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КЛЮЧЕВЫЕ

 

ОТЛИЧИЯ

 

ПРОЕКТА

 

КОМПЛЕКСНОГО

 

ОСВОЕНИЯ

 

ТЕРРИТОРИИ ОТ

 ЛОКАЛЬНОГО

 

ДЕВЕЛОПЕРСКОГО

 

ПРОЕКТА

Многофункциональность.
Необходимость «взаимоувязки» и
создания синергетического эффекта
между различными типами
недвижимости

Деловая:
Офисы, 

Конференц, 
Выставки

Спортивная и 
развлекательная 
недвижимость

Гостиницы / 
МФК

Жилье / 
Апартаменты

ТРЦ / Спортивно-
оздоровительная 
инфраструктура

КОНЦЕПЦИЯ

ПРОЕКТА

Социальная 
инфраструктура:

Медцентры, 
Учебные центры

Значительные сроки реализации
Проекта в условиях изменения
рыночной конъюнктуры, 
необходимость планирования
ресурсов

Высокая капиталоемкость. Существенные затраты на
подготовительных стадиях до получения разрешения на строительство
(обеспечение ИТИ, проведение ПИР и согласований, мобилизация и т.д.)
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ЗАДАЧИ, КОТОРЫЕ

 

НЕОБХОДИМО

 

РЕШИТЬ

 

ДЛЯ

 

РЕАЛИЗАЦИИ КОМПЛЕКСНОГО

 ПРОЕКТА

Выявить наиболее инвестиционно-привлекательные сегменты рынка
недвижимости и определить оптимальное соотношение площадей по ключевым
функциям
Разработать Концепцию комплексной застройки территории, 
соответствующую требованиям сбалансированности инвестиционных
потребностей для реализации Проекта с прогнозными денежными потоками от
его последовательной реализации
Приоритезировать очередность реализации Субпроектов в зависимости от
конъюнктуры рынка и стратегии Инициатора, а также пожеланий
потенциальных Инвесторов
Обеспечить денежный поток от Проекта на начальном этапе его
реализации, что позволит минимизировать объем собственных вложений
Инициатора при возведении новых объектов на более поздних этапах застройки
Обеспечить надежность и привлекательность Проекта в глазах
потенциальных Инвесторов / Девелоперов
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Комплексного

 
Проекта

Основные

 
задачи
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Presenter�
Presentation Notes�
При разработке концепции:
Функциональная взаимоувязка => Грамотный (единый) Генплан с указанием транспортных / людских потоков)�
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ВЗГЛЯД

 

НА

 

ВОЗМОЖНЫЕ ВАРИАНТЫ РЕАЛИЗАЦИИ

 

КОМПЛЕКСНОГО

 

ПРОЕКТА

 

С

 ТОЧКИ ЗРЕНИЯ

 

РОССИЙСКОГО

 

ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА

Суть:
Прохождение госэкспертизы происходит на основании представления документации по стадии
«П» - утверждаемая часть - по разделу Генеральный План
Выполняются работы по устройству дорог общего назначения, планировке территории в целом
и организация ИТИ (до индивидуальных площадок (Субпроектов) в рамках ККЗТ)
Определяются параметры по инженерным нагрузкам и планировочным ограничениям

Ограничения
С точки зрения законодательства РФ данный вариант не является стандартным при
комплексном освоении территории, однако соответствует международной практике

Преимущества
Значительная минимизация затрат Инициатора на этапе генерального проектирования
территории
Обеспечение высокой инвестиционной привлекательности отдельных Площадок для широкого
круга потенциальных Инвесторов / Девелоперов
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Presenter�
Presentation Notes�
Ключевое различие заключается в объеме работ по проектированию.
В данном случае на стадии «П» выполняются следующие работы:

Разработка Проекта планировки территории на весь Участок
Проектирование индивидуальных объектов не ведется, либо выполняются эскизные проработки по отдельным объектам
Проектирование внутриплощадочных сетей от точек подключения до ввода на локальные участки, проектирование технических сооружений для всей территории застройки

