
АНАЛИЗ ИНВЕСТИЦИОННОЙ 
ПРИВЛЕКАТЕЛЬНОСТИ 
ЖК «САКРАМЕНТО» 
Адрес: г. Балашиха, мкр. "Сакраменто", корп. 17 (2-я очередь) 
 

 
 

Сентябрь 2013 

NSKA 
Investment Management 



NSKA Investment Management Сентябрь 2013 

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 ЖК «Сакраменто» корп. 17 выступает 
ЗАО «ЗемПроектСтрой». Девелопером проекта 
является компания МОРТОН, работающая на рынке 
недвижимости на данный момент 19 лет. 
За последние 2 года МОРТОН построила и ввела в 
эксплуатацию 1,6 млн. км. м. жилья. Совокупный 
текущий портфель проектов компании превысил 6,5 
млн. кв.м. жилья; общее количество проектов на 
начало 2013 г. составило более 30: среди них 
Мортонград «Бутово», Мортонград «Путилково», 
«Солнцево-Парк», 30 мкр, «1 Мая», «Катюшки», 
«Завидное», «Щитниково» и проч. 
Генеральным подрядчиком ЖК «Сакраменто» является 
ООО «МОРТОН-РСО». 
Средняя стоимость квадратного метра в ЖК 
«Сакраменто» на среднем этаже составляет 62 018 руб. 
По расчетам аналитиков фонда ЗПИФ «НСКА 
Новостройки» застройщик продает квартиры с 
премией к рынку в размере 3%. Ожидаемая годовая 
доходность в новостройке составляет 23,8% с 
потенциалом роста до 76 783 руб. 
Рекомендация по объекту «ДЕРЖАТЬ». 

Параметры объекта     

Позиционирование Эконом-класс 

Общая площадь 
дома 

1 528,7 м² 

Тип застройки Микрорайон 

Материал Монолит 

До метро (пешком) --- минут 

Наличие подземного 
паркинга 

Нет 

Стадия строительства Фундамент 

Наличие отделки Нет 

   Срок сдачи 30 июня 2014 г. 

   Экология района Загрязненный 

   Конкуренция Очень высокая 

Параметры 
застройщика 

ЗАО «ЗемПроектСтрой» 

Дата создания 2008 год 

Количество объектов Отсутствуют 

Объем застройки --- м² 

Квартиры в ЖК 

  Площадь м² Количество 

1-комнатные 38 15 

2-комнатные 52 12 

Всего 1 241,1 м² 27 шт. 

На оценку объекта положительно влияют 
следующие факторы: 
Å Продажа по ФЗ-214. 
Å Наличие истории строительства у девелопера 
проекта МОРТОН. 

Å Расположение в окружении лесного массива. 
Å Близость с Горьковским шоссе. 
Å Аккредитация объекта крупными банками. 

На оценку объекта негативно влияют 
следующие факторы: 
Å Отсутствие рядом станций метро и ж/д. 
Å Удаленность от центра города Балашиха; 13 км от 
МКАД. 

Å Отсутствие многих объектов инфраструктуры. 
Å Объект продается с премией к рынку. 
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РЕКОМЕНДАЦИЯ ДЕРЖАТЬ 

ТЕКУЩАЯ ЦЕНА M² 62 018 

РАСЧЕТНАЯ ЦЕНА M² 76 783 

ПОТЕНЦИАЛ РОСТА 23,8% 

Анализ инвестиционной привлекательности 

ЖК «Сакраменто» 

Адрес: г. Балашиха, мкр. "Сакраменто", корп. 17 (2-я очередь) 
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ОБЗОР РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ МОСКВЫ 
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 В период сентябрь 2012 - сентябрь 2013 гг. 
уровень цен на недвижимость в Московской области 
вырос на 4%. С начала 2013 г. стоимость квадратного 
метра выросла на 3,4%. Уровень волатильности за 
рассматриваемый период составил 0,26% в месяц. 
 На сегодняшний день средняя стоимость 
квадратного метра в Подмосковье составляет 73 147 
руб. Самые высокие цены на недвижимость сегодня 
наблюдаются в Котельниках и Троицке: 105 737 руб. и 
93 501 руб., соответственно. Минимальные цены были 
отмечены в Звенигороде и Солнечногорске: 54 119 руб. 
и 56 918 руб., соответственно. 
 За последние 3 года объем ввода жилья в 
Подмосковье снижается. Достигнув своего максимума в 
2011 г. (8 млн. кв. м.), объемы ввода пошли на спад и 
на настоящий момент по прогнозам к концу 2013 г. в 
Московской области будет введено 6 550 тыс. кв. м. 
жилой площади. В дальнейшем рост объемов ввода 
жилья прогнозируется незначительный: 0,8% в год. При 
этом стоит отметить тенденцию к переходу 
застройщиков на малоэтажное строительство: 38% от 
общего объема ввода жилья в 2013 г.; 44% и 50% в 2014 
г. и 2015 г., соответственно. 
 В сентябре 2013 г. стало известно о решении 
губернатора МО Андрея Воробьева о запрет на 
строительство домов не выше 9 этажей. Помимо этого, 
прежде чем получить разрешение, застройщику 
придётся пройти немало чиновничьих кабинетов: 
«Обоснование строительства должен поддержать 
муниципальный орган, затем заявители могут 
обратиться в правительство Московской области. 
Министерства и ведомства региона проведут свою 
оценку документа, после чего будет написано сводное 
заключение от каждой организации», - заявил Алексей 
Вороцов. 
 Бюджет Московской области в 2013 г. составил 
306 млрд. руб., незначительно уменьшившись по 
сравнению с 2012 г. на 2,6%. В среднем в этом году на 
каждого жителя Подмосковья приходится по 42 тыс. 
руб., что всё ещё значительно ниже докризисных 
показателей на более чем 20%. 
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ИНВЕСТИЦИОННАЯ ПРИВЛЕКАТЕЛЬНОСТЬ ГОРОДА БАЛАШИХА 
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Общая 
информация  

