коттеджный поселок 

Таблица 3. Укрупненные статьи инвестиций в проект. 

 
Направление инвестиций Цена, руб. 

1. 1. ПРОЕКТНО-ИЗЫСКАТЕЛЬСКИЕ РАБОТЫ *** млн. 

 
Проектно-изыскательские работы (ПИР) *** млн. 

   
2. 2. ОСНОВНЫЕ ОБЪЕКТЫ СТРОИТЕЛЬСТВА *** млн. 

 
Коттедж-120 *** млн. 

 
Коттедж-180 *** млн. 

 
Коттедж-240 *** млн. 

   
3. 3. ИНФРАСТРУКТУРА ПОСЕЛКА *** млн. 

 
Создание инфраструктуры поселка *** млн. 

   
4. 4. ПРОЧИЕ РАБОТЫ И ЗАТРАТЫ *** млн. 

 
Технический и авторский надзор, содержание 
дирекции объекта 

*** млн. 

   
5. 5. ЗЕМЕЛЬНЫЙ УЧАСТОК *** млн. 

 
Покупка земельного участка *** млн. 

   
6. 6. ПРОЧЕЕ *** млн. 

 
Непредвиденные расходы 2% *** млн. 

   
7. НОРМИРУЕМЫЕ ОБОРОТНЫЕ СРЕДСТВА -*** млн. 

   

 
Итого требуется инвестировать: 104 500 000р. 
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Диаграмма 1. Количество объектов недвижимости, ед. 
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Количество объектов недвижимости, ед.
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График 1. План поступления выручки от продаж коттеджей (руб.). 
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План поступления выручки от продаж коттеджей (руб.)
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График 2. Динамика текущих затрат (руб.). 

1 кв. 2 кв. 3 кв. 4 кв. 1 кв. 2 кв. 3 кв. 4 кв. 1 кв. 2 кв. 3 кв. 4 кв. 1 кв. 2 кв. 3 кв. 4 кв.
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.
Динамика текущих затрат (руб.)

Комиссия агентства недвижимости Заработная плата Реклама
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График 3. Выручка, затраты, прибыль (руб.). 
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р
у
б

.

Выручка, затраты, прибыль (руб.)

Поступления от основной деятельности Выбытия на текущую деятельность Прибыль от текущей деятельности
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График 4. NPV проекта и недисконтированный денежный поток (руб.). 

1 кв. 2 кв. 3 кв. 4 кв. 1 кв. 2 кв. 3 кв. 4 кв. 1 кв. 2 кв. 3 кв. 4 кв. 1 кв. 2 кв. 3 кв. 4 кв.

2019 2020 2021 2022

р
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.

NPV проекта и недисконтированный денежный поток (руб.)

Недисконтированный денежный поток накопл. Дисконтированный денежный поток накопл.
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Финансово-экономические показатели эффективности проекта 

При выполнении производственных и экономических параметров бизнес-плана по проекту 
будут достигнуты показатели эффективности, представленные в таблице далее. 

Таблица 4. Показатели эффективности проекта. 

 
Наименование показателя Значение Размерность 

 
Общие показатели проекта 

 
Суммарная выручка 

 
руб. 

 
Выбытия на текущую деятельность 

 
руб. 

 
Сальдо от основной деятельности 

 
руб. 

 
Чистая прибыль проекта 

 
руб. 

 
Сумма инвестиционных вложений 

 
руб. 

 
Имущество на балансе в конце горизонта планирования 

 
руб. 

 
Рентабельность продаж в целом по проекту 

 
% 

 
Рентабельность по чистой прибыли 

 
% 

 
Чистая прибыль в месяц в конце прогнозного периода 

 
руб./мес. 

 
Продажи в конце прогнозного периода 

 
руб./мес. 

 
Показатели для кредитора/займодателя 

 
Сумма собственных средств 

 
руб. 

 
Сумма кредитов 

 
руб. 

 
Общий размер финансирования 104 500 000 руб. 

 
Отношение заемного капитала к собственному (D/E) 

 
% 

 
Начисленная сумма процентов по кредитам 

 
руб. 

 
Период возврата инвестиций 

 
месяцев 

 
Период использования инвестиций 

 
интервал, лет 

 
Инвестиционные показатели проекта 

 
Ставка дисконтирования, годовая 

 
% 

 
Ставка дисконтирования, месячная 

 
% 

 
NPV проекта на момент его начала 

 
руб. 

 
PI проекта 

 
раз 

 
IRR проекта 

 
% 

 
Срок окупаемости (недисконтированный) 

 
интервал, лет 

 
Срок окупаемости (дисконтированный) 

 
интервал, лет 

Чистый дисконтированный доход (Net Present Value, NPV) проекта за прогнозный 

период составляет *** млн. руб. при условно нулевой ставке дисконтирования. При 
оценке значения NPV важно учитывать, что проект реализуется далеко за пределами 
горизонта планирования и имеет возможность масштабирования. Минимум принятия 

решения по данному показателю >0. 

