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ОСОБЕННОСТИ ИНВЕСТИРОВАНИЯ В ОБЪЕКТЫ ИНФРАСТРУКТУРЫ
ЖИЛЫХ МНОГОКВАРТИРНЫХ КОМПЛЕКСОВ

FEATURES OF INVESTING IN INFRASTRUCTURE FACILITIES OF RESIDENTIAL
APARTMENT COMPLEXES

Статья носит прикладной характер и затрагивает актуальные вопросы инвестирования и организации мест для
парковки автомобилей в современных многоквартирных жилых комплексах. Острота проблемы с дефицитом мест
для парковки автомобилей жильцов и гостей многоквартирных домов заставляет застройщиков и управляющие
компании искать рациональные альтернативы открытым стоянкам и подземным паркингам, чтобы сохранить
рыночную долю и продолжить развитие. Рациональное и эффективное использование свободного пространства в
жилых многоквартирных комплексах - не только вопрос удобства и безопасности, но также важная составляющая
комфорта и привлекательности этих объектов для потенциальных покупателей жилья, а значит и вопрос
конкурентоспособности застройщика.

В статье сделана попытка оценить количество мест на парковке на примере существующего многоквартирного
жилого комплекса в Симферополе, предусмотренное проектом его строительства, в соответствии со статистическими
данными и действующим законодательством. В дальнейшем рассмотрены два альтернативных проекта увеличения
парковочного пространства на платной основе - создание механизированной парковки на территории жилого комплекса
и традиционной автостоянки вблизи жилого комплекса. В ходе рассмотрения этих проектов описаны важнейшие этапы их
планирования и реализации, проведен подробный анализ доходов и расходов, рассчитаны основные показатели
эффективности по каждому проекту и сделаны соответствующие выводы.

Результаты статьи имеют практическое значение и могут быть использованы при принятии решений о необходимости
увеличения машиномест в существующих многоквартирных жилых комплексах по инициативе застройщика, управляющей
компании или жильцов с учетом реальных условий.

Ключевые слова: механизированная роторная парковка, многоквартирный жилой комплекс, стоянка, машиноместо,
капитальные вложения, эффективность.

The article is an applied nature and touches upon topical issues of investing and organizing parking spaces in modern multi-
apartment residential complexes. The severity of the problem with the shortage of parking spaces for residents and guests of
apartment buildings forces developers and management companies to look for rational alternatives to outdoor parking and
underground parking in order to maintain market share and continue development.

Rational and efficient use of free space in residential apartment complexes is not only a matter of convenience and safety, but
also an important component of the comfort and attractiveness of these facilities for potential home buyers, and therefore a
matter of the developer’s competitiveness.
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The article attempts to estimate the number of parking spaces using the example of an existing multi-apartment residential
complex in Simferopol, provided for by its construction project, in accordance with statistical data and current legislation. In the
future, two alternative projects for increasing parking space on a paid basis are considered: the creation of a mechanized parking
lot on the territory of the residential complex and a traditional parking lot near the residential complex. During the review of these
projects, the most important stages of their planning and implementation are described, a detailed analysis of income and
expenses is carried out, the main performance indicators for each project are calculated and appropriate conclusions are drawn.

The results of the article are of practical importance and can be used when making decisions about the need to increase parking
spaces in existing multi-apartment residential complexes on the initiative of the developer, management company or tenants,
taking into account real conditions.

Keywords: mechanized rotary parking, multi-apartment residential complex, parking, parking space, capital investments,
efficiency.

ВВЕДЕНИЕ
Количество строящихся жилых комплексов и торговых центров как в крупных городах, так и

на периферии, растет с каждым годом. Количество личных автомобилей на одного жителя в
городах также быстро увеличивается, что усугубляет проблемы дорожных заторов, при этом
количества мест на парковках в городской черте недостаточно, а использование ограниченного
городского пространства под автомобильные парковки вызывает вопросы. Такой способ
размещения автомобилей, как вдоль края проезжей части, не является рациональными способом
использования свободного места. Решение указанных проблем — это комплекс технически и
организационно сложных задач, над которым не один год работают специалисты в разных городах
и странах мира. При этом рациональная организация парковочного пространства для
многочисленных личных автомобилей в городах является неотъемлемой составляющей этого
комплекса задач, ее решение должно быть технически и экономически обоснованным и
целесообразным для потенциального инвестора.

В крупных городах за рубежом и в России в последние десятилетия приобрели определенное
распространение механизированные парковки для личных автомобилей, однако целесообразность
их использования требует взвешенной оценки в каждом конкретном случае.

