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Концепция развития земельного участка 38:06:141904:52 
разработанная проектной командой группы МСТР-22-1
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РЕАЛИЗАЦИЯ ПРОЕКТОВ ЖИЛИЩНО-СТРОИТЕЛЬНЫХ КООПЕРАТИВОВ 
1.1 ВВЕДЕНИЕ

В рамках Федерального закона от 24.07.2008 № 161-ФЗ «О содействии развитию жилищного строительства»

      СХЕМА СОЗДАНИЯ ЖИЛИЩНО-СТРОИТЕЛЬНОГО КООПЕРАТИВА

1 Утверждение Правил формирования списков граждан, имеющих право быть принятыми в члены ЖСК 
(утверждается распорядительным документом ФОИВ/Субъект РФ/организация)

2 Формирование списков граждан из числа работников организации/органа 
(утверждается распорядительным документом ФОИВ/Субъект РФ/организация)

3 Направление в АО «ДОМ.РФ» ходатайства (ФОИВ/Субъект РФ/организация) об использовании земельного участка, 
находящегося в федеральной/неразграниченной собственности, в целях его передачи жилищно-строительному кооперативу

4 Создание и регистрация ЖСК, с учетом следующего Количество членов ЖСК (не менее пяти, Жилищный кодекс  ст. 112 ) Типовая форма устава ЖСК утверждена 
постановлением Правительства Российской Федерации от 06.06.2012 № 558 Членами ЖСК могут быть только лица, из сформированного ФОИВом/Субъектом РФ

5 Предоставление в АО «ДОМ.РФ» заявления (самим ЖСК) о передаче в безвозмездное пользование земельного участка
находящегося в федеральной/неразграниченной собственности

6 Рассмотрение АО «ДОМ.РФ» заявления и принятие Правлением АО «ДОМ.РФ» решения о передаче земельного участка 
кооперативу по договору безвозмездного пользования

7 Подписание договора безвозмездного пользования земельным участком

Индивидуальные 
жилые дома

Таунхаусы, Дюплексы

Многоквартирные дома

ПРОЦЕДУРА ПЕРЕДАЧИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА
Предложение о вовлечении в оборот земельного участка  
(в случае наличия правообладателя у федерального земельного 
участка - согласие правообладателя такого участка)

1 2 3

Принятие комиссией решения о 
вовлечении земельного участка 
для передачи ЖСК 

Что 
можно 
строить:

Передача ДОМ.РФ 
земельного участка  
в безвозмездное пользование

Более
подробная 

информация:
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РЕЗЮМЕ ПРОЕКТА
1.1 ВВЕДЕНИЕ

  Повышение качества жизни работников Байкальского государственного университета 
путем вовлечения в оборот земель бывшего санатория БГУ для строительства на них 
поселка таун-хаусов при поддержке госкорпорации ДОМ.РФ

Цель проекта

• Разработка концепции проекта на основе требований СНИП и градостроительной 
документации Ушаковского муниципального образования на территории которого 
находится земельный участок. 
• Анализ градостроительной документации, анализ удаленности объектов социального 
назначения, рассчитать количество домохозяйств, которые могут поместиться на 
земельном участке в 4Га, провести опросы населения, с оценкой их предпочтений по 
цене 1м2 дома. 
• Спланировать инженерные особенности поселка, включая подключение к сетям элек-
тро и водоснабжения, а также канализации, определиться с типом строительных мате-
риалов из которых будут строиться дома.
• Подсчитать конечную стоимость дома и определиться с системой управления поселком.

Задачи проекта

• Земельный участок с кадастровым номером 38:06:141904:52 расположен по адресу: 
Иркутская область, Иркутский район, 15 км Байкальского тракта, на территории 
Ушаковского муниципального образования с развивающейся инфраструктурой. Общая 
площадь участка 5,6 Га. Из которых 4Га планируется отдать под жилую застройку. В 
рамках архитектурной части проекта было определено, что на данный участок может 
поместиться 60-70 индивидуальных домов, построенных по типу блокированных домов 
(таун-хаусов), с площадью земельного участка до 3,5 соток и площадью дома 120 м2.  
• Технология строительства предполагается каркасная деревянная. 
Реализация проекта при поддержке ДОМ.РФ для категории работников образовательных 
учреждений позволит добиться снижения ставки по кредиту для участников проекта до 6% 
годовых. Ориентировочная стоимость дома с участком планируется в районе 7 млн.руб.