Следует отметить, что несмотря ограничения данного варианта, на территории РФ на сегодняшний день по схожим схемам реализуется ряд крупномасштабных девелоперских проектов: Москва-Сити, м-кр р-н Куркино, р-н Академический (Екатеринбург), Новосибирский Технопарк и т.д. 
В связи с этим мы считаем, что при проведении определенной разъяснительной работы на уровне соответствующих региональных чиновников возможно придти к взаимопониманию с местной властью по наиболее эффективному для обеих сторон подходу к комплексному освоению рассматриваемой территории.�
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Суть:
Прохождение госэкспертизы происходит на основании представления документации по стадия «П» -
утверждаемая часть - по Проекту в целом с предоставлением документации по стадии «П» по всем
планируемым зданиям и сооружениям
Требования к ИТИ и другие параметры Проекта формируются на основании совокупных инженерных
нагрузок и параметров по каждому Субпроекту

Ограничения
Требует значительных инвестиций в проектирование стадии «П» по всем индивидуальным Объектам
при отсутствии четко определенных требований со стороны Инвесторов / Девелоперов что в
результате вероятно повлечет за собой необходимость перепроектирование (значительное увеличение
затрат на проектирование)
Значительное увеличение сроков реализации Проекта за счет необходимости одновременной
разработки документации по стадии «П» по всем объектам строительства
Подразумевает (очень желательно для избежание необходимости перепроектирования) наличие
Заказчика / Инвестора на все объекты строительства что является труднодостижимым на данной
стадии
Не позволяет сформировать на раннем этапе реализации Проекта четкие условия для привлечения
Инвесторов / Девелоперов

Преимущества
Является общепринятым подходом при реализации девелоперских проектов в рамках российского
законодательства

Ключевые

 

отличия

 
Комплексного

 
Проекта

Основные

 
задачи

Варианты

 
реализации

 
стратегии

Стадии

 
реализации

 
стратегии

Функции

 
Инициатора Функции

 

ВД
Реализация

 
региональных

 
стратегий



А Л У Р
Инвестиционно-Девелоперская Компания

Суть:
Является комбинацией Варианта 1 и 2 исходя из ограничений накладываемых существующем
законодательством РФ: территория застройки делится на локальные Площадки и согласование Стадии
«П» происходит независимо для каждой Площадки
Требует проектирования / строительства автономных инженерных сетей и коммуникаций для каждой
отдельной Площадки

Ограничения
Не позволяет оптимизировать издержки участников Проекта на строительство ИТИ
Требует дополнительных работ по увязке вертикальной планировке местности, дорожной сети и
социальных объектов

Преимущества
Позволяет минимизировать затраты Инициатора на этапе генерального проектирования территории за
счет малого кол-ва индивидуальных Объектов на локальных Площадках
Раздельное ИТИ обеспечивает необходимый уровень независимости будущих собственников
индивидуальных Субпроектов
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СТАДИЯ 3 
Проектирование и 

строительство зданий и 
сооружений

СТАДИЯ 4.1
Реализация 

(продажа / аренда)

БЛОК 2.1.5
Получение и выполнение ТУ на 
подключение Проекта к ИТИ

СТАДИЯ 1
Предпроектная проработка

(проведение ИАР и 
разработка ККЗТ)

СТАДИЯ 2.1
Генеральное планирование / обеспечение ИТИ / Мобилизация

БЛОК 1.1
Инвестиционный 
анализ рынка 

недвижимости по 
сегментам

БЛОК 1.2
Разработка и анализ 
целесообразности и 
ИФП альтернативных 

ККЗТ 

СТАДИЯ 4.2
Эскплуатация

БЛОК 2.1.1
Формирование и управление 

Генпроектной и 
Мобилизационной  Командой

БЛОК 2.1.2
Разработке и согласованию 
Проектной документации в 
соответствующих стадиях

БЛОК 1.3
Подготовка и 

утверждение ТЗ на 
Стадию 2.1.2

БЛОК 1.4
Отбор и 

предварительные 
переговоры с 
ключевыми /

потенциальными 
Участниками 
Проекта

БЛОК 2.1.6
СМР по 

общеплощадочным 
ИТИ

БЛОК 2.2.2
Организация и проведение деловых встреч и 

презентаций

БЛОК 3.1
Организация работ 
по проектированию и 

строительству 
Индивидуальных 
СубпроектовБЛОК 2.1.3

Приведение целевого назначение 
Площадки в соответствие с планируемой

концепцией застройки территории

БЛОК 2.2.4
Заключение сделок купли / продажи отдельных 

«упакованных» Площадок

БЛОК 2.2.1
Подготовка презентационных материалов / ИФД

БЛОК 2.2.3
Структурирование и привлечение  заемного и 
акционерного  финансирования для целей 

