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Термин «инвестиции» означает в современ-
ной экономике долгосрочные вложения капита-
ла в различные отрасли производства. Эти вло-
жения могут производиться как внутри страны, 
так и за ее пределами.

По количественным критериям (в зависимо-
сти от требующейся суммы) инвестиционные 
проекты делятся на крупные и мелкие. Финан-
сирование мелких проектов внутри фирмы осу-
ществляется, как правило, за счет собственных 
ресурсов. По крупным проектам проводится це-
левая разбивка, которая позволяет точнее оце-
нить возможную степень риска. Целевое исполь-
зование финансовых инвестиций не ограниче-
но: они могут как применяться в виде дополни-
тельного источника капитальных вложений, так 
и стать предметом биржевой игры на рынке цен-
ных бумаг. 

В целом хорошо налаженная инвестицион-

ная деятельность для любой экономики име-
ет ключевое значение и во всем мире считает-
ся важнейшим признаком эффективности управ-
ления. Массовое внедрение новейшей наукоем-
кой техники и современных технологий сопря-
жено со значительными капитальными затрата-
ми, поскольку усовершенствованная техника на-
много дороже традиционно выпускаемой. Одна-
ко при этом не следует забывать, что за внеш-
ним видимым слоем повышения экстенсивного 
наращивания производства находится активный, 
качественный слой, связанный с существенным 
усилением процессов интенсификации его раз-
вития. Этот качественный слой проявляется че-
рез опережающий рост полезного эффекта но-
вой техники и технологий. 

Активная инвестиционная деятельность 
представляет собой постоянно возобновляю-
щийся циклический процесс. Создавая условия 
для позитивных сдвигов в экономике любого ин-
дустриального или развивающегося государства, 
этот процесс является локомотивом техническо-
го, а следовательно, и социально-экономического 
развития всего общества.
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Все участники инвестиционного проекта за-
интересованы в том, чтобы исключить возмож-
ность провала проекта или хотя бы избежать 
убытка для себя. В условиях меняющейся ситу-
ации участники вынуждены учитывать все воз-
можные последствия от действий своих конку-
рентов, а также изменение рыночной ситуации, 
т.е. учитывать факторы риска и неопределен-
ности.

В общем случае под риском понимают воз-
можность наступления некоторого неблагопри-
ятного события, влекущего за собой возникно-
вение различного рода потерь [1; 2]. Одним из 
распространенных является подход, согласно ко-
торому риск интерпретируется как возможность 
отклонения фактических результатов проводи-
мых операций от прогнозируемых. Чем шире ди-
апазон возможных отклонений, тем выше риск 
данной операции.

С позиций системного подхода риски разде-
ляют на две группы: несистематические (специ-
альные) и систематические. 

Несистематические риски присущи конкрет-
ному инвестиционному проекту. К рискам тако-
го типа можно отнести коммерческий (деловой) 
риск, связанный с возможными колебаниями до-
ходов от проекта в зависимости от ситуации, 
складывающейся на самом предприятии, выпол-
нением своих обязательств поставщиками (риск 
приобретения) и поведением покупателей (риск 
сбыта). В эту же группу входит и финансовый 
риск проекта, обусловленный финансовым поло-
жением и политикой инвестирования компании, 
соотношением собственных и заемных источни-
ков финансирования. Конкретным инвестицион-
ным проектам могут также сопутствовать техни-
ческие риски, зависящие от уровня техники, тех-
нологии и т.п. 

Вторая группа рисков (систематические) ха-
рактерна для всех инвестиционных проектов и 
определяется состоянием рынка в целом, воз-
можными изменениями общеэкономического ха-
рактера. Выделяют и процентный риск, связан-
ный с изменением процентных ставок и усло-
вий, складывающихся на рынке капиталов.