ПОСТАНОВКА ЗАДАЧИ
Цель исследования состоит в оценке альтернативных проектов создания парковочного

пространства около жилого многоквартирного комплекса как способ повышения привлекательности
объекта недвижимости и рационального использования свободного пространства для жизни.

МЕТОДЫ
В исследовании использовались такие методы как обобщение и систематизация, сравнение,

отдельные методы статистического и экономического анализа. Информационная база исследования
состоит из прикладных работ в области стратегического и инвестиционного менеджмента;
статистических данных; публикаций научных изданий; нормативно-правовых актов Российской
Федерации; информации различных ресурсов сети Интернет.

РЕЗУЛЬТАТЫ
В качестве примера рассмотрим реальный реализуемый проект жилого многоквартирного

комплекса в г. Симферополь из 5-ти двенадцатиэтажных домов с современной планировкой общей
жилой площадью около 24 тыс. м2, где, согласно проектной документации застройщика, будут
проживать 1348 человек в 416 квартирах. Проектом строительной компании «на нормативном
расстоянии от окон предусматриваются стоянки для машин на 68 машиномест, включая места
для инвалидов — 5 машиномест. В зоне перспективной магистральной улицы будут размещены
54 линейных паркоместа» [3]. Ориентируясь на действующее законодательство, можно сказать,
что по типу жилых домов и по уровню комфорта квартир рассматриваемый жилой комплекс
относится к муниципальным [8], вероятно поэтому ни отдельно стоящий паркинг, ни подземный
паркинг проектом не предусмотрен, однако причины могли быть и другими (стоимость, грунтовые
воды и пр.).

По данным Всероссийского центра изучения общественного мнения (ВЦИОМ) «две трети
российских семей владеют одним или несколькими личными автомобилями (63%). Семей,
владеющих одним автомобилем, — 46%, семьи, владеющие двумя и более автомобилями, —
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17%» [1]. Опираясь на эти данные, можно предположить, что из 416 семей, проживающих в таком
жилом комплексе, личными автомобилями будут владеть 262 семьи (63%), из них 191 семья
будет владеть одним автомобилем, а 71 семья — двумя и более автомобилями, т.е. общее число
необходимых парко-мест для жителей составит 333.

Отметим также положения действующего постановления Совета министров Республики Крым
от 30 марта 2018 года N 157 [6], в котором уровень автомобилизации населения в 2020-2025 гг.
оценивается в 280 автомобилей на 1 тыс. жителей, т.е. для рассматриваемого жилого комплекса
с учетом количества жителей по проекту расчетное количество автомобилей составит 377. А в
пп. 1.6.1. «Целевые показатели обеспечения машино-местами жилых объектов капитального
строительства» количество машино-мест на одну квартиру согласно классификации жилищного
фонда (базовые показатели) для многоквартирных жилых домов в муниципальном жилом фонде
должно составлять 1, в эконом-классе — 1,2. Расчет с учетом коэффициента 0,85, определяющего
количество мест на одну квартиру, согласно типу населенного пункта для населенных пунктов
рекреационного назначения, а также г. Симферополь [6], позволяет получить 354 необходимых
машино-места.

Таким образом, можно сделать вывод, что предусмотренная в жилом комплексе наземная
стоянка на 122 автомобиля не сможет удовлетворить ожидаемую потребность жителей на
машиноместа, а набирающая популярность концепция «двор без машин» не может быть
реализована. Кроме того, стоит упомянуть и о гостях жилого комплекса, для которых также должны
быть предусмотрены парковочные места.

В связи с вышесказанным оценим два альтернативных проекта по созданию дополнительных
парковочных мест на платной основе. Отметим, что в соответствии с нормами ГрК Российской
Федерации [2] деятельность, относящаяся к хранению любых видов транспортных средств на
платной основе, обязательно лицензируется.

Первый проект состоит в создании механизированной парковки как технологичного и
современного способа рационального использования свободного пространства, получения
строительной компанией конкурентного преимущества в глазах потребителя с личным автомобилем
и способа получения дополнительных денежных средств.

Второй проект предполагает создание традиционной парковки открытого типа на прилегающей
к жилому комплексу территории и выбран для сравнения как наиболее быстрый и простой способ
решить проблему нехватки парковочных мест при наличии свободной земли.

