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DISCLAIMER

Информация, размещенная в настоящем документе, может изменяться Консультантом
в любое время и без уведомления. Никаких гарантий в прямой или косвенной форме, в том
числе обусловленных законодательством, в связи с указанной информацией и материалами
не предоставляется.

Консультант не дает гарантии точности, полноты, адекватности воспроизведения третьими
лицами любой информации, размещенной в настоящем документе, и в безоговорочной
форме отказывается от ответственности за ошибки и упущения, допущенные третьими
лицами при воспроизведении такой информации.

Ничто из опубликованного в настоящем документе не может рассматриваться: как гарантии
или обещания в будущем эффективности деятельности (доходности вложений); как условия
оказания соответствующих услуг, влияющих на сумму доходов, которые получат
воспользовавшиеся услугами лица, или на сумму расходов, которую понесут
воспользовавшиеся услугами лица; как публичная оферта.

Прежде чем воспользоваться какой-либо услугой, клиент должен самостоятельно оценить
экономические риски и выгоды от услуги, налоговые, юридические, бухгалтерские
последствия заключения сделки при пользовании конкретной услугой, свою готовность
и возможность принять такие риски.
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ИНВЕСТИЦИОННОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ

Застройщиком объекта выступает ЗАО «Группа
компаний «Жилищный капитал» имеющий
большой опыт участия в строительстве
многоквартирных домов. Мы оцениваем данный
объект инвестиционно-привлекательным. На
потенциал роста стоимости влияет близость к
МКАД, развитая городская инфраструктура и
транспортная (железнодорожная) доступность.

На дисконт положительно влияют такие факторы,
как:
• Высокий уровень конкуренции
• Недостаток собственных средств

Потенциал роста составляет 41,2 % с прогнозной 
стоимостью 84710 руб. Рекомендация - покупать.

Параметры объекта

Позиционирование Эконом-класс

Площадь 44 231,0  м²

Тип застройки Жилой комплекс

Материал Монолит

Расстояние от МКАД 12 км

Наличие паркинга Нет

Транспортн. доступность 20-25 минут до метро

Стадия строительства Фундамент

Экология Благоприятная

Параметры застройщика

Дата создания
1997 г.

Количество объектов 13

Объем застройки -

Квартиры

Площадь Количество

Однокомнатные 36,8 - 44,8 142 

Двухкомнатные 63,2 - 63,3 356

На оценку объекта положительно влияют 
следующие факторы:
 Развитая инфраструктура города
 Близость к МКАД
 Высокая транспортная доступность
 Экология

На оценку объекта негативно влияют 
следующие факторы:
 Финансовая непрозрачность
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РЕКОМЕНДАЦИЯ Покупать

ТЕКУЩАЯ ЦЕНА M² 60 000

РАСЧЕТНАЯ ЦЕНА M²
84 710

ПОТЕНЦИАЛ РОСТА 41,2%

Анализ инвестиционной привлекательности

ЖК "Гусарская баллада"

адрес: Московская область, г. Одинцово, ул. 
Акуловская, корпус 27
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АНАЛИЗ ДИНАМИКИ СПРОСА В МОСКВЕ

В Московской области цена квадратного метра в
квартирах новостроек по сравнению с предыдущим
месяцем увеличилась на 0,1% и составила 68,517
тыс. руб. В г. Одинцово снизилась на 0,1% (76,618
тыс. руб.). Приоритетом у покупателей пользуется
жилье эконом и бизнес-класса.

В Московской области объем предложения на
первичном рынке по количеству корпусов по итогам
февраля текущего года увеличился на 1,2% после
январского снижения.

В Росреестре по Московской области сообщают, что
в январе 2012 г. было зарегистрировано 4,4 тыс.
договоров участия в долевом строительстве, что на
37,1% ниже показателя декабря прошлого года (6,9
тыс.).

АНАЛИЗ ВВОДИМОГО В ЭКСПЛУАТАЦИЮ 
ЖИЛЬЯ

Официальный ввод жилья в России в 2011 году не
достиг плановых показателей. Согласно данным
Росстата, в 2011 г. в РФ было введено 62,3 млн. кв.
м новостроек, вместо прогнозируемых
Минрегионом 63 млн. кв. м. По словам министра
регионального развития РФ Виктора
Басаргина, ввод жилья в 2012 году вырастет на 6,3%
до 67 млн. кв. м.