Несистематический (специальный) риск 
можно частично устранить путем диверсифика-
ции портфеля инвестиций предприятия. Факто-
ры специального риска для отдельных проектов 
не зависят друг от друга, поэтому нежелатель-
ные отклонения по одному проекту могут пога-
шаться за счет позитивных отклонений по друго-
му. Систематический риск практически неустра-
ним путем диверсификации портфеля инвес-
тиций.

Для оценки риска необходимо провести ана-

лиз риска, назначение которого – дать потен-
циальным партнерам необходимые данные для 
принятия решения о целесообразности участия в 
проекте и предусмотреть меры по защите от воз-
можных финансовых потерь.

Анализ риска подразделяют на два взаимно 
дополняющих друг друга вида: качественный 
и количественный. Качественный анализ пред-
ставляет, по сути, идентификацию всех возмож-
ных рисков. Он может быть сравнительно про-
стым, его главная задача – определить факторы 
риска, этапы работы, на которых он возникает, 
и т.п.

Современные методы количественного ана-
лиза риска базируются на важнейших поняти-
ях теории вероятностей и математической ста-
тистике, а именно на понятии случайных вели-
чин и законов их распределений. При этом в ка-
честве инструментов оценки рискованности ин-
вестиционных проектов могут использоваться 
стандартное отклонение и коэффициент вариа-
ции (чем меньше их значение, тем меньше риск 
инвестиционного проекта). Это связано с тем, 
что в условиях рынка, при колебаниях цен на 
сырье и материалы, спроса на продукцию, про-
центных ставок, курсов валют и акций, движе-
ния денежных средств в ходе реализации проек-
та могут существенно отклоняться от запланиро-
ванных.

В мировой практике финансового менедж-
мента используются различные методы количе-
ственного анализа рисков инвестиционных про-
ектов. Наиболее распространенные из них пред-
ставлены в таблице 1. Все перечисленные мето-
ды базируются на концепции временной стоимо-
сти денег и вероятностных подходах.

Высокая степень риска проекта приводит к 
необходимости поиска путей ее искусственно-
го снижения. Процесс управления риском может 
быть разбит на шесть этапов: 

1) определение цели; 
2) выяснение риска; 
3) оценка риска; 
4) выбор методов управления риском; 
5) применение выбранного метода; 
6) оценка результатов.
Целью управления риском является сниже-

ние потерь, связанных с данным риском до ми-
нимума.

В практике управления проектами существу-
ет три способа снижения риска:

1) распределение риска между участниками 
проекта;

2) страхование;
3) резервирование средств на покрытие не-

предвиденных расходов. 
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Таблица 1
Количественные методы анализа рисков инвестиционных проектов

Название метода Содержание метода Преимущества Недостатки

1. Метод 
корректировки 
нормы дисконта 
с учетом риска

Норма дисконта корректи-
руется путем добавления 
премии за риск к процент-
ной ставке, характеризую-
щей доходность по безри-
сковым вложениям

• Простота расчетов, до-
ступность и понятность

• Полученные результаты существенно 
зависят от величины надбавки за риск
• Метод предполагает увеличение ри-
ска во времени с постоянным коэффи-
циентом
• Не несет никакой
информации о вероятностях распреде-
ления будущих потоков платежей и не 
позволяет получить их оценку
• Моделирование сводится к анали-
зу зависимостей критериев (NPV, PI и 
др.) от изменений только одного пока-
зателя – нормы дисконта

2. Метод 
достоверных 
эквивалентов 
(коэффициент 
достоверности)

Осуществляется корректи-
ровка ожидаемых значений 
потоков платежей путем 
введения специальных по-
нижающих коэффициентов, 
определяемых экспертным 
путем для каждого периода 
реализуемого проекта

• Простота расчетов, до-
ступность и понятность.
• Позволяет учитывать раз-
ный уровень риска в зави-
симости от периода реали-
зации проекта

• Субъективный характер коэффициен-
тов достоверности
• Не дает информации о вероятностях 
распределения результативных показа-
телей проекта

3. Анализ 
чувствительности 
критериев 
эффективности 
(NPV, IRR и др.)