Проект 1: создание механизированной парковки на территории жилого комплекса.
Наиболее распространенные виды механизированных парковок — полуавтоматические

роторные и пазловые.
Роторная парковка — это вертикальный паркинг с полуавтоматической системой. Их также

называют «карусельными» из-за внешней схожести с колесом обозрения (рис. 1).
«Роторные парковки не являются объектами капитального строительства в соответствии с

СП 113.13330.2023» [7].
На закрепленных платформах по или против часовой стрелки передвигаются автомобили. Такая

конструкция считается компактной, одна механизированная роторная парковка занимает площадь
35 кв.м., что равноценно площади двух машиномест на традиционной открытой стоянке, но в
среднем на одной роторной парковке смогут разместиться 12 автомобилей класса «седан». Подача
автомобиля происходит по чип-ключам и кодам. Срок эксплуатации роторной парковки не менее
30 лет при условии своевременного технического обслуживания. Роторные парковки используются
на придомовых территориях, у офисных зданий, для увеличения ёмкости стоянок гостиниц,
туристических баз, концертных залов и спортивных сооружений со значительным потоком
посетителей. Их использование позволяет выполнить парковочные нормативы для жилой и
коммерческой недвижимости, а также они применяются при комплексном развитии городских
общественных пространств.

Пазловая парковка — это горизонтальный многоярусный паркинг, заезд и выезд из которого
возможен независимо от того, есть ли рядом или на соседних ярусах другие автомобили (рис. 2).
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Рис. 1. Внешний вид роторной механизированной парковки [4].

Система управления выбирает комбинации перемещения автомобилей. Пазловая парковка
имеет от 2 до 8 уровней. «Это конструкция из стальных балок и поддерживающих колонн. Чтобы
доставить машину в ячейку хранения без участия водителя, платформы перемещаются в
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Рис. 2. Внешний вид пазловой механизированной парковки [4].

вертикальном и горизонтальном направлении. Пазловые парковки могут монтироваться как в
помещении, так и на улице. Они не относятся к объектам капитального строительства, быстро
монтируется, просты в управлении и обслуживании, легко разбираются и перевозятся на другую
площадку» [4]. Такой тип полуавтоматических парковочных систем считается рациональным
решением для объектов с постоянным транспортным потоком, к которым относятся жилые
комплексы, гостиницы, бизнес-центры, стоянки у спортивных сооружений, общественные здания.
Пазловые парковки могут рассматриваться как альтернатива подъемникам и роторным системам
при выполнении нормативов по парковочным местам. На российском рынке представлены
различные модели производства Турции, Китая, Беларуси.

Согласно документации «роторные парковки рассчитаны на работу в температурном диапазоне
от -25 до +40°C, выдерживают ветер до 40 метров в секунду и землетрясение до 8 баллов» [4],
время выдачи автомобиля с верхнего уровня - до 90 секунд с минимальным уровнем шума. Срок
эксплуатации - не менее 30 лет при регулярном техническом обслуживании.

Дополнительно отметим, что согласно технической документации конструкцией роторной
парковки исключается возможность попадания технических жидкостей и воды на автомобили,
она оснащена молниезащитой, заземлением и сигнализацией, которая, в случае проникновения
человека внутрь, блокирует механизм. Система управления роторной парковкой обеспечивает
эксплуатацию в разных режимах и диагностику ее технического состояния.

«Роторная парковка может эксплуатироваться как и в открытом виде, так и быть полностью
закрыта некапитальными навесными конструкциями. Декоративная облицовка адаптирует дизайн
парковки к сложившей застройке» [4].

При выборе места размещения будущей роторной парковки необходимо следовать СанПиН
2.2.1/2.1.1.1200-03 [5] для соблюдения норм экологической безопасности.

Реализация проекта монтажа механизированных автомобильных парковок и организации их
работы на территории жилого комплекса предполагает несколько этапов, характерных для такого
рода проектов:

1. Предварительное информирование о проекте механизированного паркинга, анализ спроса и
решение о целесообразности проекта.

Этот этап реализуется силами управляющей или строительной компании — он предполагает
проведение собраний с владельцами квартир, на которых будет представлен визуальный план реализации
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проекта, описаны его преимущества, озвучены сроки готовности объекта, стоимость одного
машиноместа и условия оплаты. Информация также может быть размещена на сайте управляющей
или строительной компании, в социальных сетях и чатах жителей комплекса. Целесообразно также
озвучить срок, в течение которого будут приниматься заявки на покупку машиномест.

По результатам этого этапа можно сформировать цену продажи машиноместа в
механизированном паркинге, сделать прогноз спроса на количество мест, предварительный расчет
эффективности проекта, принять решение о его целесообразности и необходимых капитальных
вложениях.

Как возможный вариант, на основании предварительных заявок на машиноместа может быть
заключен договор купли-продажи с первым взносом и рассрочкой платежа оставшейся суммы по
аналогии с договорами купли-продажи квартир в жилом комплексе.