О проекте
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Алексеева Полина 
Владимировна
Техприсоединение к сетям 
и коммуникациям

Ковальчук Денис 
Анатольевич
ЖКХ и модель управления 
территорией

Бурлаков Роман 
Сергеевич
Финансовая модель 
проекта

Колокольцева Юлия 
Васильевна
Исследование 
строительного рынка

Тутукин Михаил 
Геннадьевич
Анализ транспортной 
инфраструктуры

Владимирова Анастасия 
Сергеевна
Взаимодействие с АО 
«ДОМ.РФ»

Косыгина Ольга 
Леонидовна
Анализ социально- 
экономического развития

КОМАНДА ПРОЕКТА
1.2 ВВЕДЕНИЕ

Астафьев Сергей
Александрович
Наставник проектной 
команды

Русановский Владимир 
Алексеевич
Обьемно-планировочные 
решения

Маркес Ромеро Пабло 
Сальвадор
Расчет мощности сети
и электрификация

Тихонов Кирилл
Владимирович
Сборка и  упаковка 
презентации

Дубовик Елизавета 
Сергеевна
Упаковка пояснительной 
записки

Меркушева Наталья 
Юрьевна
Анализ мероприятий по
лесовосстановлению
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РАЗДЕЛ 1: АНАЛИТИКА И 
ИССЛЕДОВАНИЕ ТЕРРИТОРИИ
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СИТУАЦИОННЫЙ ПЛАН В МАСШТАБЕ ГОРОДА ИРКУТСК
РАЗДЕЛ 1: АНАЛИТИКА И ИССЛЕДОВАНИЕ ТЕРРИТОРИИ

Рассматриваемая территория 
расположена в Иркутском районе 
(Ушаковское МО) на 15 км трассы 
М55Л (Байкальский тракт). 
Территория имеет выгодное 
географическое расположение 
вблизи д.Новолисиха.

Расстояние от ФГБОУ ВО 
«Байкальский государственный 
университет» составляет 17,8 км 
(25 минут на личном транспорте).

Границы МО город Иркутск

Изохроны транспортной 

доступности

Маршрут: БГУ — 

Рассматриваемая территория

Вокзал Иркутск-

Пассажирский

Международный аэропорт 

Иркутск

УСЛОВНЫЕ ОБОЗНАЧЕНИЯ

Трасса М55Л

Рассматриваемая территория

ФГБОУ ВО БГУ
2км 6км 12км

Трасса P-255 Трасса 25H-056Трасса 25H-095

Трасса P-258

г. Иркутск

Ушаковское МО

17,8 км 
(25 минут) 
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СИТУАЦИОННЫЙ ПЛАН В МАСШТАБЕ ЧАСТИ УШАКОВСКОГО МО
РАЗДЕЛ 1: АНАЛИТИКА И ИССЛЕДОВАНИЕ ТЕРРИТОРИИ

Рассматриваемая территория

маршрут БГУ - з/у

Автобусные остановки

Школы

Детские сады

Клиника

УСЛОВНЫЕ ОБОЗНАЧЕНИЯ

А

ш

На территории Ушаковского 
МО расположены 3 школы и 3 
дошкольных образовательных 
учреждения. Система 
здравоохранения Ушаковского 
муниципального образования 
включает в себя 3 фельдшерско-
акушерских пункта (ФАП). 

Функционируют хоккейные корты 
в с. Пивовариха, п. Первомайский, 
п. Горячий ключ. В п. Патроны 
построен многофункциональный 
корт с полимерным покрытием. 
Вблизи рассматриваемой 
территории (1,5км) расположено 
несколько остановок 
общественного транспорта.

д
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ПЛАН-СХЕМА: КАДАСТРОВОЕ ДЕЛЕНИЕ ТЕРРИТОРИИ
РАЗДЕЛ 1: АНАЛИТИКА И ИССЛЕДОВАНИЕ ТЕРРИТОРИИ

Рассматриваемый земельный 
участок (38:06:141904:52) 
расположен в Иркутском районе 
(Ушаковское МО) на 15 км трассы 
М55Л (Байкальский тракт). 

Вид объекта Земельный 
участок

Кадастровый 
номер 38:06:141904:52

Адрес 
Иркутская область, 
Иркутский район, 
15 км Байкальского 
тракта

Площадь 
уточненная: 56 700 кв. м

Категория 
земель:

Земли особо 
охраняемых 
территорий и 
оцбъектов

Разрешенное 
Для спортивно-
оздоровительного 
комплекса

Кадастровая 
стоимость 
(руб)

51 464 322.00

Вид, номер 
и дата гос 
регистрации

Постоянное 
(бессрочное) 
пользование № 38-
38-01/097/2008-779

Ограничение 
прав и 
обременение 
объекта

Ограничения прав 
на земельный 
участок, 
предусмотренные 
статьей 56 ЗК РФ
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ПЛАН-СХЕМА: ФУНКЦИОНАЛЬНОЕ ЗОНИРОВАНИЕ
РАЗДЕЛ 1: АНАЛИТИКА И ИССЛЕДОВАНИЕ ТЕРРИТОРИИ

На сегодняшний день территория 
входит в функциональную 
зону отдыха и рекреации 
(под размещения спортивно-
оздоровительного комплекса). 
Земельный участок находится 
в собственности ФГБОУ ВО 
«Байкальский государственный 
университет». 