Балашиха - крупнейший город Московской области и крупнейший населённый пункт городского 
округа Балашиха. Население города - 235 336 чел. (2013). На территории Балашихи работают 46 
муниципальных детских садов. Программы общего образования осуществляются в 31 
учреждении. Так же на территории располагаются 6 высших учебных заведения. По данным 
компании НСКА Балашиха – один из самых застраиваемых городов МО.  
В августе 2013 г. аналитиками ЗПИФ «НСКА Новостройки» был составлен рейтинг 
инвестиционной привлекательности городов МО, в соответствии с которым Балашиха заняла 
первое место.  Первое место городу, главным образом, обеспечили расположение в топ-5 по 
таким показателям как «доходность», «доходность/риск», «доходность/цена». 

Динамика цен  

Стоимость квадратного метра за сентябрь 2012 г. – сентябрь 2013 гг. в Балашихе увеличилась на 
8,86%, достигнув уровня 77 720 руб. 
В 2012 цена за год выросла на 4,7%; в целом с начала 2013 г. цена в городе на данный момент 
уже увеличилась на 7,6%: из чего можно сделать вывод, что стоимость квадратного метра в 
Балашихе в 2013 г. увеличится на 8-9%. 
За последний год наблюдалось достаточно высокое колебание цен в городе, достигавшее в 
последние месяцы 8%. В целом показатель волатильности за последний год в Балашихе 
составил 1,8%, что относит город к классу с умеренным уровнем риска для инвестирования. 

Транспортная 
доступность  

Центр Балашихи расположен в 6 километрах от Московской кольцевой автодороги. Расстояние 
между центрами Москвы и Балашихи - 21 км. На территории города развит автобусный 
транспорт. Пригородные маршруты связывают Балашиху с ближайшими станциями метро и с 
городами Железнодорожный и Реутов. 
Основные автомагистрали - это Горьковское шоссе, Щёлковское шоссе, Носовихинское шоссе. 
Основные внутригородские улицы: Советская улица, Леоновское шоссе. Важнейшая 
внутригородская улица среди параллельных магистралям - проспект Ленина. 
В планах правительства Московской области реконструкция Щелковского шоссе и шоссе 
Энтузиастов, а так же строительство северо-восточной хорды и наземного метро к 2015 г. (от 
Балашихи до станции метро Площадь Ильича). 
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ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА 
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 Малоэтажный проект с 1-2-комнатными квартирами ЖК «Сакраменто» расположен в 13 км от Москвы: 
Балашихинский р-н, 28-й км автомагистрали М7 «Волга». Мимо проходит Горьковское шоссе; новостройка 
стоит в окружении лесного массива «Озёрный лесопарк». 
 Квартиры в ЖК «Сакраменто» сдаются в небольших 3-этажных монолитных домах, без отделки и 
подземного паркинга; с высотой потолков 2,75 м. 
 В планах строительства инфраструктуры микрорайона входит школа на 225 мест, детский сад на 75 
мест, многофункциональный комплекс, ФОК, амбулатория, проч. 
 Застройщиком проекта является ЗАО «ЗемПроектСтрой». Подрядчиками по строительству выступают 
ЗАО «ЛСР. Недвижимость-М» и ГК «МОРТОН». Генеральный подрядчик «МОРТОН-РСО». 
 Квартиры в новостройке продаются по ФЗ-214. В соответствии с проектной декларацией 
анализируемый корпус 17 сдается 30 июня 2014 г. На момент проведения анализа корпус находился на 
строительной стадии «фундамент». 