2. Разработка проектной и рабочей документации для монтажа механизированного паркинга.
Специализированная организация-поставщик формирует требования к пакету документации согласно

действующему законодательству и доводит до покупателя всю необходимую для разработки проектной
и рабочей документации информацию. Подготовка пакета документов может быть реализована силами
сотрудников строительной компании либо специализированной проектной организацией.

3. Подготовка площадки для установки механизированного паркинга.
На основании готовой проектной документации осуществляется подготовка площадки для

установки роторной парковки. Поставщики предварительно сообщают, что «на неподготовленной
территории требуется мелкозаглубленный фундамент: песчано-гравийная подушка, толщиной от
0,5 до 1,0 метра, и монолитная железобетонная плита 0,15-0,3 метра. Под опорами монтируют
дополнительные ригели или другие усиливающие элементы. Механизированная парковка крепится
анкерами к закладным. Конструкция основания зависит от массы, габаритов модели и от геологии
грунта» [4].

4. Заказ механизированного паркинга у продавца и его транспортировка к месту монтажа.
Этот этап может реализовываться параллельно с этапом 2 и 3 на основании результатов анализа

спроса и количества предварительных заявок.
Основные технические характеристики роторной (карусельной) парковки представлены в

таблице 1.

Таблица 1. Технические характеристики роторной (карусельной) парковки *
Количество и тип автомобилейХарактеристики 10 джип 12 седан

Вес автомобиля до, кг 2500 2100
Габариты автомобиля с зеркалами ДхШхВ, мм 5200 × 2300 × 1950 5200 × 2100 × 1600
Габариты конструкции ДхШ, мм 7000 × 5500 7000 × 6000
Высота без легкой кровли, мм 14100 13850
Высота с легкой кровлей, мм 14700 14350
Время подачи max, сек. до 90
Номинальная потребляемая мощность, кВт 11,5
Электропитание 3 Ф, 380 В, 50 Гц

* [4].

Для примера расчета возьмем за основу механизированную роторную парковку на 12
автомобилей класса седан. Анализ предложений поставщиков на рынке РФ показал, что стоимость
одной такой парковки составляет около 7 млн. руб., в эту сумму входит монтаж парковки силами
организации-поставщика, техника для монтажа арендуется покупателем на месте самостоятельно.

Доставку возможно осуществить с использованием услуг транспортно-логистических компаний,
которые занимаются перевозкой крупногабаритных грузов. Так по действующим ценам стоимость
доставки одной роторной парковки весом 2 300 кг из Санкт-Петербурга в Крым составляет около
87 тыс. руб.
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5. Проверка монтажной бригадой специализированной организации:
 «проектной и рабочей документации и ее содержания в части наличия рабочего проекта на

установку, схемы организации подъездных путей, мест складирования оборудования, использования
машин и механизмов;
 проверка соответствия схемы организации подъездных путей проектной документации;
 проверка соответствия мест складирования проектной документации;
 приемка элементов конструкции и оборудования под монтаж;
 проверка обеспечения электроснабжением (по временной или постоянной схеме) для монтажа

парковки;
 приемка строительной части» [4].
6. Монтаж механизированных парковок.
По договору купли-продажи монтаж механизированных парковок обычно входит в общую

стоимость и осуществляется приглашенными специалистами организации-продавца. Согласно
техническим характеристикам для монтажа роторной парковки необходим автокран
грузоподъемностью до 10 тонн и автовышка до 20 м с вынесенной стрелой, арендовать которые
можно на месте по стоимости около 28 тыс. руб. за 7 дней.

7. Заключение договоров купли-продажи машиномест в механизированных парковках.
Этот этап может осуществляться в разные периоды времени — как вариант, договор может

быть заключен до начала проектных работ, см. 1 этап.
Анализ показал, что цена машиноместа в подземных паркингах современных жилых комплексов

в Симферополе находится в пределах от 1 200 тыс. руб. до 2 500 тыс. руб. Для расчетов по
данному проекту исходим из цены 990 тыс. руб за одно машиноместо в механизированном паркинге
в рассрочку на 3 года, а также обязательств собственников машиномест оплачивать ежемесячно
текущие затраты по содержанию паркинга в размере 5000 руб.