Исследование зависимости 
некоторого результативно-
го показателя (чаще NPV) 
от вариации значений пока-
зателей, участвующих в его 
определении

• Позволяет определить 
пределы отклонения лю-
бого показателя проекта от 
своего исходного значения, 
в рамках которых не меня-
ется отношение инвестора 
к проекту
• Иллюстрирует влияние 
отдельных исходных пока-
зателей на результат

• Жесткая детерминированность ис-
пользуемых моделей для связи ключе-
вых переменных
• Не позволяет получить вероятност-
ные оценки возможных отклонений 
исходных и результирующих показа-
телей
• Предполагает изменение одного ис-
ходного показателя, в то время как 
остальные считаются постоянными ве-
личинами

4. Метод сценариев Исследование влияния клю-
чевых параметров проек-
та на результирующий по-
казатель при различных ва-
риантах развития событий 
(пессимистический, наибо-
лее вероятный, оптимисти-
ческий)

• Позволяет получить до-
статочно наглядную карти-
ну для различных вариан-
тов реализации проектов

• Направлен на исследование поведе-
ния только результирующих показате-
лей (NPV, IRR, PI)
• Не дает информации о возможных 
отклонениях потоков платежей

5. Метод 
«деревья решений»

Заключается в построении 
дерева решений и расчете 
результативных показате-
лей проекта в зависимости 
от принятых ранее выпол-
ненных работ

• Используется для анали-
за рисков проектов, имею-
щих обозримое или разу-
мное число вариантов раз-
вития. Особенно полезен 
в ситуациях, когда реше-
ния, принимаемые в опре-
деленный момент времени, 
сильно зависят от решений, 
принятых ранее, и, в свою 
очередь, определяют сцена-
рии дальнейшего развития 
событий

• Сложность вычислений и необходи-
мость применения специальных про-
граммных средств для реализации по-
добных моделей

6. Метод 
Монте-Карло 
(имитационное 
моделирование)

Исследуется зависимость 
результативных показате-
лей проекта от совокупно-
сти ключевых параметров, 
сгенерированных компью-
тером

• Возможность оценить 
риск при отсутствии до-
статочного количества ин-
формации для принятия ре-
шения

• Трудность понимания и восприя-
тия имитационных моделей, учитыва-
ющих большое число внешних и вну-
тренних факторов, вследствие их мате-
матической сложности и объемности



100         Вестник Российского нового университета  ________________________________

Обычная практика распределения риска за-
ключается в том, чтобы сделать ответственным 
за риск того участника проекта, который в со-
стоянии лучше всех рассчитывать и контролиро-
вать риски. В жизни часто бывает так, что имен-
но этот партнер недостаточно крепок в финансо-
вом отношении, чтобы преодолеть последствия 
от действия рисков.

Распределение риска реализуется при раз-
работке финансового плана проекта и контракт-
ных документов. И чем большую степень риска 
участника намереваются возложить на инвесто-
ров, тем труднее участникам проекта привлечь 
опытных инвесторов к формированию проекта.

Большинству крупных проектов свойственна 
задержка в их реализации, что может привести 
для заказчика к такому увеличению стоимости 
работ, которое превысит первоначальную стои-
мость проекта. Выход из такой ситуации заклю-
чается в том, что к участию в проекте необходи-
мо привлекать страховые компании. Могут быть 
применены два основных способа страхования: 
1) имущественное страхование и 2) страхование 
от несчастных случаев.

На покрытие непредвиденных расходов мо-
гут создаваться резервы. Это способ борьбы с 
риском, предусматривающий установление со-
отношения между потенциальными рисками, 
влияющими на стоимость проекта, и размером 
расходов, необходимых для преодоления сбоев в 
выполнении проекта.