реализации собственных Субпроектов Инициатора

СТАДИЯ 2.2 
ROAD-SHOW / Презентация Проекта широкому кругу потенциальных Инвесторов и Девелоперов / Привлечение заемного 

и акционерного финансирования / Продажа отдельных Площадок

БЛОК 1.1
Создание УК со 100% участием 

Инициатора, наделенного 
правами на освоение Участка

Стадия

 

1 Стадия

 

2.1 / 2.2 Стадия

 

3

СТАДИИ

 

РЕАЛИЗАЦИИПРОЕКТА

 

КОМПЛЕКСНОЙ

 

ЗАСТРОЙКИ В

 

СООТВЕТСТВИИ С

 ВАРИАНТОМ

 

1.

Ключевые
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Основные

 
задачи

Варианты

 
реализации
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Функции
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Presenter�
Presentation Notes�
Предложенный подход к реализации Проекта подразумевает участие Инициатора в качестве “Мастер-Девелопера” территории.  Ключевой задачей Инициатора является проведение комплекса мероприятий по повышению инвестиционной привлекательности территории в целом и индивидуальных площадок в частности. 

Предложенный подход является общепринятой мировой практикой реализации комплексных проектов и позволяет значительно сократить потребности Проекта в инвестициях собственных средств и реализовать значимый крупномасштабный проект в сжатые сроки, а также удовлетворяет потребности широкого круга потенциальных Инвесторов Проекта

Одной из ключевых задач Инициатора является создание службы Технического заказчика и обеспечение финансирования на начальной стадии в необходимом объеме
�
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Эффективная

 

реализация

 

предложенной

 

Стратегии

 

предполагает

 

создание

 

Инициатором

 

при

 
содействии

 

Ведущего

 

Менеджера

 

Проекта

 

единой

 

службы

 

Технического

 

заказчика.

Функции

 

– Стадия
 

1 и
 

2
Оформление Земельного Участка в собственность / заключение долгосрочного договора аренды
Оформление, получение и выполнение Технических Условий (ТУ) для обеспечения Участка /
индивидуальных Объектов ИТИ
Утверждение проектной документации, обеспечение согласования и утверждения исходно-
разрешительной документации в соответствующих инстанциях
Получение разрешения на строительство на этапе утверждения Проекта (разрешение на проведение
земляных работ,  строительство технических сооружений и дорог общего пользования), а также при
реализации отдельных Субпроектов
Привлечение подрядчиков на выполнение комплекса СМП по внешней / внутренней ИТИ, координация и
контроль работ

Функции

 

– Стадия
 

3
Координация работ всех Инвесторов / Застройщиков на этапе проектирования и строительства
индивидуальных Объектов
Технический надзор за ходом общеплощадочных строительных работ (ИТИ, дороги и т.д.)
Сопровождение Инициатора Проекта и отдельных Инвесторов на этапе строительства и ввода в
эксплуатацию индивидуальных объектов

КЛЮЧЕВЫЕФУНКЦИИ ТЕХНИЧЕСКОГО

 

ЗАКАЗЧИКА

 

ПРОЕКТА

Ключевые

 

отличия

 
Комплексного

 
Проекта

Основные

 
задачи

Варианты

 
реализации

 
стратегии

Стадии

 
реализации

 
стратегии

Функции

 
Инициатора Функции

 

ВД
Реализация

 
региональных

 
стратегий

Presenter�
Presentation Notes�
Наличие полноценной и эффективной службы единого Технического заказчика будет играть важную роль для потенциальных Инвесторов на этапе принятия инвестиционных решений и оценки отдельных Объектов инвестирования. 