8. Эксплуатация механизированных парковок и регулярное техническое обслуживание.
Этот этап характеризуется текущими затратами на заработную плату персонала, коммунальные

услуги и техническое обслуживание на протяжении всего срока службы механизированных парковок.
Достаточная численность постоянных сотрудников для обеспечения эксплуатации

механизированных парковок оценивается в 3 человека с учетом работы по сменам.
Коммунальные услуги для функционирования механизированных парковок включают

электроснабжение, водоснабжение и постоянный доступ к сети Интернет.
Техническое обслуживание проводится специализированной организацией в установленные

нормативами для таких объектов сроки.
Далее представлены детальные результаты расчетов эффективности проекта создания

механизированной роторной парковки на 48 автомобилей (4 роторных паркинга) на территории
жилого комплекса (табл. 2–7).

Поясним некоторые полученные по первому проекту результаты и сделаем выводы:
 проект создания механизированной парковки относится к долгосрочным исходя из своей

специфики (удовлетворение постоянного спроса автовладельцев в многоквартирном жилом

Таблица 2. Капитальные вложения в проект создания механизированных парковок, тыс. руб. *
№
п/п Наименование статьи Затраты на 1 пар-

ковку, тыс. руб.
Затраты на 4 пар-
ковки, тыс. руб.

1 Проектная документация и подготовка
площадки 100 400

2 Стоимость механизированной парковки 7 000 28 000
3 Транспортировка парковки 87 348
4 Аренда автокрана и автовышки 28 28

Итого: 7 215 28 776
* Разработано авторами.
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Таблица 3. Численность сотрудников и фонд заработной платы для проекта создания
механизированных парковок, тыс. руб. *

№
п/п Наименование должности Сумма,

тыс. руб.
Начисления,

тыс. руб.
Итого в месяц,

тыс. руб.
Итого в год,

тыс. руб.

1 Техник по обслуживанию
и ремонту (2 человека) 100 30,2 130,2 1562,4

2 Сервисный инженер 50 15,1 65,1 781,2
Итого: 150 45,3 195,3 2343,6

* Разработано авторами.

Таблица 4. Расходы на эксплуатацию механизированных парковок, тыс. руб. *

№
п/п Наименование статьи

Затраты в мес.
на 1 парковку,

тыс. руб.

Затраты в год
на 1 парковку,

тыс. руб.

Затраты в год
на 4 парковки,

тыс. руб.
1 Заработная плата сотрудников 195,3 2343,6 2343,6

2 Коммунальные услуги (функцио-
нирование парковки) 10 120 480

Итого: 205,3 2463,6 2823,6
* Разработано авторами.

Таблица 5. Выручка от продажи машиномест в механизированных парковках, тыс. руб. *
№
п/п Наименование показателя Сумма

1 Количество машиномест в механизированных парковках, шт. 48
2 Стоимость одного машиноместа, тыс. руб. 990

3 Выручка от продажи всех машиномест в механизированных пар-
ковках, тыс. руб. 47 520 тыс. руб.

* Разработано авторами.

Год реализации проектаНаименование по-
казателя 1 2 3 4 5 … 30 Итого

Выручка от про-
дажи машиномест 15840 15840 15840 — — … — 47520

Выручка от опла-
ты содержания
паркинга

2880 2880 2880 2880 2880 … 2880 86400

Текущие затраты 2823,6 2823,6 2823,6 2823,6 2823,6 … 2823,6 84708
Прибыль до нало-
гообложения 15896,4 15896,4 15896,4 56,4 56,4 … 54,6 49212

Налог на прибыль 3974,1 3974,1 3974,1 14,1 14,1 … 14,1 12303
Чистая прибыль 11922,3 11922,3 11922,3 42,3 42,3 … 42,3 36909

Таблица 6. Основные показатели по проекту создания механизированных парковок, тыс. руб. *

* Разработано авторами.

комплексе на машиноместа рядом с домом) и срока службы механизированной парковки (30 лет
согласно технической документации);
 особенностями проекта является то, что инвестирование осуществляется однократно в начале

реализации проекта, входящие денежные потоки формируются из денежных средств, полученных
по договорам купли-продажи 48 машиномест в течение трех лет равными долями, а текущие
затраты на эксплуатацию механизированной парковки, включающие заплату сотрудников с
начислениями, стоимость коммунальных услуг, формируются ежегодно на протяжении всего срока
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Таблица 7. Денежные потоки по проекту создания механизированных парковок, тыс. руб. *
Год реализации проектаНаименование по-

казателя 1 2 3 4 5 … 30 Итого

Инвестиции 28776 — — — — … — 28776
Дисконтный мно-
житель 1 0,862 0,743 0,641 0,552 … 0,014 —

Дисконтированный
доход 11922,30 10277,84 8860,21 27,10 23,36 … 0,57 31253,26

Дисконтированные
инвестиции 28776 — — — — … — 28776

NPV (чистый при-
веденный доход) -16853,70 10277,84 8860,21 27,10 23,36 … 0,57 2477,26

PP (срок окупаемо-
сти), лет 27,62

PI (индекс рента-
бельности) 1,09

* Разработано авторами.