Основной проблемой при создании резерва 
на покрытие непредвиденных расходов являет-
ся оценка потенциальных последствий рисков. 
При определении сумм резерва на покрытие не-
предвиденных расходов необходимо учитывать 
точность первоначальной оценки стоимости 
проекта и его элементов в зависимости от эта-
па проекта, на котором проводилась эта оценка. 
Тщательно разработанная оценка непредвиден-
ных расходов сводит до минимума перерасход 
средств.

Определение структуры резерва на покрытие 
непредвиденных расходов может производить-
ся на базе одного из двух подходов. При первом 
подходе резерв делится на две части: на общий и 
специальный. Общий резерв должен покрывать 
изменения в смете, добавки к общей сумме кон-
тракта и другие аналогичные элементы. Специ-
альный резерв включает в себя надбавки на по-
крытие роста цен, увеличение расходов по от-
дельным позициям, а также на оплату исков по 
контрактам.

Второй подход к созданию структуры резер-
ва предполагает определение непредвиденных 
расходов по видам затрат, например на зарпла-

ту, материалы. Такая дифференциация позволяет 
определить степень риска, связанного с каждой 
категорией затрат, которые затем можно распро-
странить на отдельные этапы проекта. Однако не-
обходимость использования для этого большого 
числа данных и оценок позволяет применять его 
только для относительно небольших проектов.

В целом, снижение риска инвестиционного 
проекта сводится к анализу конъюнктуры (сте-
чение обстоятельств, положение дел), который 
предполагает отслеживание как текущего состо-
яния рынка, так и прогноз его развития.

Финансирование проекта является одним из 
наиболее важных условий обеспечения эффек-
тивности его выполнения. При этом план финан-
сирования проекта должен учитывать следую-
щие виды рисков:

• риск нежизнеспособности проекта;
• налоговый риск;
• риск неуплаты задолженностей;
• риск незавершения строительства.
Инвесторы должны быть уверены, что пред-

полагаемые доходы от проекта будут достаточны 
для покрытия затрат, выплаты задолженностей и 
обеспечения окупаемости капиталовложений. 
Кроме того, финансирование проекта должно 
удовлетворять существующим федеральным те-
стам на «адекватную надежность», чтобы опре-
деленные институциональные инвесторы, на-
пример страховые компании, получили возмож-
ность осуществить инвестиции в проект.

Даже успешные проекты могут столкнуться 
с временным снижением доходов из-за кратко-
срочного падения спроса на производимый про-
дукт, либо снижением цен из-за перепроизвод-
ства продукта на рынке. Чтобы защитить себя 
от таких колебаний, предполагаемые ежегодные 
доходы от проекта должны перекрывать макси-
мальные годовые выплаты по задолженностям.

Перед началом строительства участники 
строительств и инвесторы должны прийти к со-
глашению относительно гарантий его заверше-
ния. При инвестировании проекта, в котором ис-
пользован новый технологический процесс, или 
ноу-хау, инвестор может потребовать безуслов-
ных гарантий завершения строительства, по-
скольку подобные проекты оказываются более 
дорогостоящими, чем первоначально предусма-
тривалось.

Таким образом, избежать риска невозможно, 
но можно разработать комплекс мер, который 
позволит снизить потери, связанные с риском до 
минимума.

Рассмотрим анализ риска осуществления ин-
вестиционного проекта на примере проекта элек-
троснабжения строительства коттеджного по-
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селка на земельном участке площадью 50 га, рас-
положенном в Московской области с последую-
щей коммерческой реализацией готовых коттед-
жей площадью от 189 до 490 м² с индивидуаль-
ными земельными участками площадью от 10,5 
до 27 соток. Данные проекты в настоящее время 
разрабатываются и реализуются по всей стране и 
имеют высокую социальную значимость.

Поскольку отрасль энергоснабжения харак-
теризуется технологическим монополизмом, то, 
прежде всего, необходимо учитывать технологи-
ческие риски. Этот вид риска особенно важен, 
так как на ликвидацию последствий неполадок 
отведено мало времени из-за высокой социаль-
ной значимости энергосистем.