Данная служба с точки зрения Инвесторов будет являться гарантом своевременной реализации задуманного Проекта в соответствии с заявленными качественными параметрами, а также позволит значительно снизить девелоперские риски индивидуальных Проектов что в свою очередь безусловно окажет положительное влияние на их оценку и инвестиционную привлекательность для широкого круга потенциальных Инвесторов
�
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Presenter�
Presentation Notes�
Аналогичный подход применим для реализации стратегических проектов Администрациями регионов. Принципиальное отличие будет заключаться в том, что на начальном этапе, после определения потребности региона в той или иной недвижимости, ведущий менеджер проекта формирует инвестиционные требования к площадкам и уже потом начинается подбор подходящих участков.�
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СТРАТЕГИИ

 

СОТРУДНИЧЕСТВА

 

СО

 

СТОРОННИМИ

 

ИНВЕСТОРАМИ

 

И

 
ИНВЕСТИЦИОННАЯ

 

ПРИВЛЕКАТЕЛЬНОСТЬ

 

ДЕВЕЛОПЕРСКОГО

 

ПРОЕКТА

 

НА

 
РАЗЛИЧНЫХ

 

СТАДИЯХ
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Presenter�
Presentation Notes�
НАЧИНАЕМ С - Анализа альтернативных доступных источников и условий стороннего финансирования Проекта / Компании (структура, цена и т.д.)

О ТРЕХ формах стороннего финансирования:
 Заемное финансирования (проектное, рефинансирование под залог функционирующего объекта, и т.д.)
 Акционерное финансирование / полная или частичная продажа Проекта на различных стадиях реализации
 Корпоративное финансирование

О полном пакете ИФД:
Развернутая презентация / краткое инвестиционное предложение
Многофакторная вариативная финансовая модель

Об основных ошибках, допускаемых при разработке ИФД:
 излишний уровень детализации информации
 отсутствие значимых для Инвестора исходных и аналитических данных
 несоответствие содержания представленной информации потребностям Инвесторов

О Road Show Проекта / Компании
На основании ключевых параметров Проекта и предполагаемой схемы финансирования затрат, разработка длинного списка потенциальных Инвесторов, чьим инвестиционным критериям соответствует рассматриваемый Проект. 
Представление краткого инвестиционного меморандума широкому кругу потенциальных Инвесторов (первичные прямые контакты, целевая рассылка, участие в мероприятиях с презентациями Проекта / Компании - выставки, конференции; подготовка публикаций для продвижения Проекта / Компании / Региона в СМИ)
О Сопровождение Собственника на всех этапах до закрытия сделки 
(экспертизы / due diligence: финансовая, юридическая, техническая и т.д.; 
аудит; оценка; 
юридическое документирование сделки)

ДОБАВИТЬ ПРО ПРИВЛЕЧЕНИЕ ФИНАНСИРОВАНИЕ ПОД СОЗДАНИЕ ИНФРАСТРУКТУРЫ КАК ПРИ РАБОТЕ С АДМИНИСТРАЦИЕЙ, ТАК И С ЧАСТНЫМ ДЕВЕЛОПЕРОМ.�



А Л У Р
Инвестиционно-Девелоперская Компания

Инициатор Проекта

УК Проект
(100% Инициатор)

Cтадия 1

Стадия 2

Оплата услуг 
подрядчиков

Стадия 3

Инвесторы/
Девелоперы

Технический 
Заказчик

Ведущий
 Менеджер 

Проекта – ИДК 
“АЛУР”

Другие подрядчики 
(ПИР, технологический 

консультант, 
проектировщик)

Площадки + 
“Упаковка” (создание 
отдельных УК для 

каждого Субпроекта)

УК Субпроект 1.
С подготовленной Площадкой

$
$

$

УК Субпроект 2.
С подготовленной Площадкой

УК Субпроект 3.
С подготовленной Площадкой

СХЕМА

 

РЕАЛИЗАЦИИПРОЕКТА

 

КОМПЛЕКСНОЙ ЗАСТРОЙКИ



А Л У Р
Инвестиционно-Девелоперская Компания

ALUR
I n v e s t m e n t s & Development

ALUR
I n v e s t m e n t s & Development

117418, Москва,

 

Нахимовский

 

проспект, д

 

. 31, кор.2, офис

 

818
Т/Ф:. +7 (495) 742

 

54

 

24, М. +7 (495) 790 50 35,
Контактное

 

лицо:

 

Михаил

 

Уринсон

 

/ Управляющий

 

директор
E-mail:

 

mao@alur-id.ru

 

Сайт:

 

www.alur-id.ru

Контактная

 

Информация

mailto:mao@alur-id.ru
http://www.alur-id.ru/
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