реализации проекта и оплачиваются владельцами машиномест также, как другие расходы на
содержание имущества жилого комплекса;
 налог на прибыль учитывается по основной системе налогообложения (25 %), ставка дисконта

взята на уровне средней актуальной ставки по банковским депозитам на срок 12 месяцев и более
как самая распространенная альтернатива вложения денежных средств (16%);
 значения основных показателей эффективности совсем невысоки, но все же подтверждают

целесообразность реализации такого проекта, поскольку NPV (чистый приведенный доход)
положителен и составляет 2 477,26 тыс. руб, РР (срок окупаемости) чуть более 20, лет, а индекс
рентабельности демонстрирует возврат 1,09 руб. на каждый вложенный в проект рубль;
 позитивными чертами проекта можно считать, во-первых, то, что создание механизированных

парковок непосредственно на территории жилого комплекса не требует большой свободной площади
(в рассмотренном варианте необходимая площадь равноценна 8 паркоместам, а создано будет 48) и
может быть осуществлено на существующей наземной стоянке; во-вторых, возможность
приобретения машиноместа в непосредственной близости от дома может послужить дополнительным
стимулом к покупке квартиры для некоторых потенциальных покупателей, имеющих автомобиль; в-
третьих, данный проект можно легко масштабировать при наличии спроса со стороны других
автовладельцев, которые захотят приобрести машиноместо в механизированном паркинге;
 ограничениями для рассмотренного проекта могут быть, во-первых, отсутствие достаточного

объема свободных денежных средств у строительной или управляющей компании для
инвестирования в проект, в случае использования полностью или частично заемных средств при
относительно невысокой эффективности проекта, она может снизиться до непривлекательных
значений, а, во-вторых, внешний вид самих конструкций, однако это может быть преодолено при
помощи декоративной облицовки, которая адаптирует дизайн парковки к сложившей застройке.

Проект 2: создание традиционной автостоянки вблизи жилого комплекса.
Как известно, традиционные (немеханизированные) автостоянки могут быть подземными и

надземными, в том числе многоуровневые. Для сравнения с первым проектом возьмем проект по
созданию придомовой наземной охраняемой одноуровневой стоянки на 50 автомобилей.

Реализация проекта создания наземной автостоянки предполагает несколько этапов, характерных
для такого рода проектов:

1. Определение наличия свободного подходящего участка земли, анализ спроса и решение о
целесообразности проекта.

Наличие в непосредственной близости от жилого комплекса свободного участка земли
подходящей площади, который можно арендовать на длительный срок, является определяющим
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условием для реализации проекта. Здесь важно учесть доступную площадь участка (для открытой
одноуровневой автостоянки на 50 машиномест при стандартной площади одного машиноместа 15
кв. м. необходим участок площадью не менее 1 000 кв. м.), потенциальный срок аренды (оптимально
на 49 лет), возможность последующего выкупа земли и расширения границ участка за счет
близлежащих территорий. Кроме того, по законодательству автостоянка должна находиться не
ближе 25 м от жилых домов и не ближе 50 м от больниц, школ и детских садов.

Анализ спроса подразумевает примерную оценку количества автовладельцев, нуждающихся в
услугах платной стоянки автомобилей, выявление потенциальных конкурентов, их ценовой политики
и текущего спроса на их услуги. Очевидно, что в густонаселенных районах спрос на такие услуги
как правило постоянный и высокий. Сочетание двух первых условий будет ключевым для принятия
решения о целесообразности проекта.

2. Разработка проектной и рабочей документации для открытия стоянки, получение
разрешительных документов, заключение договора долгосрочной аренды участка.

Подготовка пакета документов может быть реализована специализированной проектной
организацией, имеющей положительный опыт такой работы. Средняя стоимость аренды
пустующего участка земли площадью 1 000 кв. м не в центральной части составляет около 35
тыс. руб. города в месяц или 420 тыс. руб в год. При наличии всей необходимой проектной и
разрешительной документации можно переходить к рекламной компании, направленной на жителей
прилежащей территории, информированию о сроках начала работы стоянки и заключению договоров
аренды машиномест, обустройству площадки в соответствии с ее назначением и обязательными
требованиями.

3. Заключение договоров аренды машиномест на стоянке.
Машиноместа на открытой автостоянке могут сдаваться в аренду на месяц и на сутки.