В первую очередь, технологический риск 
связан с вероятность обрыва линий энергопе-
редач, с использованием некачественных и бы-
стро изнашиваемых материалов, что ведет к по-
вышенному расходу ресурсов, к потерям ресур-
сов, к росту числа аварий, к увеличению эксплу-
атационных издержек.

Низкая обеспеченность населения прибора-
ми учета энергопотребления ведет не только к 
повышенному расходу ресурсов, но и искаже-
нию отчетности коммунальных предприятий. 
Так как многие нормативы потребления комму-
нальных услуг устанавливают без использова-
ния результатов замеров и зачастую не отражают 
среднего уровня потребления ресурсов, это вле-
чет расхождения между объемом оказываемых 
услуг и величиной выручки.

Для снижения данного вида риска необхо-
димо проконтролировать, чтобы при строитель-
стве линии энергоснабжения были использова-
ны современные материалы и технологии, по-
сле завершения строительства высоковольтных 
и низковольтных линий запланировать проведе-
ние электропроводов внутри домов и установку 
двухтарифных счетчиков в домах коттеджного 
поселка. Кроме того, эксплуатацию линии элек-
тропередач по окончании строительных работ 
поручить персоналу, имеющему допуск на ра-
боту в электроустановках. Все это позволит сни-
зить технологический риск до минимума.

Недостоверная информация делает практи-
чески невозможным извлечение инвестиций в 
развитие строительной сферы. Отсюда вытека-
ют информационные риски. Данный вид риска 
выражается в неполноте и неточности информа-
ции о динамике технико-экономических показа-
телей, параметрах техники и технологий, о фи-
нансовом положении как строительных органи-
заций, так и генерального подрядчика. 

Большое значение в области инвестирования 
имеет законодательный риск. Несовершенство 

правового обеспечения является одним из основ-
ных препятствий привлечения инвестиций.

Для инвестора этот риск проявляется в веро-
ятности изменения нормативно-правовой осно-
вы инвестиционной деятельности, что может 
привести к потерям инвестора и, в конечном сче-
те, сделать инвестиции невыгодными (напри-
мер, введение новых налогов, отмена налоговых 
льгот, отмена гарантий и т.д.). 

Анализ данной проблемы подводит к выводу, 
что до сих пор отсутствует стабильная, учитыва-
ющая международную практику правовая база, 
регулирующая вложение отечественного и ино-
странного капитала. Нормативные документы 
страдают наличием взаимоисключающих норм и 
наличием противоречий в рамках одного и того 
же закона. Более того, практически все виды фи-
нансовой поддержки со стороны органов госу-
дарственной власти и местного самоуправления 
предназначены для коммерчески выгодных про-
ектов, по которым большая часть затрат ложится 
на плечи самого инвестора.

Для генерального подрядчика самой глав-
ной проблемой в области законодательства яв-
ляется отсутствие отлаженного механизма выде-
ления бюджетных средств и предоставления го-
сударственных гарантий, а также организацион-
ные трудности в оформлении документов на по-
лучение государственной поддержки.

Важным в современных условиях является 
учет экологических рисков. Проекты электро-
снабжения экологически безопасны и их реали-
зация не вызывает вредных изменений в окружа-
ющей среде. В технических требованиях по дан-
ным проектам предусмотрено создание охран-
ных зон вдоль высоковольтных  и низковольтных 
линий. То есть, на сегодняшний день данный вид 
риска по проекту минимален. Однако всегда есть 
вероятность вырубки леса, осушения водоемов 
для строительства и ремонта линий электропере-
дач, которые могут привести к нарушению при-
родного баланса. Кроме того, уровень загрязне-
ния окружающей среды был и пока остается на 
достаточно высоком уровне вне зависимости от 
реализации проекта. Поэтому необходимо при-
нятие мер по ужесточению административных и 
финансовых санкций за загрязнение окружаю-
щей среды.