ПОТЕЦИАЛЬНЫЕ РИСКИ 

Á Добровольное страхование рисков отсутствует. 
Á Рыночные риски, связанные с ухудшением общей экономической ситуации на рынке недвижимости. 
Á Производственные риски. 
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РАСЧЕТ ИНВЕСТИЦИОННОЙ ПРИВЛЕКАТЕЛЬНОСТИ ОБЪЕКТА 

Итоговая доходность в ЖК «Сакраменто» является средней между доходностями, получаемыми при анализе 
объекта с помощью подхода эффективного рынка и подходом сравнительного анализа. Потенциал роста м² в 
ЖК «Сакраменто» равен 23,8%, расчетная стоимость м² - 76 783 руб. 

ЭФФЕКТИВНЫЙ РЫНОК 

Показатели для расчета Значения 

Доходность сравнительного анализа 33.02% 

Доходность эффективного рынка 14.59% 

Средняя доходность м² ЖК «Сакраменто" 23.81% 

Потенциал роста м² ЖК «Сакраменто" 76 783 

Показатели для расчета + приведение Значения 

Цена м² ЖК "Сакраменто" 62 018 

Дисконт к рынку - (2.86) % 

Рост ВРП 2.5% 

WACC 15% 

Доходность (эффективный рынок)  14.59% 

Аналогичные объекты Цена м²  

г. Балашиха, мкр. 18, ул. Заречная, корпус 2Б (Балашиха-2) 62 500 

ЖК "Некрасовский", г. Балашиха, мкр. 27 "Южный", ул. Некрасова, корп. 22, 22а 60 348 

ЖК "Сакраменто", г. Балашиха, мкр. "Сакраменто", 2-я очередь, корп. 23 61 782 

г. Балашиха, мкр. 28, корп. 7 (на пересечении ул. Разина, ул. Естафьева) 68 657 

ЖК "Преображенский квартал", г. Балашиха, мкр. 28, корп. 4 67 200 

ЖК "Салтыковка-Престиж", г. Балашиха, мкр. Салтыковка, ул. Черняховского 5 очереди, корп. 3.3, 
3.4, 3.7, 3.8 

87 723 

ЖК "Алексеевская роща", г. Балашиха, Щелковское ш., Севернее квартала Лукино, ул. Лукино, корп. 
2 

59 650 

Медиана 62 500 

Среднее 66 837 
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СРАВНИТЕЛЬНЫЙ АНАЛИЗ 

Готовые объекты Цена м²  

г. Балашиха, мкр. 1 Мая, д. 24 (мкр. 1 Мая, корп. 4, строительный адрес) 92 500 

г. Балашиха, мкр. Щитниково "Б", корп. 35б 85 000 

Мкр. "Новое Измайлово" (г. Балашиха), корп. 5 86 500 

ЖК "Акварели", г. Балашиха, границы ш. Энтузиастов, проспекта Ленина и проезда Трудовых резервов 
(1-я очередь) корп. 2, 3 

74 000 

ЖК "Жемчужина Виктории" (г. Балашиха), ш.Энтузиастов, вл. 79, корп. 1 68 000 

ЖК "Сакраменто", г. Балашиха, мкр. "Сакраменто", 1-я очередь, корп. 110 69 600 

г. Балашиха, мкр. 28, ул. Первомайская, д. 14 71 698 

ЖК "Преображенский квартал", г. Балашиха, мкр. 28, корп. 5 80 340 

ЖК "Салтыковка-Престиж", г. Балашиха, мкр. Салтыковка, ул. Черняховского 1-4 очереди, корп. 1.10 94 181 

ЖК "20 Парковая", г. Балашиха, кв-л Лукино (мкр. Пехра-Покровское), корп. 1, 3 60 000 

Медиана 77 170 

Среднее 78 182 

Показатели для расчета Значения 

Приведенная медиана цен готовых объектов 66 649 

Приведенная годовая доходность ЖК "Сакраменто" к готовым объектам  9.96% 

Срок сдачи ЖК "Сакраменто" 2 кв. 2014 

Цена на вторичном рынке в городе Балашиха 77 720 

Цена в ЖК "Сакраменто" 62 018 

Доходность новостройки ЖК "Сакраменто" к рынку 25.32% 

Приведенная годовая доходность ЖК "Сакраменто" к рынку 33.76% 

Рост ВРП 2.5% 

Инфляция 6.5% 

Доходность сравнительного анализа 33.02% 
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ИНФРАСТРУКТУРА И МЕСТОРАСПОЛОЖЕНИЕ ЖК «САКРАМЕНТО» 
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КОНТАКТЫ 

Юрий Гольдберг   +7 (495) 620-98-99 
Управляющий Партнер  ygoldberg@nsk-agency.ru 
 
 
 

Центральный офис в г. Москва  
Адрес: Москва, Новая площадь, д. 6, Cabinet Lounge 
 
Телефон: +7 (495) 620-98-99 
www.nska-invest.ru  
www.nsk-agency.ru 
 

http://www.nska-invest.ru/
http://www.nska-invest.ru/
http://www.nska-invest.ru/
http://www.nsk-agency.ru/
http://www.nsk-agency.ru/
http://www.nsk-agency.ru/