Стоимость аренды машиноместа оценивается по средним значениям для г. Симферополя и
составляет около 0,25 тыс. руб. в сутки, абонемент на месяц — 6 тыс. руб. Расчет годового
дохода от автостоянки основывается на допущении, что 80% машиномест будут сданы в аренду
по тарифу абонемента на месяц, а 20% - по ежедневному тарифу.

4. Подготовка площадки, закупка материалов, проведение строительных работ.
Открытая автостоянка должна иметь ровный рельеф с асфальтовым покрытием, оборудованный

въезд со шлагбаумом, пост охраны с видеонаблюдением, освещаться в ночное время и быть
ограничена забором с четырех сторон.

5. Эксплуатация автостоянки, возможное масштабирование машиномест (быстровозводимая
многоуровневая парковка) при наличии устойчивого спроса.

Этот этап характеризуется текущими затратами на заработную плату персонала и
коммунальные услуги. Коммунальные расходы на содержание открытой автостоянки на 50
машиномест включают электроснабжение, услуги интернет и вывоз мусора.

Далее представлены детальные результаты расчетов эффективности проекта создания открытой
одноуровневой стоянки на 50 автомобилей вблизи жилого комплекса (табл. 8 – 13).

Таблица 8. Капитальные вложения в проект создания открытой автостоянки, тыс. руб. *
№
п/п Наименование Затраты, тыс. руб.

1 Проектная и разрешительная документация 100
2 Асфальтирование территории 560
3 Ограждение и ворота 300
4 Проводка, освещение, интернет 80
5 Пост охраны 200
6 Оборудование для видеонаблюдения 60
7 Вывоз строительного мусора 30
8 Реклама 20

Итого: 1 350
* Разработано авторами.
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Таблица 9. Численность сотрудников и фонд заработной платы для проекта создания открытой
автостоянки, тыс. руб. *

№
п/п

Наименование
должности

Сумма,
тыс. руб.

Начисления,
тыс. руб.

Итого в месяц,
тыс. руб.

Итого в год,
тыс. руб.

1 Охранники (2 человека) 100 30,2 130,2 1 562,4
2 Дворник 20 6,04 26,04 312,48

Итого: 120 36,24 156,24 1 874,88
* Разработано авторами.

Таблица 10. Издержки эксплуатации открытой автостоянки в год, тыс. руб. *
№
п/п Наименование издержек Затраты, тыс. руб.

1 Аренда участка 420
2 Заработная плата сотрудников 1874,88
3 Коммунальные расходы 120

Итого: 2 414,88
* Разработано авторами.

Таблица 11. Доход от эксплуатации открытой автостоянки *
№
п/п Наименование Сумма

1 Количество машиномест, шт. 50
2 Стоимость аренды 1 машиноместа в мес., тыс. руб. 6
3 Стоимость аренды 1 машиноместа в сутки, тыс. руб. 0,25

4 Выручка в год, тыс. руб.
(40 шт. × 6 тыс. руб. + 10 шт, ×

0,25 тыс. руб. × 30 дн.) ×
12 мес. = 3 780 тыс. руб.

* Разработано авторами.

Таблица 12. Расчет основных годовых экономических показателей по проекту создания
открытой автостоянки, тыс. руб. *

Наименование Сумма
Выручка в год 3 780
Затраты в  год 2 414,88
Прибыль до налогообложения 1 365,12
Налог на прибыль 341,28
Чистая  прибыль в год 1 023,84

* Разработано авторами.

Поясним некоторые полученные по второму проекту результаты и сделаем выводы:
 проект создания открытой автостоянки вблизи жилого комплекса также можно отнести к

долгосрочным исходя из его специфики (удовлетворение постоянного спроса автовладельцев в
многоквартирном жилом комплексе на машиноместа рядом с домом) и срока аренды земельного
участка (максимально 49 лет), для корректного сравнения с первым проектом длительность проекта
ограничена 30 годами;
 особенностями проекта является то, что инвестирование осуществляется однократно в начале

реализации проекта, входящие денежные потоки формируются из денежных средств, полученных
по договорам аренды машиномест по абонементам и посуточной оплаты стоянки и предполагают
равномерный характер на протяжении всего срока реализации проекта, а текущие затраты на
эксплуатацию стоянки, включающие заплату сотрудников с начислениями, стоимость
коммунальных услуг и арендные платежи, формируются ежегодно на протяжении всего срока
реализации проекта;
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Таблица 13. Денежные потоки финансового планирования по проекту открытия открытой
автостоянки, тыс. руб. *

Год реализации проектаНаименование
показателя 1 2 3 4 5 … 30 Итого

Инвестиции 1 350 — — — — … — 1 350
Дисконтный
множитель 1 0,862 0,743 0,641 0,552 … 0,014 —

Дисконтированный
доход 1 023,84 882,62 760,88 655,93 565,46 … 13,83 7 336,38

Дисконтированные
инвестиции 1 350 — — — — … — 1 350

NPV (чистый
приведенный доход) -326,16 882,62 760,88 655,93 565,46 … 13,83 5 986,38

PP (срок
окупаемости), лет 5,52

PI (индекс
рентабельности) 5,43

* Разработано авторами.