Границы земельного участка стоят 
на кадастровом учете. Земельный 
участок граничит с зонами 
застройки индивидуальными 
жилыми домами, зонами 
специальной общественной 
застройки, зонами транспортной 
инфраструктуры и зоной лесов 
(земли лесного фонда).

Границы территории

Зоны отдыха и рекреации

Общественно-деловая зона

Зона сельскох. угодий

Зоны ИЖС

Зоны транпорта

Зоны лесов

УСЛОВНЫЕ ОБОЗНАЧЕНИЯ
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ПЛАН-СХЕМА: ТОПОЛОГИЯ МЕСТНОСТИ
РАЗДЕЛ 1: АНАЛИТИКА И ИССЛЕДОВАНИЕ ТЕРРИТОРИИ

На основе данных дистанционного 
зондирования территории (SRTM) и 
гис инструментов была определена 
топология местности. 

Рельеф рассматриваемого земельного 
участка холмистый с уклонами 
естественного рельефа от 16 ‰  
до 170 ‰, максимальная высота 
расположена на отметке 528 м. н. у. м., 
минимальная на отметке 510 м. н. у. м., 
перепад высот составляет 18 метров.

С учетом геологического строения 
ЗУ, грунты обладают высокой 
несущей способностью и пригодны 
для использования в инженерной 
подготовке территории строительства. 
несущей способностью и пригодны 
для использования в инженерной 
подготовке территории строительства, 
что позволит уменьшить затраты на 
привозной грунт. 

УСЛОВНЫЕ ОБОЗНАЧЕНИЯ

528 м. н. у. м. (max)

522 м. н. у. м.

516 м. н. у. м.

510 м. н. у. м. (min)
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ПЛАН-СХЕМА: ЗЕЛЕНЫЙ КАРКАС ТЕРРИТОРИИ
РАЗДЕЛ 1: АНАЛИТИКА И ИССЛЕДОВАНИЕ ТЕРРИТОРИИ

Границы территории

Земли занятые лесом

Земли лесного фонда

УСЛОВНЫЕ ОБОЗНАЧЕНИЯ

Территория земельного участка 
покрыта  густым лесным поктором, 
После  того как будет определена 
площадь строительства и объемы 
вырубки леса необходимо произвести 
восстановление лесонасаждений,
произвести расчистку участков (вaлка, 
трeлeвкa, раскряжевка, утилизации 
лесо-порубочных остатков).
Общие затраты на лесовосстановление 
в расках рассматриваемого проекта 
составляют 1 994 400 руб. (Цена 
зависит от района, состояния и 
качества почвы, удаленности от 
основных дорог, выбранных для 
лесовосстановления культур. 
Стоимость посадочного материала 
включена в комплекс работ.)
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ПЛАН-СХЕМА: ИНЖЕНЕРНАЯ ИНФРАСТРУКТУРА
РАЗДЕЛ 1: АНАЛИТИКА И ИССЛЕДОВАНИЕ ТЕРРИТОРИИ

Концептуальная схема расположения 
сетей собрана на основе данных о 
разработке схемы водоснабжения и 
водоотведения в Иркутском районе 
(планируемая к реализации в 2023-
2024г.)

Рассматриваемый земельный участок 
электрофицирован, на территории 
расположена трансформаторная 
подстанция мощностью 700 кВт.

линии ЛЭП

Перспек. расп сетей водоснабжения

Перспек. расп сетей канализации

УСЛОВНЫЕ ОБОЗНАЧЕНИЯ
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ПЛАН-СХЕМА: ВОДОСБОР НА РАССМАТРИВАЕМОЙ ТЕРРИТОРИИ
РАЗДЕЛ 1: АНАЛИТИКА И ИССЛЕДОВАНИЕ ТЕРРИТОРИИ

Земельный участок расположен на 
склоне двух холмов. Поверхностные 
воды будут стекаться от границы 
водораздела к северной границе 
ЗУ.  Расчетная площадь водосбора 
составит 47 000 кв. м. Максимум 
осадков приходиться на июль – август.  

С учетом максимального суточного 
среднегодового количества осадков 
равного 12 мм, расчетный объем 
собираемых поверхностных вод 
равняется   564 куб. м.

Геологи ческое 
строение

юрские 
отложения: 
конгломераты, 
песчаники

Геоморф 
ологическое 
строение

пологоволнистый 
рельеф 
поверхностных 
отложений

Почвы

дерново-
подзолистые 
(схема строения 
профиля AY-EL-
BEL-BT-C)

Расти тельный 
покров

Березово-
сосновые с осиной 
и лиственницей, 
разновозрастные

Климат (сумма 
средне суточных 
температур выше 
+10 град.

