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Инвестиции: 3 684 000 000 руб. 
Срок окупаемости: *** года. 

Прогнозный период: 5 лет. 
Чистая прибыль: *** руб. 
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Готовые бизнес-планы ЭКЦ «ИнвестПроект» позволяют принять обоснованное решение о 

создании бизнеса, оценить реальные перспективы достижения желаемой цели, получить 
ответы на конкретные производственные и управленческие вопросы еще до привлечения 

заемных средств, повысить вероятность успеха, добиться более высокой прибыли при 
меньших инвестиционных затратах. Покупка такого продукта — это оптимальное 
решение, когда бизнес-план нужен срочно и при минимальных затратах. 

Наименование проекта: Готовый бизнес-план строительства жилого комплекса (с фин. 
расчетами). 

Дата публикации: 10.04.2024 г. 

Количество страниц: 89 страниц, 36 таблиц, 21 график и 5 диаграмм. 

Автор: ЭКЦ «ИнвестПроект». 

Язык: русский. 

Приобрести или заказать бизнес-план жилого комплекса:  

https://expertcc.ru/projects/nedvizhimost/biznes-plan-stroitelstva-zhilogo-doma-
s-fin-raschetami/ 

Преимущества готового бизнес-плана строительства жилого 
комплекса (с фин. расчетами): 

1. на основе данного бизнес-плана успешно разработано несколько заказных 
бизнес-планов в жилищно-строительной отрасли; 

2. в бизнес-плане отдельно проведен финансово-экономический анализ 

чувствительности NPV проекта по 5 ключевым параметрам (ноу-хау 
ЭКЦ «ИнвестПроект») для выработки мер минимизации рисков; 

3. возможность 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 и государством и 
получить проектное финансирование. 

 

Модификация бизнес-плана 

Не подходит готовый сценарий? Готовый бизнес-план может быть модифицирован под 
любой проект: 

• по региону; 

• по стоимости площади земельного участка; 

• по количеству объектов недвижимости и их назначению; 

• по любым технико-экономическим параметрам проекта; 

• по ценовой политике; 

• по источнику финансирования проекта. 

По вопросам приобретения готового бизнес-плана или планирования Вашего проекта 
жилищного строительства обращайтесь по тел.: 

+7 (495) 617-39-02, +7 (985) 760-96-92 (WhatsApp, Telegram). 

Подпишитесь на наш телеграмм-канал: https://t.me/proexpertcc  

http://www.expertcc.ru/
https://expertcc.ru/projects/nedvizhimost/biznes-plan-stroitelstva-zhilogo-doma-s-fin-raschetami/
https://expertcc.ru/projects/nedvizhimost/biznes-plan-stroitelstva-zhilogo-doma-s-fin-raschetami/
https://t.me/proexpertcc
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Резюме проекта 
Бизнес-план строительства жилищного комплекса разрабатывался ЭКЦ «ИнвестПроект» в 
2008, 2013, 2014, 2015, 2016, 2017, 2018, 2019, 2020, 2021, 2022, 2023 и 2024 гг. для 

различных регионов и различных концепций. 

Наименование проекта 
«Строительство многоквартирного жилого комплекса с подземным 
паркингом, коммерческими помещениям и общедомовой территорией». 

Дата разработки бизнес-плана 10.04.2024. 

Валюта расчетов росс. руб. 

Период планирования 5 лет – 20 кварталов. 

Цель бизнес-плана 

Расчет экономических, производственных и маркетинговых параметров 
строительства многоквартирного жилого комплекса. 

Бизнес-план содержит укрупненные данные по проекту, отражает 
концепцию строительства ЖК и является техническим заданием для 
разработки проектной документации и дальнейшей проработки с учетом 
требований инвестора, банка, органов власти, партнеров. 

Тип проекта Строительство многоквартирного жилого комплекса. 

Отрасль экономики Жилая недвижимость. 

Структура площадей ЖК 

• площадь земельного участка: *** м2, 

• кол-во квартир в ЖК: ***, в т.ч.: 

• 4-к квартиры – *** ед., 

• 3-к квартиры – *** ед., 

• 2 -к квартиры – *** ед., 

• 1-к квартиры – *** ед.; 

• кол-во подземный паркинг: *** м/м, 

• кол-во коммерческих помещений: *** ед., 

• площадь МОП: *** м2, 

• площадь внутреннего двора: *** м2, 

• площадь пятна застройки: *** м2. 

Структура площадей объекта Средняя площадь квартир: *** м2, общая площадь всех квартир: *** м2. 