налог на прибыль учитывается по основной системе налогообложения (25%), ставка дисконта
взята на уровне средней актуальной ставки по банковским депозитам на срок 12 месяцев и более
как самая распространенная альтернатива вложения денежных средств (16%) для корректного
сравнения с первым проектом;
 значения основных показателей эффективности невысоки, но подтверждают целесообразность

реализации такого проекта, поскольку NPV (чистый приведенный доход) положителен и составляет
5 986 тыс. руб, РР (срок окупаемости) 5,52 года, а индекс рентабельности демонстрирует возврат
5,43 руб. на каждый вложенный в проект рубль;
 позитивными чертами проекта можно считать, во-первых, то, что он не требует значительных

капитальных вложений; во-вторых, проект не является технически сложным; в-третьих, может
быть масштабирован за счет возведения на имеющемся участке быстровозводимого
многоуровневого паркинга или расширения границ участка за счет близлежащих территорий (при
возможности);
 ограничениями для рассмотренного проекта могут быть, во-первых, отсутствие достаточного

объема свободных денежных средств у строительной или управляющей компании для
инвестирования в проект, в случае использования полностью или частично заемных средств при
относительно невысокой эффективности проекта, она может снизиться до непривлекательных
значений, во-вторых, отсутствие вблизи жилого комплекса свободного участка земли нужной
площади для аренды.

ВЫВОДЫ
1. Проведенная оценка альтернативных проектов создания парковочного пространства около

жилого многоквартирного комплекса показала, что оба проекта в соизмеримом горизонте
планирования приемлемы для реализации по показателям чистого приведенного дохода (NPV),
срока окупаемости (PP) и индекса рентабельности (PI) (рис. 3, 4).

2. Первый вариант проекта по созданию механизированного паркинга на придомовой территории
имеет более низкий показатель NPV, гораздо дольше окупается и принесет меньшую отдачу на
один вложенный рубль Второй вариант проекта по расширению парковочного пространства путем
создания открытой стоянки вблизи жилого комплекса более привлекателен с точки зрения
эффективности в первую очередь тем, что может быть реализован со значительно меньшими
капитальными вложениями — 1 350 тыс. руб против 28 774 тыс. руб., представляется менее
сложным с технической стороны и более привычным для конечного пользователя, чем первый.
Таким образом, выбор варианта создания механизированного паркинга в жилом комплексе при
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механизированный паркинг открытая автостоянка
Рис. 3. Показатели чистого приведенного дохода (NPV) по проектам создания парковочного

пространства около жилого многоквартирного комплекса, тыс. руб. (Составлено авторами)
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Рис. 4. Показатели срока окупаемости (PP) и индекса рентабельности (PI)по проектам создания

парковочного пространства около жилого многоквартирного комплекса (Составлено авторами)

текущем уровне цен в регионе и рассмотренных условиях приемлем в случае, если невозможны
другие варианты, такие как открытая автостоянка или многоуровневый капитальный паркинг.

Создание стоянок вблизи жилых комплексов способствует поддержке современной концепции
«двор без машин», согласно которой въезд на придомовую территорию доступен лишь небольшому
числу автомобилей, перевозящим инвалидов, и спецтранспорту. Оба варианта проекта имеют как
свои привлекательные стороны, так и ограничения, подробно раскрытые выше, поэтому их
применение должны быть скорректировано реальными условиями.

3. Острота проблемы с дефицитом мест для парковки автомобилей жильцов и гостей
многоквартирных домов заставляет застройщиков и управляющие компании искать рациональные
альтернативы традиционным вариантам, чтобы сохранить свою рыночную долю и продолжить
развитие. Разумное и эффективное использование свободного пространства в жилых
многоквартирных комплексах - не только вопрос удобства и безопасности, но и существенный
компонент комфорта и привлекательности этих объектов для потенциальных покупателей жилья,
а значит и вопрос конкурентоспособности застройщика.
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