1500

Поверхностные 
воды (Вод 
обеспеченность по 
бассейнам куб. м/ 
1000 кв. км

0,2 – 0,3



«ПРОЕКТ ЖИЛОГО МИКРОРАЙОНА»

14

ПЛАН-СХЕМА: ЛАНДШАФТНО-ВИЗУАЛЬНЫЙ АНАЛИЗ ТЕРРИТОРИИ
РАЗДЕЛ 1: АНАЛИТИКА И ИССЛЕДОВАНИЕ ТЕРРИТОРИИ

1

2

3

4

1

2

3

4
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Да

Нет

5-7 млн. руб.
8-10 млн. руб
До 5 млн. руб
свыше 10 млн. руб

101-120 кв.м.
121-140 кв.м.
141-160 кв.м.
161-180 кв.м.
81-100 кв.м.
Более 180 кв.м.
До 80 кв.м.

4-5 соток

6-10соток

до 3 соток

только большой 
земельный участок, 
более 10 соток

СОЦИОКУЛЬТУРНОЕ ИССЛЕДОВАНИЕ
РАЗДЕЛ 1: АНАЛИТИКА И ИССЛЕДОВАНИЕ ТЕРРИТОРИИ

да

нет
5-7 млн

Вы бы хотели приобрести жилье 
в загородном поселке?

По какой цене Вы бы стали 
рассматривать приобретение дома?

25%

75%

46%

21%
8-10 млн

32%
до 5 млн
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Да

Нет

5-7 млн. руб.
8-10 млн. руб
До 5 млн. руб
свыше 10 млн. руб

101-120 кв.м.
121-140 кв.м.
141-160 кв.м.
161-180 кв.м.
81-100 кв.м.
Более 180 кв.м.
До 80 кв.м.

4-5 соток

6-10соток

до 3 соток

только большой 
земельный участок, 
более 10 соток

Предпочтительная площадь дома Предпочтительная площадь з/у

6-10 сот

101-120

81-100
121-140

СОЦИОКУЛЬТУРНОЕ ИССЛЕДОВАНИЕ
РАЗДЕЛ 1: АНАЛИТИКА И ИССЛЕДОВАНИЕ ТЕРРИТОРИИ

4-5 сот17%

17%
12%

24%

28%
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1 СИЛЬНЫЕ СТОРОНЫ / ПРЕИМУЩЕСТВА СЛАБЫЕ СТОРОНЫ / НЕДОСТАТКИ

вн
ут

ре
ня

я 
ср

ед
а • Льготная ипотека при поддержке государства

• Низкая стоимость жилых площадей 
• Нахождение объекта вдоль развитого 
федерального тракта.
• Особое внимание к комфорту и обустройству 
общественных пространств и благоустройства.

• Неподходящий рельеф местности для строительства 
– сильный уклон земли. 
• Отдаленность локации от города – сложность в подведе-
нии коммуникаций. 
• Вид разрешенного использования земельного участка
 запрещает жилое строительство, необходима смена ВРИ 
для участка.
• Частично участок попадает под земли лесного фонда

2 СИЛЬНЫЕ СТОРОНЫ / ВОЗМОЖНОСТИ СЛАБЫЕ СТОРОНЫ / УГРОЗЫ

вн
еш

ня
я 

ср
ед

а • Приближение вероятности банкротства застройщика к 
нулю за счет государственного финансирования.
• Повышение спроса за счет развитой транспортной инфра-
структуры.

• Возможный рост цены жилых площадей за счет 
сложности подключения к городским коммуникациям.
• Сложность в получении разрешения на строительство.

МАТРИЦА SWOT АНАЛИЗА
РАЗДЕЛ 1: АНАЛИТИКА И ИССЛЕДОВАНИЕ ТЕРРИТОРИИ
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РАЗДЕЛ 2: КОНЦЕПЦИЯ И 
ПРОЕКТНЫЕ  РЕШЕНИЯ
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ГЕНЕРАЛЬНЫЙ ПЛАН ТЕРРИТОРИИ
РАЗДЕЛ 2: КОНЦЕПЦИЯ И ПРОЕКТНЫЕ  РЕШЕНИЯ

8 блок 
секция 7 блок 

секция 6 блок 
секция

1 блок 
секция 2 блок 

секция 3 блок 
секция

4 блок 
секция

5 блок 
секция

Контейнерная
площадка

Гостевая 
парковка

Воркаут 
зона

Парковая 
зона

Парковая 
зона

Вьездная 
группа

Площадь земельного участка, м2 (га) 38 550 м2 (3,8 га)

Площадь застройки м2 (60м2*64шт) 3 840 м2.

Озелененные территории 6 067 м2.

Кол-во секция, шт 8 шт.

Кол-во жилых модулей, шт 64 шт.

Кол-во жилых модулей с 
приусадебными участками, шт 49 шт.

Кол-во жителей (норма обеспеченности 40м2) 144 чел.

Общая площадь таунхауса м2 120 м2.

