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Что такое предварительный анализ 
эффективности проекта

Предварительный анализ эффективности проекта –

это система показателей эффективности проекта, с помощью 

которых принимается  решение о дальнейшей работе с проектом.

Предварительный анализ основан на информации из 

первоначальной финансовой модели.

Т.е. финансовая модель – это инструмент для экономического анализа 

Финансовая модель – это отображение в цифрах экономического 

состояния проекта

Предварительная финансовая модель – это вариант фин. модели

с минимальным кол-ом обобщённых /усреднённых данных 

с небольшим количеством формул



Для чего нужен предварительный анализ 
эффективности проекта?

1) Вы уменьшаете вероятность допущения большой ошибки. Для Вас 

данный расчёт будет «маяком», который Вам поможет ориентироваться 

при внесении новых вводных данных. 

2) Эффект «каша из топора». Заказчик становится более заинтересован, если 

видит результаты.  Его заинтересованность часто нужна для налаживания 

взаимодействия внутри компании. Это позволяет оперативно получать 

необходимую информацию.

3) Позволяет сделать вывод о нецелесообразности дальнейшего расчёта. 

Это экономит время и деньги.



Знакомство с компанией и её особенностями

• Знакомство с Заказчиком. Определение миссии, цели и 

стратегии компании;

• Знакомство с организационной и финансовой структурой 

компании;

• Знакомство с управленческой отчётностью компании;

• Знакомство с другими проектами компании.



Построение первоначальной фин модели

Этапы построения первоначальной фин модели: 

• Структура фин модели;

• Вертикаль с шаблонными данными

(Вариант 1);

• Вертикаль с уточнёнными данными;
(Вариант 2);

• Горизонталь;
(Вариант 3);

• Горизонталь для налоговой и горизонталь для банка;

• Формирования листа «Результат расчёта».
(Вариант 4)



Структура предварительной финансовой 

модели:

1) Исходные данные (СМР на м2 общей площади, продажная стоимость м2 полезной площади и др).

2) ТЭП (метраж участка, метраж общей площади, метраж полезной площади, кол-во квартир и др.);

3) Прогнозы;

4) Результат расчёта (Например: NPV, irr, срок окупаемости вложенных средств и др.)

5) Информация банка по ставке в зависимости от наполняемости счетов ЭСКРОУ.



Лист «ТЭП»



Шаблонные данные

(Вариант 1)



Шаблонные данные с уточнениями

(Вариант 2)



Результат, основанный на данных «Горизонтали» с разбивкой на кварталы

(Вариант 3)



Фин модель для банка

Рассмотрим два сценария при построении фин модели:

1-ый сценарий – у нас очень хорошие показатели

(рентабельность продаж, LLCR и т.д.), значения которых 

намного выше утверждённых Банком для отсечения при рассмотрении

проектов для финансирования с помощью ЭСКРОУ. 

2-ой сценарий - у нас показатели немного не дотягивают до утверждённых Банком для отсечения при 

рассмотрении проектов для финансирования с помощью ЭСКРОУ. 



При 1-ом сценарии. 

Стандартная тактика при 1-ом сценарии – это в фин модели для банка ориентироваться на 

максимально допустимые значения, которые разрешает банк и «надувать» их.

Например:

По факту риелторские и маркетинг могут быть 2,5%,

но мы ставим 5%

По факту проектирование может у нас 

стоить 800 руб за м2, но мы ставим 1600 руб за м2



При 2-ом сценарии показатели немного не дотягивают до утверждённых Банком 
для отсечения при рассмотрении проектов для финансирования с помощью 

ЭСКРОУ.

• Если у нас фин модель с рентабельностью меньше 25% и LLCR меньше 1,25,  то советую 
Банку сообщить это напрямую и с ним продумать как действовать. 

Примеры возможных корректировок:

• А) Разделить большой проект на несколько малых проектов. Этот манёвр:

- уменьшает цикл реализации проекта, а, соответственно, уменьшает сумму % по кредиту

- увеличивает долю вложений собственными силами не увеличивая саму сумму вклада Заказчика.

• Б) Уменьшить сумму/долю по статье «Вхождения в проект»;

• В) Продажи после ввода в эксплуатацию показать с завышенным ценником.



Результат, основанный на данных «Горизонтали» с
учётом корректировок в налогах и % по кредиту 

(Вариант 4)



Результат расчёта
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