Анализ рынка 

По данным Росстата, на начало 2023 года в России общая площадь 
жилых помещений составляла *** млрд. кв. м., при этом большая доля 
приходилась на площади в городах и пгт – *** млрд. кв.м. 

По данным Росстат, в 2023 году объем построенного жилья в Российской 
Федерации составил *** млн м2. По сравнению с 2022 годом показатель 
вырос на ***%. 

Основная доля введенного жилья приходится на Московскую область (*** 
млн. м2), Москву (*** млн. м2) и Ленинградскую область (*** млн. м2). 

Обеспеченность жильем населения в 2022 году составила *** кв. м на 
человека — это ниже, чем в среднем по странам Восточной Европы 
(*** кв. м на человека). 

Недвижимость все еще считается надежным средством сохранения 
сбережений, так что интересные и ликвидные объекты будут 
пользоваться спросом. 

http://www.expertcc.ru/
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Каналы продвижения и продаж 
Интернет-сайт, реклама в поисковых системах, публикации релизов, 
промо-показы, привлечение специализированного агентства 
недвижимости. 

1.1. ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ПОКАЗАТЕЛИ ПРОЕКТА 

Бизнес-план рассчитан на основании следующих технико-экономических показателей, 
являющихся среднерыночными и оптимальными для выбранной локации. 

Таблица 1. Основные технико-экономические показатели проекта. 

Тип объекта 
Кол-во 

объектов, 
всего 

S объектов, м2, 
в среднем 

Стоимость объекта, 
руб. 

Всего выручка, 
руб. 

4-к квартиры     

3-к квартиры     

2-к квартиры     

1-к квартиры     

Коммерческие помещения     

Машиноместа     

Итого:     

Таким образом, общая выручка от продаж составит *** руб. без учета скидок и 
инфляции. 

При изменении структуры площадей квартир или количества квартир потребуется 
пересчет финансово-экономической модели, являющейся неотъемлемой частью бизнес-
плана. 
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1.2. ПОТРЕБНОСТЬ ПРОЕКТА В ИНВЕСТИЦИЯХ 

Таблица 2. Структура и объем инвестиций в проект. 

 Направление инвестиций Цена, руб. Кол-во Ед. изм. Кол-во Ед. изм. 

 Подготовительные работы      

 Разработка ПСД и ИРД   руб. / "под ключ"     

 Покупка земельного участка   руб. / га  га 

 Очистка участка для строительства   "под ключ"    

          

 Строительно-монтажные работы      

 4-к квартиры   руб.  кв.м. 

 3-к квартиры   руб.  кв.м. 

 2-к квартиры   руб.  кв.м. 

 1-к квартиры   руб.  кв.м. 

 Коммерческие помещения   руб.  кв.м. 

 Подземный паркинг   руб.  кв.м. 

 МОП   руб.  кв.м. 

 Озеленение   руб.  кв.м. 

          

 Маркетинг      

 Реклама и продвижение ЖК   руб.     

            

 Нормируемые оборотные средства   

 Итого требуется инвестировать: 3 687 000 000р.      

Полная себестоимость строительства = *** руб. / м2. 

Отрицательное значение оборотных средств показывает, на какую сумму проект 
реинвестирует выручку от продаж коммерческих ппомещений, остальные площади 
продаются по схеме эскроу-счетов. 

1.3. ПРИВЛЕЧЕНИЕ И ВОЗВРАТ ИНВЕСТИЦИЙ 

Стоимость проекта оценивается в 3 687 000 000 руб., привлекаемых из двух источников: 

1. *** руб. (***% инвестиций) – привлекаются за счет средств инвестора в ***-м 
квартале реализации проекта, возврат транша – с ***-го по ***-й квартал 

включительно; 

2. *** руб. (***% инвестиций) – привлекаются за счет банковского кредита по 
ставке ***% годовых в ***-м квартале реализации проекта, возврат транша – с 

***-го по ***-й квартал включительно, уплата процентов – с ***-го по ***-й 
квартал. 

Проценты по кредиту не капитализируются. По кредиту будет начислено процентов в 

размере *** руб. 
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Таблица 3. Параметры привлечения и возврата инвестиций. 

 Параметры инвестирования 
Транш 1. 

Средства инвестора 
Транш 2. 

Банковский кредит 

 Доля транша от суммы инвестиций, %   

 Размер транша, руб.   

 Период погашения транша, кварталов   

 Номер квартала выдачи транша   

 Номер квартала начала возврата транша   

 Номер квартала полного возврата транша   

Срок окупаемости проекта – *** кварталов (3,3 года). 