Индекс рентабельности проекта, или коэффициент возврата инвестиционных средств 

(Payback Investments, PI) = ***. Это означает, что на каждый инвестированный рубль 
проект сгенерирует за прогнозный период *** руб. (с учетом дисконтирования). Для 
традиционных отраслей (сельское хозяйство, промышленное производство, транспорт) 

этот показатель, как правило, не превышает 2 единиц. Для инновационных и 
высокотехнологичных проектов (IT, телеком, media), а также торговли показатель может 
достигать >3-5 единиц. Минимум принятия решения по данному показателю >1,1. 
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Внутренняя норма доходности (Internal Rate of Return, IRR) – ***%. Данный 

показатель демонстрирует устойчивость проекта в отношении возможного роста стоимости 
оборудования и СМР, снижения продаж и увеличения сроков реализации проекта. Такое 

значение внутренней доходности обусловлено высокой маржой. Минимум принятия 
решения по данному показателю > ставки дисконтирования. 

 

Преимущества готового бизнес-плана коттеджного поселка: 

1. на основе данного бизнес-плана успешно реализовано несколько 
коттеджных поселков; 

2. в бизнес-плане отдельно проведен финансово-экономический анализ 
чувствительности NPV проекта по 5 ключевым параметрам (ноу-хау 
ЭКЦ «Инвест-Проект») для выработки мер минимизации рисков; 

3. опция самостоятельной модификации готового бизнес-плана под 
конкретный инвестиционный проект; 

4. правильно просчитана реальная стоимость привлекаемых средств (кредита, 

инвестиций); 

5. рекомендуемая в бизнес-плане схема привлечения финансирования 
позволяет оптимально выстроить отношения с банком или инвестором и 

получить финансирование. 

Для приобретения готового бизнес-плана звоните: +7 (495) 617-39-02, 8-800-

100-42-11 (бесплатно по РФ). 

 

Модификация бизнес-плана 

Не подходит готовый сценарий? ЭКЦ «Инвест-Проект» оказывает услугу по модификации 

бизнес-плана под Ваш проект: 

1. по количеству домов в поселке; 

2. по площади и месторасположению земельного участка; 

3. по стоимости материалов для дома; 

4. по стоимости квадратного метра; 

5. по источнику финансирования (банк / инвестор / смешанный источник). 

Для модификации готового бизнес-плана под Ваш проект звоните: +7 (495) 617-
39-02, 8-800-100-42-11 (бесплатно по РФ). 
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2. О РАЗРАБОТЧИКЕ БИЗНЕС-ПЛАНА 

Благодарим Вас за приобретение готового бизнес-плана строительства 
коттеджного поселка в Крыму (с фин. расчетами)! 

Экспертно-консультационный центр «Инвест-Проект» был образован в 2006 г. для 
разработки бизнес-планов инвестиционных проектов и технико-экономических 

обоснований, проведения маркетинговых исследований, консультирования по вопросам 
повышения эффективности управления бизнесом. 

Наша миссия: внедрение новейших методов бизнес-планирования и маркетинга в 

практику для повышения эффективности экономики России. 

С 2006 года ЭКЦ «Инвест-Проект» успешно разработал более 800 бизнес-планов и ТЭО 
на общую сумму более 1000 млрд. (1 трлн.) руб. для таких отраслей, как: 

 Красота и Здоровье, Фитнес 

 Медицина 

 Образование 

 Общественное питание 

 Полиграфия 

 Производство, промышленность 

 Развлечения, досуг 

 СМИ, Реклама 

 Сельское хозяйство 

 Строительство, недвижимость 

 Сфера обслуживания 

 Сырье, Материалы, Упаковка 

 Торговля 

 Транспорт, логистика 

 Финансы, страхование 

 IT и телекоммуникации 

 другие отрасли. 

 

Кредитные организации, для которых были успешно разработаны бизнес-
планы: 

 «ВЭБ», 

 «Сбербанк», 

 «ВТБ», 

 «Газпромбанк», 

 «Россельхозбанк», 

 «Промсвязьбанк», 

 «Уралсиб», 

 «Московский Индустриальный Банк», 

 «Траст», 

 «РосАгроЛизинг», 

 зарубежные банки (США, Германия, Япония, Китай, Южная Корея). 
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Бизнес-планы, разрабатываемые ЭКЦ «Инвест-Проект», учитывают ключевые требования 

заказчиков, банков, инвесторов, органов власти, других заинтересованных сторон, при 
этом дают существенно больше полезной информации, поэтому принимаются с первого 

предъявления без поправок или с минимальными уточнениями. 

Более 11 лет мы делаем экономику проектов правильной! 

ООО ЭКЦ «Инвест-Проект» | ОГРН 5087746325431 | www.expertcc.ru | +7 (495) 617-39-02. 

 

Алексей Лумпов 

директор ЭКЦ «Инвест-Проект» 

129085, г. Москва, проспект Мира, д. 95, стр. 1, оф. 1302. 

Тел.: +7 (495) 617-39-02, 8-800-100-42-11 (бесплатно по РФ) 

E-mail: contact@expertcc.ru 

Http://www.expertcc.ru 