Жилая площадь таунхауса м2 90 м2.
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КПП и вьездная группа

Гостевая парковка

Площадка для мусорных контейнеров

Сквер №1 (Лобное место)

Сквер №2 (Спортивная площадка)

Эко-сквер №1

Эко-сквер №2

УСЛОВНЫЕ ОБОЗНАЧЕНИЯ

1

2

3

4

5

6

7

1

2

3

4

5

6

7

ВИЗУАЛИЗАЦИЯ ПРЕДЛАГАЕМЫХ ПРОЕКТНЫХ РЕШЕНИЙ
РАЗДЕЛ 2: КОНЦЕПЦИЯ И ПРОЕКТНЫЕ  РЕШЕНИЯ



«ПРОЕКТ ЖИЛОГО МИКРОРАЙОНА»

21

ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ: БЛАГОУСТРОЙСТВО ТЕРРИТОРИИ
РАЗДЕЛ 2: КОНЦЕПЦИЯ И ПРОЕКТНЫЕ  РЕШЕНИЯ

Зона для праздничных мероприятий

Парковое освещение

Парковые скамейки и урны

Сохраненное естественное озеленение

УСЛОВНЫЕ ОБОЗНАЧЕНИЯ

1

2

3

4

4

2

1

3
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ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ: БЛАГОУСТРОЙСТВО ТЕРРИТОРИИ
РАЗДЕЛ 2: КОНЦЕПЦИЯ И ПРОЕКТНЫЕ  РЕШЕНИЯ

Зона для праздничных мероприятий

Парковое освещение

Парковые скамейки и урны

Сохраненное естественное озеленение

УСЛОВНЫЕ ОБОЗНАЧЕНИЯ
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ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ
РАЗДЕЛ 2: КОНЦЕПЦИЯ И ПРОЕКТНЫЕ  РЕШЕНИЯ

УСТРОЙСТВО 
ОТОПИТЕЛЬНОЙ 
СИСТЕМЫ

Планируется устройство теплых полов, тепло распространяется от пола вверх, равномерно распределяясь 
по помещению. Трубы находятся под напольным покрытие. Возможно использовать различные виды котлов, 
теплоносителей и применять любые виды покрытий.
Расход потребления рассчитывается по формуле исходя из тепло потерь. Для 100 кв.м необходимо нагревательный 
котел в 10 кВт. Среднее потребление в отопительный период 23400 кВт (сентябрь-май). Получается, для обогрева 100 
кв.м. мы будем тратить на отопление 2600р / месяц.

ЭЛЕКТРО-
СНАБЖЕНИЕ

Для снабжения коттеджного поселка запроектирован трансформатор «СТ-1», хотя в наличии на территории есть 
трансформатор. 
Проектируемый трансформатор будет представлять собой сборное железобетонное здание подземной установки с 
горизонтальной вентиляцией типа ПФС-Г-62-1Т.
Запроектирована следующая принципиальная схема электроснабжения:
Линия напряжением 20 кВ выполненная из алюминиевых жил типа ХЭПРЗ- 1 12/20 кВ сечением 3x(1x240) мм2 соединяет 
проектируемую трансформаторную станцию с существующей линией компании-поставщика.
трансформаторной станции линия уходит к жилым домам и на уличное освещение.

ЛИВНЕВАЯ И 
ДРЕНАЖНАЯ 
СИСТЕМА 

Организация рельефа выполнена с учетом инженерно-геологических и гидрогеологических условий площадки 
строительства. Планировочные отметки территории капитальной застройки назначены с учетом уровня грунтовых вод.
Организация рельефа в проектных отметках 480.00 – 468.50. 
Отвод талых и ливневых вод запроектирован от стен зданий по спланированной поверхности площадок и проездов на 
пониженный рельеф со сбросом в дождеприемные колодцы и дальнейшим отводом в проектируемую сеть дождевой 
канализации.

УКРЕПЛЕНИЕ 
СКЛОНОВ 
НА УЧАСТКЕ

Рельеф рассматриваемого земельного участка холмистый с уклонами естественного рельефа от 16 ‰  до 170 ‰, 
перепад высот составляет 18 метров. Грунты обладают высокой несущей способностью и пригодны для использования в 
инженерной подготовке территории строительства. 
В рамках проекта предлагается укрепление склонов подпорными стенками (габионами), укрепление склона 
растениями а также геосетками.