1.4. СРОКИ РЕАЛИЗАЦИИ ПРОЕКТА: 

1. Инвестиционный этап 
➢ начало проекта: *** квартал 20** г., 

➢ старт продаж: *** квартал 20** г. 

 

2. Эксплуатационный этап 
➢ выход на самоокупаемость: *** квартал 20** г., 

➢ выполненный план продаж: *** квартал 20** г. 
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1.5. ПЛАН ПРОДАЖ ОБЪЕКТОВ ЖК 

Таблица 4. План продаж по годам. 

 Итого, ед. 2025 2026 2027 2028 2029 

Номер календарного периода  1 год 2 год 3 год 4 год 5 год 

4-к квартиры       

3-к квартиры       

2-к квартиры       

1-к квартиры       

Коммерческие помещения       

Машиноместа       

Таким образом, в течение рассматриваемого периода планируется продать 100% объектов. 

 

Таблица 5. План поступления выручки от продаж с учетом эскроу-счетов по годам. 

   2025 2026 2027 2028 2029 

Номер календарного периода Итого: 1 год 2 год 3 год 4 год 5 год 

4-к квартиры       

3-к квартиры       

2-к квартиры       

1-к квартиры       

Коммерческие помещения       

Машиноместа       

Итого поступлений с учетом эскроу, руб.       

НДС в выручке, руб.       

К ***-му кварталу 20** г. выручка от продаж *** объектов жилого комплекса, включая машиноместа и коммерческие помещения, составит 
*** руб. 

http://www.expertcc.ru/
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График 1. План поступления выручки от продаж (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 . 1 кв . 2 кв . 3 кв . 4 кв .

2025 2026 2027 2028 2029

План поступления выручки от продаж (руб.)

4-к квартиры 3-к квартиры 2-к квартиры 1-к квартиры Коммерческие помещения Машиноместа
 

График отражает планируемое начало поступления выручки по эскроу-счетам. 

 

http://www.expertcc.ru/


Готовый бизнес-план строительства жилого комплекса 2024 
 

ЭКЦ «ИнвестПроект» | www.expertcc.ru | (495) 617.39.02 11 

1.6. ПЕРСОНАЛ ПРОЕКТА 

Для реализации проекта планируется привлечение профильной Управляющей Компании. 

Таким образом, персонал в штате не планируется. 

1.7. НАЛОГООБЛОЖЕНИЕ 

Ведение хозяйственной деятельности планируется по общей системе налогообложения 
(ОСНО): 

➢ НДС – по ставке 20%, 

➢ налог на прибыль – 20%, 

➢ налог на имущество – 2,2%, 

➢ земельный налог – 1,5% от стоимости земельного участка в год. 

Налогообложение составит в среднем по *** руб. в год после старта продаж. 

Доля налогов в выручке: **% (при доле <20% оптимизация не планируется). 

1.8. ЧИСТАЯ ПРИБЫЛЬ 

Чистая прибыль за прогнозный период и после возврата вложенных средств с процентами 
составит *** руб. 

Рентабельность по чистой прибыли: ***%. 

1.9. РИСКИ 

Уровень рисков по проекту оценивается как «низкий» и относится к следующим 

ключевым рискам: 

• превышение сроков строительства; 

• невыполнения плана продаж в запланированные сроки; 

• занижение оцениваемой стоимости строительно-монтажных работ. 
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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. 1 кв. 2 кв. 3 кв. 4 кв.

2025 2026 2027 2028 2029

Динамика текущих затрат (руб.)

Реклама / продвижение Комиссия агентства недвиж. Затраты на УК

 

Затраты на управляющую компанию – *** млн. руб. / квартал, комиссия агентства недвижимости – ****% от объема продаж, 
реклама на продвижение комплекса – *** руб. в квартал – со *** квартала 20** г. по *** квартал 20** г. 
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График 3. Динамика чистой прибыли (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. 1 кв. 2 кв. 3 кв. 4 кв.

2025 2026 2027 2028 2029

Динамика чистой прибыли (руб.)

Чистая прибыль Чистая прибыль накопл.
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График 4. Получение и погашение кредита (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. 1 кв. 2 кв. 3 кв. 4 кв.

2025 2026 2027 2028 2029

Получение и погашение кредита (руб.)

Поступление траншей Уплата процентов по траншам Возврат основной суммы долга Текущий остаток долга
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График 5. Остаток ДС у предприятия нарастающим итогом (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. 1 кв. 2 кв. 3 кв. 4 кв.

2025 2026 2027 2028 2029

Остаток ДС у предприятия нарастающим итогом (руб.)
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График 6. 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. 1 кв. 2 кв. 3 кв. 4 кв.