Самым важным, на наш взгляд, сегодня яв-
ляется финансовый риск. Проект энергоснабже-
ния является достаточно дорогим. Большинству 
крупных проектов свойственна задержка в их 
реализации, что может привести к увеличению 
стоимости работ. Всегда существует риск непла-
тежей, нарушения поставок сырья, материалов, 
оборудования.
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Выход из такой ситуации заключается в том, 
что к участию в проекте необходимо привлекать 
страховые компании, создавать резервы на по-
крытие непредвиденных расходов. Одним из пу-
тей решения данной проблемы может стать по-
иск и привлечение предприятий и организаций, 
которые смогли бы оказать финансовую помощь 
в реализации данного проекта.

В дальнейшем финансовый риск будет про-
являться также в высоком уровне тарифов на 
электроэнергию для собственников домов в по-
селке и высоком уровне налогообложения.

К сожалению, такой критерий риска, как уро-
вень инфляции, трудно поддается прогнозирова-
нию. Ни один современный метод прогнозиро-
вания условий нестабильной экономической си-
туации в России не даст достоверных результа-
тов. Можно лишь попытаться по мере возможно-
стей снизить ее влияние путем корректировки на 
индекс инфляции либо будущих поступлений по 
проекту, либо коэффициента дисконтирования.

Первостепенная значимость услуги энер-
госнабжения для населения определяет необхо-

димость учета социального риска. Во многом 
он переплетается с финансовым риском и вы-
зван, прежде всего, высокой стоимостью проек-
та, в дальнейшем – высоким уровнем тарифов на 
услуги электроснабжения, а также низкими до-
ходами населения.

Однако реализация проекта позволит во мно-
гом улучшить качество жизни населения, повы-
сить комфортность труда и отдыха.

Развитие муниципальных образований в ус-
ловиях административно-командной экономи-
ки наложило отпечаток на механизм управления. 
Зачастую он до сих пор характеризуется высокой 
степенью централизации и бюрократизма. Мно-
гие руководители местной администрации не го-
товы к проведению радикальных изменений. Это 
порождает риск в управлении и ведет к необхо-
димости проведения разъяснительной работы по 
основным направлениям развития коттеджных 
поселков и муниципального образования в целом.

Таким образом, разработке и реализации 
проекта энергоснабжения присущи риски, пред-
ставленные в таблице 2.

Таблица 2
Основные виды рисков осуществления инвестиционного проекта энергоснабжения при 

строительстве коттеджного поселка и пути их снижения

Виды риска Элементы риска Пути снижения риска
Технологи-
ческий риск

– обрыв линий энергопередач; 
– использование некачественных 
и быстро изнашиваемых материалов; 

– нерациональное использование 
и огромные потери ресурсов

– использование при строительстве 
современных материалов и технологий; 

– установка приборов учета потребления энергоресурсов; 
– планово-предупредительный ремонт объектов 
инженерно-энергетических коммуникаций

Информаци-
онный риск

– ошибки в планировании и управлении; 
– несоответствие отчетных и фактических 
данных о состоянии строительной компании; 

– слабое информационное обеспечение

– проведение разъяснительной работы с населением; 
– повышение эффективности взаимодействия органов 
местного самоуправления, инвесторов и генподрядчика;

– формирование банка данных состояния СНТ
Законода-
тельный 
риск

– изменчивость законодательной базы, 
увеличивающей риск потерь инвестора; 

– отсутствие отлаженного механизма 
выделения бюджетных средств 
и предоставления государственных гарантий; 

– организационные трудности в оформлении 
документов на получение государственной 
поддержки для коттеджного строительства

– совершенствование нормативно-законодательной базы, 
однозначно определяющей права и обязанности 
участников инвестиционного процесса и обеспечивающей 
защиту их интересов; 

– совершенствование механизма оказания 
государственной и муниципальной поддержки 
участникам инвестиционного проекта 

Экологиче-
ский риск

– нерациональное использование 
природных ресурсов путем вырубки леса, 
осушения водоемов; 