электрическая 
компания

60 домов + 
уличное 

освещение

CT1
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РАЗДЕЛ 3: ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ 
ОБОСНОВАНИЕ ПРОЕКТА
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2025 2026 2027 2028 2029 2030

1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4

Проектные 
работы 15 19,64

Расчистка 
участка 
(спил 
деревьев)

2,0

Строи-
тельство 
танхаусов

34,6 34,6 34,6 34,6 34,6 34,6 34,6 34,6 34,6 34,6

Подведение 
сетей 4 4 4

Благо-
устройство 
территории

7,2 7,2 7,2 7,2

ИТОГО 15,0 21,6 34,6 34,6 34,6 34,6 38,3 38,3 38,3 41,8 41,8 41,8 7,2 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

ИТОГО 
с Мульти-
пликатором 
(в 3,7)

55,5 80,0 128,2 128,2 128,2 128,2 141,7 141,7 141,7 154,7 154,7 154,7 26,5 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

ПРОГНОЗ ОБЪЕМОВ ВВОДА ОБЪЕКТОВ СТРОИТЕЛЬСТВА
РАЗДЕЛ 3: ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ОБОСНОВАНИЕ ПРОЕКТА
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ЗАТРАТЫ НА СТРОИТЕЛЬСТВО СРАВНЕНИЕ ЦЕН ЗАСТРОЙЩИКОВ
РАЗДЕЛ 3: ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ОБОСНОВАНИЕ ПРОЕКТА

Наименование 
предприятия

Средняя стоимость 
дома, тыс.руб

Средняя стоимость за 
кв. м, тыс.руб

Тип возводимого 
здания Материал Срок возведения

1 МСК "Сибирская 
основа" 5400-7200 43 560 

Дом 120-150 кв.м 
из блоков ячеисто-
го автоклавного 
бетона в черновой 
отделке

автоклавный 
газобетон 6 месяцев

2 МСК "Сибирская 
основа" 5400-7200 45 980 

Дом 120-150 кв.м 
из керамического 
кирпича в черновой 
отделке замкнутый 
контур

керамический 
кирпич 6 месяцев

3 ООО "Теплый стан" 8775-11700 65 000 

Дом 135-180 кв.м 
из керамического 
кирпича в черновой 
отделке замкнутый 
контур

керамический 
кирпич 4 месяца

4 СК "Победа" 6000 60 000

Дом 100 кв.м из 
железобетонных 
панелей замкнутый 
контур

ЖБ панели 3 месяца

5 ООО "Элит" 2800 35 000

Дома из крупногаба-
ритных деревянных 
энергоэффективных 
панелей

Деревянный 
каркас 4 месяца

6 ГК "САВА СЕРВИС" 2000 33880 Блочно-модульные и 
каркасные здания

Деревянный 
каркас 4 месяца

Стоимость строительства на 1кв.м под ключ (руб./м2)

43 560 ₽ Дома из 
газобетона

45 980 ₽ Дома из 
кирпича

60 000 ₽ ЖБ панели

33 880 ₽ Каркасные 
дома
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ЗАТРАТЫ НА ПРИСОЕДИНЕНИЕ К СЕТЯМ СРАВНЕНИЕ ЗАТРАТ ПРОЕКТОВ АНАЛОГОВ
РАЗДЕЛ 3: ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ОБОСНОВАНИЕ ПРОЕКТА

1. Аналог - Стрижи-Сити

Наименование 
объекта 

строительства

Ед. 
измерения Показатель

Предельная 
стоимость 

 строительства 
объекта (тыс.

руб.)

1

Подключение к 
централизованной 
системе холодного 
водоснабжения/
водоотведения

м3/сут. 125,66 19028,2

2

Подключение к 
централизованной 
системе 
теплоснабжения

Гкал/ч 3,46 8099,73

3

Подключение к 
централизованной 
системе холодного 
водоснабжения/
водоотведения

м3/сут. 144,6 17362

4

Подключение к 
централизованной 
системе 
теплоснабжения

Гкал/ч 3,46 7363,39

5 Объемы ввода 
жилья (тыс.кв.м.) 71,4 -

3. Аналог - ЖК Современник

Наименование 
объекта 

строительства

Ед. 
измерения Показатель

Предельная 
стоимость 

 строительства 
объекта (тыс.

руб.)

1

Подключение к 
централизованной 
системе холодного 
водоснабжения/
водоотведения

м3/сут. 88,5 15238,92

2

Подключение к 
централизованной 
системе 
теплоснабжения

м3/сут. 89 20000

3

Подключение к 
централизованной 
системе холодного 
водоснабжения/
водоотведения

(тыс.кв.м.) 27,78 -

2. Аналог - ЖК Ботаника

Наименование 
объекта 

строительства

Ед. 
измерения Показатель

Предельная 
стоимость 

 строительства 
объекта (тыс.

руб.)

1

Подключение к 
централизованной 
системе холодного 
водоснабжения/
водоотведения

Гкал/ч 6,8 126740

2

Подключение к 
централизованной 
системе 
теплоснабжения

м3/сут. 984 113501

3

Подключение к 
централизованной 
системе холодного 
водоснабжения/
водоотведения

м3/сут. 984 13383

4

Подключение к 
централизованной 
системе 
теплоснабжения

м3/час 68 29

5 Объемы ввода 
жилья (тыс.кв.м.) 113,028 -
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Наименование м2 кол-во материал ссылка

удельные 
показатели 

стоимости на 
еденицу измерения, 

руб.

удельные 
показатели 

стоимости на 
еденицу измерения 

с НДС, руб.