2025 2026 2027 2028 2029

NPV проекта и недисконтированный денежный поток (руб.)

Недисконтированный денежный поток накопл. Дисконтированный денежный поток накопл.
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1.10. КЛЮЧЕВЫЕ ПОКАЗАТЕЛИ ЭФФЕКТИВНОСТИ ПРОЕКТА 

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

Таблица 6. Показатели эффективности проекта. 
 Наименование показателя Значение Размерность 

 Общие показатели проекта 

 Суммарная выручка  руб. 

 Выбытия на текущую деятельность  руб. 

 Сальдо от основной деятельности  руб. 

 Доход владельца проекта  руб. 

 Сумма инвестиционных вложений  руб. 

 Рентабельность по чистой прибыли  % 

 Показатели для кредитора / займодателя 

 Сумма собственных средств  руб. 

 Сумма кредитов  руб. 

 Общий размер финансирования 3 687 000 000 руб. 

 Отношение заемного капитала к собственному (D/E)  % 

 Ставка кредита (в условно постоянных ценах)  % 

 Ставка кредита (в номинальных ценах)  % 

 Начисленная сумма процентов по кредитам  руб. 

 Период возврата инвестиций  кварталов 

 Период использования инвестиций  интервал, лет 

 Инвестиционные показатели проекта 

 Ставка дисконтирования   % 

 NPV проекта на момент его начала  руб. 

 PI проекта  раз 

 IRR проекта  % 

 Срок окупаемости (дисконтированный)  интервал, лет 

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

период равен *** руб. при ставке дисконтирования *** % в год (в условно постоянных 
ценах). 

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 (строительство, сельское хозяйство, промышленное производство, 
транспорт) этот показатель, как правило, не превышает 2-3 единиц. Для 
высокотехнологичных проектов (IT, телеком, media) показатель может достигать 3-5 и 

более единиц. Минимум принятия решения по данному показателю >1,1. 

Внутренняя норма доходности (Internal Rate of Return, IRR) – ***%. Данный 
показатель демонстрирует достаточную устойчивость проекта в отношении возможного 

роста ставок дисконтирования, кредитования и риска увеличения длительности продаж. 
Такое значение внутренней доходности обусловлено эффективным операционным 
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рычагом и существенной долей добавленной стоимости в реализуемых объектах. Минимум 
принятия решения по данному показателю > ставки дисконтирования. 

Срок окупаемости (срок возврата всех инвестированных средств с учетом 
дисконтирования) – *** года. 

Прочее: инфляция 

Уровень инфляции в России в 2024 г. ожидается на уровне ***%, что необходимо 
учитывать при анализе экономических показателей проекта, приводимых в условно 
постоянных ценах (очищенных от инфляции). Это означает, что вследствие 

инфляционных процессов эффективность проекта для владельца бизнеса будет несколько 
выше запланированных значений. 

Общий вывод 

Проект демонстрирует экономическую эффективность, является привлекательным для 
инвестирования и обладает запасом наращивания выручки и прибыли за счет 

инфляционного роста цен на недвижимость. 
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О РАЗРАБОТЧИКЕ БИЗНЕС-ПЛАНА 

Благодарим Вас за приобретение готового бизнес-плана строительства 
комплекса (с фин. расчетами)! 

Экспертно-консультационный центр «ИнвестПроект» был образован в 2006 г. для 

разработки бизнес-планов 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 «ИнвестПроект» успешно разработал более 1000 бизнес-планов и ТЭО 

на общую сумму более 1,2 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 разработаны бизнес-планы: 
➢ «ВЭБ», 

➢ «Сбербанк», 

➢ «ВТБ», 

➢ «МСП-Банк» 

➢ «Газпромбанк», 

➢ «Россельхозбанк», 

➢ «Промсвязьбанк», 

➢ «Уралсиб», 

➢ «Московский Индустриальный Банк», 

➢ «Траст», 

➢ «РосАгроЛизинг», 

➢ зарубежные банки (США, Германия, Япония, Китай, Южная Корея). 

http://www.expertcc.ru/


Готовый бизнес-план строительства жилого комплекса 2024 
 

ЭКЦ «ИнвестПроект» | www.expertcc.ru | (495) 617.39.02 22 

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. 

Вот уже более 17 лет мы делаем экономику проектов правильной! 

ООО ЭКЦ «ИнвестПроект» | www.expertcc.ru 

С уважением, 

Генеральный директор 

ООО ЭКЦ «ИнвестПроект» 

Алексей Лумпов. 

+7 (495) 617-39-02 

+7 (985) 760-96-92 (WhatsApp, Telegram). 
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