– высокий уровень загрязнения 
окружающей среды

– стимулирование энерго- и ресурсосбережения; 
– ужесточение административных и финансовых 
санкций за загрязнение окружающей среды

Финансовый 
риск

– высокая стоимость проекта энергоснабжения 
и вероятный рост ее стоимости; 

– трудность получения кредитов, 
высокий уровень кредитной ставки; 

– низкий уровень государственной поддержки; 
– высокие тарифы на электроэнергию; 
– высокие и труднопрогнозируемые 
темпы инфляции;

– высокие ставки налогов и сборов

– участие в целевых программах для получения 
государственной и муниципальной поддержки; 

– привлечение внебюджетных источников 
финансирования проекта

Риск 
управления

– бюрократизм и консерватизм 
местной администрации

– совершенствование механизма взаимодействия 
местных органов власти и представителей СНТ; 

– подготовка управленческого персонала 
к введению новшеств
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В настоящее время инвестирование в стро-
ительство коттеджных поселков является од-
ним из наиболее выгодных видов бизнеса. Свя-
зано это, в первую очередь, с ростом популярно-
сти загородной недвижимости среди россиян, а 
также с увеличением их благосостояния, соотно-
шением цены квартир в крупном городе и цены 
загородного дома с участком, развитием ипоте-
ки. Все больше наших соотечественников в со-
стоянии купить отдельный комфортный дом. В 
ближайшее время ситуация если и будет менять-
ся, то лишь в сторону увеличения спроса на за-
городную недвижимость, ибо все большее коли-
чество граждан предпочитают душному городу 
вольный воздух пригорода. Спрос, как известно, 
рождает предложение, а следовательно, рынок 
строительства коттеджных поселков будет радо-
вать новыми проектами.

Безусловно, данный бизнес сулит немалые 
прибыли, ведь в России по-прежнему отмечает-
ся стабильный рост цен на недвижимость. Одна-
ко успешно реализовать проект вероятнее всего 
при условии грамотного подхода к составлению 
бизнес-плана строительства коттеджного посел-
ка и учете возможных рисков. 

Первое, с чего следует начать, это произве-
сти оценку местности, на которой планируется 
застройка. В этом деле нет, и не может быть, ме-
лочей. Нынешние покупатели загородного жи-
лья очень тщательно подходят к выбору места 
проживания, поэтому цена квадратного метра 
напрямую будет зависеть от следующих фак-
торов: 

• удаленность от города. Очень важен прин-
цип золотой середины: не слишком далеко (боль-
шинство жителей коттеджных поселков работа-
ет в мегаполисах), но и не слишком близко, что-
бы не слышать городского шума, не вдыхать гари 

и т.д. Оптимальная удаленность – до 60 км. Или 
в часе езды до города;

• экологически чистая зона. Данный фактор 
также определяет стоимость квадратного метра 
коттеджного дома. Очень популярными являют-
ся поселки, расположенные в лесу или у водоема. 
Идеальным является сочетание обоих условий;

• уровень развития инфраструктуры, наличие 
основных коммуникаций, транспортных маги-
стралей и т.п. на участке строительства. Это бу-
дет влиять на себестоимость квадратного метра 
жилья. Ведь, как правило, клиента не волнуют 
расходы застройщика – повысить стоимость не-
движимости лишь на основе больших в нее вло-
жений вряд ли удастся. 

Отсюда следует второй шаг, который необ-
ходимо произвести при разработке плана стро-
ительства коттеджного поселка – маркетинговые 
исследования рынка. Это нужно для того, что-
бы определить, дома какого типа и класса наи-
более востребованы покупателем, какие сегмен-
ты рынка, напротив, наименее заполнены, дина-
мику цен и т.д.

Устойчивость проекта к изменению фи-
нансового и экономического окружения свиде-
тельствует о его надежности и привлекательно-
сти для инвесторов. Кроме того, прогноз пото-
ка денежных средств подтверждает возможность 
своевременной уплаты процентов по кредитам и 
возврата кредитных средств.
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