Итого затраты 
с учетом 

коэффициента 
инфляции

Производитель Пример

1.1 Ledel  Street X1 
30Вт - 30

 
Класс защиты:IP20 
Количество ламп/
светильников:1 
Напряжение:220В"

*коммерческое 
предложение р.19 580 р.19 580 р.652 014 ООО "Структура света"

1.2 Опора с закладной 
5 метров 30

Paзмep флaнцa: 190 
мм Hижний диaмeтp: 
110 мм Bepxний 
диaмeтp: 60 мм 

*коммерческое 
предложение р.35 800 р.35 800 р.1 192 140 ООО "Структура света"

1.3
Парковый столб 
SV-PARK-SITI-90Вт - 15

"Источник 
света:лампа 
Класс защиты:IP20 
Количество ламп/
светильников:1

Фонарный столб 
ARSENAL L 91209L 
Gb (ip44, 100 Вт) по 
цене 14 809 руб. | 
TopDiod

р.17 900 р.17 900 р.298 035 КОМПАНИЯ «УЛИЧНЫЕ 
СВЕТИЛЬНИКИ»

1.4 Асфальтовое 
покрытие 8919 -

Асфальтирование с 
материалом — ще-
беночно-мастичный 
асфальт

https://irkutsk.asfal-
tirovanie.ru/price/
?ysclid=lemh07k
ft953358474

р.2 000 р.2 000 р.19 800 180 ООО "Ас-Фал №1"

1.5 Тратуарная плитка 1969 -
Устройство покрытия 
из тротуарной плит-
ки (с материалом)

https://irkutsk.asfal-
tirovanie.ru/price/
?ysclid=lemh07k
ft953358474

р.2 000 р.2 000 р.3 938 000 ООО "Ас-Фал №1"

1.6 Бордюр дорожный 
БР 100.30.18 - 1900

"Размер 
1000х300х180 мм 
Вес 120 кг

https://galaktika38.
ru/zhbi/dorozhnoe-
stroitelstvo/

р.395 р.474 р.1 035 970 ООО «Галактика»

РАЗДЕЛ 3: ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ОБОСНОВАНИЕ ПРОЕКТА

ЗАТРАТЫ НА БЛАГОУСТРОЙСТВО ТЕРРИТОРИИ
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Наименование м2 кол-во материал ссылка

удельные 
показатели 

стоимости на 
еденицу измерения, 

руб.

удельные 
показатели 

стоимости на 
еденицу измерения 

с НДС, руб.

Итого затраты 
с учетом 

коэффициента 
инфляции

Производитель Пример

1.7 Габионы 
коробчатые - 180

строительные кон-
струкции из из оцинко-
ванной сетки, созда-
ются по требованиям

https://irkutsk.terra-m.
ru/produkciya/gabiony-
korobchatye

р.1 100 р.1 320 р.263 736 ООО "Терра-М"

1.8 Скамейка 
"Простая" - 12

"Длина по доскам: 
120..180 см 
Высота: 82 см 
Ширина: 65 см"

http://park38.ru/skameiki.
html р.11 800 р.12 980 р.172 894 Мастер парк

1.9 Урны - 10 Урна уличная «Са-
турн» 28л

https://xn--
h1aeawgfg.xn----
7sbenacbbl2bhik1tlb.xn--
p1ai/catalog/dlya-otkh

р.3 234 р.3 557 р.39 487 "Железная мебель"

1.10 Качели садово-
парковые Бульвар - 3

Масса:110 кг 
Высота:250 см 
Ширина:75 см 
Глубина:250 см 
Категория:  малые 
архитектурные формы, 
парковые качели"

(toruda-park.ru) р.92 720 р.101 992 р.339 633
"КОМПАНИЯ «ТОРУДА-

ПАРК» 
ИРКУТСК"

1.11

Проект Дворовая 
площадка для 
Воркаут и ГТО 2-4 
(8 x 10 м)

- 1
Серия:для Воркаут и 
ГТО 
Площадь, м2:80 м2» 

https://irkutsk.det-
ploshadka.ru/sportivnye-
kompleksy/dlya-vorkaut-

р.306 735 р.337 409 р.374 523 КОМПАНИЯ «ДЕТСКИЕ 
ПЛОЩАДКИ»

1.12 Горка - 1
https://irkutsk.det-
ploshadka.ru/gorki/
savushka-zima-7.html

https://irkutsk.det-
ploshadka.ru/about/
nashi-obyekty/mkuk-

р.346 000 р.415 200 р.553 046 КОМПАНИЯ «ДЕТСКИЕ 
ПЛОЩАДКИ»

Итого : р.28 659 659

РАЗДЕЛ 3: ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ОБОСНОВАНИЕ ПРОЕКТА

ЗАТРАТЫ НА БЛАГОУСТРОЙСТВО ТЕРРИТОРИИ
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РАЗДЕЛ 3: ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ОБОСНОВАНИЕ ПРОЕКТА