По прогнозу Министерства экономики Московской
области объем ввода жилья в Подмосковье в 2012
году составит 7,5 млн. кв. м. В январе 2012 г. объем
ввода жилья в Подмосковье составил 193,9 тыс. кв.
м.
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Цена кв.м. в Московской области

Консенсус-прогноз стоимости недвижимости
на вторичном рынке на 2012г. – рост на 8,7%.
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ИНВЕСТИЦИОННАЯ ПРИВЛЕКАТЕЛЬНОСТЬ РЕГИОНА / ГОРОДА

ИНВЕСТИЦИОННАЯ ПРИВЛЕКАТЕЛЬНОСТЬ РАЙОНА  

Демография

Население Одинцовского района по данным управления комплексного социально-
экономического развития на начало 2010 года составляло 303282 жителей, однако по
предварительным данным переписи населения на начало 2011 года население составляет
316,6 тыс. человек, в том числе городское — 211 543 чел. (66,8 %), сельское — 105 079 чел.
(33,2 %). Рост населения составил 4,3%. Положительный фактор.

Динамика цен
Средневзвешенная цена предложения м² на первичном рынке в Московской области за
март увеличилась на 0,1% до 68,517 тыс. р. В городе Одинцово цена предложения в марте по
сравнению с февралем снизилась на 0,1% и составила 76,618 тыс. р.

Транспортная 
доступность

Близкое расположение двух скоростных трасс - Минского и Можайского шоссе -
обеспечивают удобную связь комплекса «Гусарская баллада» с Москвой и областью.
Общественный транспорт: от ст. м. «парк Победы» до г.Одинцово автобус № 339. От г.
Одинцово автобус № 33 до ост. «Гусарская баллада», маршрутное такси № 72 до ост.
«Пионерская». Рядом с комплексом (10 минут пешком) располагается ж-д станция
«Пионерская», время в пути до станции метро «Кунцевская» составляет 20 мин., до
Белорусского вокзала - 40 минут.

Инфраструктура 
района

Инфраструктура города Одинцово одна из наиболее развитых среди городов ближайшего
Подмосковья. В городе действует широкая сеть муниципальных учреждений
здравоохранения, образования, науки и культуры.

Инфраструктура
объекта

Собственная инфраструктура жилого комплекса включает: торговые центры, спортивный
комплекс с бассейном и танцевальным залом, ледовый дворец, детские студии, сады и
школа, медицинский центр, рестораны, кафе, кондитерские, отделения банков и связи.
Прогулочные улицы, фонтаны, площадки для детского отдыха и спорта, игровые комплексы
позволят комфортно проводить свободное время. Жилой комплекс «Гусарская баллада»
расположен на западе Московской области в границах лесопаркового пояса Москвы, в
Одинцовском районе, по праву считающим одним из наиболее экологически благоприятных
регионов Подмосковья.

Экология

Одинцово - один из наиболее экологически благоприятных городов на западе Московской
области. В окрестностях города разместилось большое количество баз отдыха и спортивно-
оздоровительных комплексов. В самом городе расположены два парка, множество
бульваров и скверов, а также лесопарковая зона вдоль Подушкинского и Красногорского
шоссе. К северной окраине Одинцово примыкает большой лесной массив.

Конкурентная
среда

Степень конкуренции выше среднего. В пределах 5 км от объекта расположены 5
строящихся объектов бизнес-класса. Доля площадей комплекса менее 30%. Негативный
фактор для инвестиционной привлекательности.
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ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА
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ЖК "Гусарская баллада», корп. 27 – это 17-ти этажный 7-ти секционный жилой дом, общей площадью 
более 40 тысяч квадратных метров. Планируется размещение 1-, 2-комнатных квартир площадью 36,8 м2 –
63,3 м2, в количестве 498. 

Собственная инфраструктура жилого комплекса включает: торговые центры, спортивный комплекс с 
бассейном и танцевальным залом, ледовый дворец, детские студии, сады и школа, медицинский 
центр, рестораны, кафе, кондитерские, отделения банков и связи. Прогулочные улицы, фонтаны, площадки 
для детского отдыха и спорта, игровые комплексы позволят комфортно проводить свободное время. 

Жилой комплекс «Гусарская баллада» расположен на западе Московской области в границах 
лесопаркового пояса Москвы, в Одинцовском районе, по праву считающим одним из наиболее экологически 
благоприятных регионов Подмосковья. 

Расстояние от МКАД до дома составляет 12 км по Можайскому шоссе, с которого предусмотрен
удобный подъезд к микрорайону.

В 20 минутах ходьбы пешком или 10 минутах езды на автобусе от дома находится платформа 
«Пионерская», от которой за 40 минут можно доехать до Белорусского вокзала и за 25 минут до станции метро 
Фили. 