ЗАТРАТЫ НА УПРАВЛЕНИЕ ПОСЕЛКОМ

Виды затрат Периодичность работ Стоимость всего, ТСН, руб/мес Затраты руб/м2 Стоимость всего, ТСН+УК, руб/
мес Затраты руб/м2

Содержание

1 Аварийно-диспетчерское 
обслуживание круглосут. 18432 2,56 18432 2,6

2 Содержание освещения 
поселка ежедневно 25000 3,47 3600 0,5

3

Работы, необходимые для 
надлежащего содержания 
инженерно-технического 
оборудования

ежедневно 60000 8,33 30000 4,2

4 Уборка территории ежедневно 90000 12,5 90000 12,5

5 Дендролог Раз в неделю 20000 2,77 20000 2,8

Управление

6 Бухгалтер (Затраты на 
управление при найме УК) ежедневно 50000 6,94 46440 6,5

7 Председатель ТСН ежедневно 40000 5,55 40000 5,6

8 Юрист (аутсорсинг) Раз в неделю 15000 2,08

Накопительная часть 
(обслуживание дорог) ежемесячно 36000 5 36000 5

ИТОГО: 354432 49,2 284472 39,5
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ПРОГНОЗ НАЛОГОВЫХ ПОСТУПЛЕНИЙ ОТ ПРОВЕДЕНИЯ СТРОИТЕЛЬНЫХ РАБОТ
РАЗДЕЛ 3: ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ОБОСНОВАНИЕ ПРОЕКТА

2025 2026 2027 2028 2029 2030

1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4

ФЕДЕРАЛЬНЫЙ БЮДЖЕТ

НДС  (добавленная 
стоимость 
примерно 20% к 
стоимости СМР)

0,87 1,39 1,39 1,39 1,39 1,53 1,53 1,53 1,67 1,67 1,67 0,29 0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Налог на прибыль 
(фед.бюдж.)  
Сметная прибыль в 
СМР - 10% 

0,06 0,10 0,10 0,10 0,10 0,11 0,11 0,11 0,12 0,12 0,12 0,02 0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

РЕГИОНАЛЬНЫЙ БЮДЖЕТ

Налог на прибыль 
(рег.бюдж.)

0,35 0,57 0,57 0,57 0,57 0,62 0,62 0,62 0,68 0,68 0,68 0,12 0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Налог на доходы 
физлиц (20% 

0,53 0,85 0,85 0,85 0,85 0,94 0,94 0,94 1,02 1,02 1,02 0,18 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Налоговые 
выплаты

1,81 2,90 2,90 2,90 2,90 3,20 3,20 3,20 3,50 3,50 3,50 0,60 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Налоговые 
выплаты
накопительным 
итогом

1,81 4,71 7,61 10,50 13,40 16,60 19,81 23,01 26,51 30,01 33,50 34,10 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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НАЛОГИ В ПРОЦЕССЕ ЭКСПЛУАТАЦИИ
РАЗДЕЛ 3: ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ОБОСНОВАНИЕ ПРОЕКТА

2025 2026 2027 2028 2029 2030

1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4

Налог на 
имущество

0,07 0,21 0,35

Налог на з/у 0,05 0,14 0,23

Налоговые 
выплаты

0,12 0,35 0,58

Налоговые выплаты 
накоп. итогом

0,12 0,46 1,04

выплаты 
ИТОГО 1,8 2,9 2,9 2,9 2,9 3,2 3,3 3,2 3,5 3,5 3,8 0,6 0,0 0,0 0,6

накоп. 
итогом, 
млн.руб

-10,7 -8,9 -6,0 -3,1 -0,2 2,7 5,9 9,2 12,4 15,9 19,4 23,3 23,9 23,9 23,9 24,4
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КЛЮЧЕВЫЕ ПОКАЗАТЕЛИ ДЛЯ БЕНЕФИЦИАРОВ ПРОЕКТА

7 МЛН Цена таунхауса (млн.руб)

120 М2 Площадь дома (общая)

60 ТЫС.РУБ Стоимость 1м2 дома

3-4 СОТ Площадь приусадебного
участка

49 ШТ
Домов с полным 
земельным участком (3-4 сот)

15 ШТ
Домов с сокращенным 
земельным участком (1,5 сот)

3 ГОДА Срок реализации проекта

6 % 
Ставка кредитования 
от ДОМ.РФ

ТСН Форма управления территорией

КАРКАСНЫЙ ТИП ДОМА

ЦЕНТРАЛИЗОВАННЫЕ СЕТИ

РАЗДЕЛ 3: ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ОБОСНОВАНИЕ ПРОЕКТА
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СПАСИБО ЗА ВНИМАНИЕ!

ПРОЕКТ СТРОИТЕЛЬСТВА 
ЖИЛОГО МИКРОРАЙОНА