Согласно плану развития Одинцовского района, мимо жилого комплекса «Гусарская баллада» пройдёт 
скоростная платная автодорога, которая значительно разгрузит и Минское и Можайское шоссе. 

Застройщиком объекта выступает ЗАО «Группа компаний «Жилищный капитал». Объект не
аккредитован в банках по программам ипотечного кредитования.

ПОТЕЦИАЛЬНЫЕ РИСКИ

 Отсутствие информации о структуре и источниках финансирования проекта
 Недостаточное раскрытие информации об операционной деятельности застройщика и его финансовых

результатах
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РАСЧЕТ ИНВЕСТИЦИОННОЙ ПРИВЛЕКАТЕЛЬНОСТИ ОБЪЕКТА

Итоговый мультипликатор цены м² определяется как взвешенное 3-х
мультипликаторов. Потенциал роста определяется на основе итогового мультипликатора.
Расчетная цена м² определяется как произведение итогового мультипликатора на текущую
цену м² объекта. Потенциал роста м² ЖК «Гусарская баллада», корп. 27 равен
41,2%, расчетная стоимость м² - 84 710 р.

Сравнительный анализ с аналогичными объектами

Отношение цены м² аналогичных
объектов на одной стадии
строительства к цене м²
рассматриваемого объекта.
Критерии отбора аналогов:

 Москва/МО,
 расстояние от МКАД,
 класс,
 стадия строительства 

(фундамент/котлован),
 материал,
 тип застройки,
 паркинг.

По данному мультипликатору по
сравнению с аналогами объект
переоценен на 21,5%.

Сравнительный анализ с ценами объектов на вторичном рынке

Отношение средней цены м² в
данном районе/городе на вторичном
рынке к текущей цене м² объекта. По
мультипликатору к вторичному рынку
потенциал роста составляет 51,8%.

Параметр Показатель

Средняя цена м² в  г. Одинцово, март 2012 г. 91050,5

Цена м² ЖК «Гусарская баллада», корп. 27 на этапе 
“фундамент”

60000

Мультипликатор 1,518

ЖК «Гусарская баллада», корп. 
27

Цена м² MULT

ЖК "Новая Трехгорка", корп. 38А 61000 1,017

ЖК "Бенуа", г. Красногорск, ул. Советская 81200 1,353

Можайское шоссе, вблизи дома №136 63000 1,050

ЖК "Одинцовский парк", корп. 3 65700 1,095

ЖК "Левитан", г. Красногорск, мкр. 1 84000 1,400

ЖК "Молодежный", ул. Почтовая, д. 16 81500 1,358

ЖК "Молодежный - II", ул. Центральная 75000 1,250

ЖК "Красногорские ключи", мкр. 4 75000 1,250

мкр."Чернево - 2", ул. Южная, д. 30 62500 1,042

ЖК "Гусарская баллада", корп. 4 80000 1,333

Среднее значение 72890 1,250

Медиана 75000 1,215
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РАСЧЕТ ИНВЕСТИЦИОННОЙ ПРИВЛЕКАТЕЛЬНОСТИ ОБЪЕКТА

Сравнительный анализ с ценами объектов, введенных в эксплуатацию

Отношение средней цены м²
введенных в эксплуатацию
аналогичных новостроек к текущей
цене м² объекта. По мультипликатору
к готовым объектам потенциал роста
составляет 52,1%.

ЖК «Гусарская баллада», 
корп. 27

Цена м² MULT

г. Одинцово, мкр. 5А, корп. 32 93000 1,550

г. Одинцово, ул. Садовая, д. 28 81500 1,358

Одинцово, ул. Говорова, 50 93000 1,550

ЖК "Новоивановский", Агрохимиков, 19 85000 1,417

пос. Немчиновка, ул. Советская, д. 108 106000 1,767

ЖК "Дубки", пос. ВНИИССОК, д. 18 78300 1,305

Одинцово, ул. Маковского, 16 89500 1,492

Одинцово, ул. Говорова, 52 93800 1,563

Одинцово, мкр. 5а, корп. 22, ул. 
Говорова

105000 1,750

ЖК "Новая Трехгорка", корп. 20 84250 1,404

Среднее значение 90935 1,516

Медиана 91250 1,521



NSKA Investment Management Март 2012

9

КОНТАКТЫ

Юрий Гольдберг +7 495 620 9899
Управляющий Партнер ygoldberg@nsk-agency.ru

Центральный офис в г. Москва 
Адрес: 115054, Москва, ул. Дубининская, д.57, стр.2, БЦ "Брент Сити" 

Телефон: +7 (495) 620-98-99 
www.nsk-agency.ru


