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Ключевые показатели
компании 

>1 млн м2

> 1,2 млн м2
Портфель недвижимости

>30 лет
В отрасли

3 города Урала
География присутствия

В строительстве и разработке

ТОП-50
Лучшие работодатели России (рейтинг hh.ru)

№4
В России по потребительским качествам ЖК (ЕРЗ.РФ)



Бизнес-модель компании
«Группа Голос» обеспечивает полный жизненный цикл возводимых объектов: 
от проектирования и строительства до эксплуатации жилых комплексов.

IT



Инструменты
управления себестоимостью

Инструмент №1

Модель 
квартирографии и 
эффективности 
объекта + 
БИМ.Трекер

Инструмент №2

Модель 
материалоемкости 
будущего объекта 
+ Меркурий

Инструмент №3

Модель целевой 
себестоимости 
строительства + 
Меркурий + 1С 
УСО

Инструмент №4

Калькуляторы 
продуктовых 
атрибутов

Инструмент №5

Модель 
эффективной 
ставки проектного 
финансирования



Характеристика 
объекта:

Жилой комплекс «Ньютон»
Дом 20.20 (стр.)

Общая площадь объекта: 15 944 м2

Продаваемая площадь: 11 471 м2 (0,72)

Обеспеченность подземным паркингом: 45%

Обеспеченность кладовыми: 17%

Распроданность на этапе РНВ: 83%

Темпы продаж в месяц: 420 м2



Характеристика 
объекта:

• Черновая отделка квартир и 
защитный слой пола

• Большие панорамные окна
• Летние помещения к каждой 

квартире
• Горизонтальная разводка систем 

отопления и водоснабжения
• Механическая вытяжная система 

вентиляции

• Монолитный каркас
• Кирпичная кладка + 

штукатурный фасад
Колясочная, велосипедная, 
кладовые, подземный паркинг

Высота потолка –
2,89 м



Структура себестоимости:

Стоимость земельного участка 3 528 3%

Затраты на тех. Присоединение 1 315 1%

Проектные и изыскательские работы, авторский надзор 2 038 2%

Стоимость строительства 79 989 79%

Благоустройство квартала 5 718 6%

Получение ЗОС 350 0%

Резервы 418 0%

Коммерческие расходы (прямые) 3 416 3%

Управленческие расходы 4 500 4%

Услуги банка (проценты по займам, комиссии) 100 0%

Итого себестоимость 101 371



Структура затрат по статьям 
СМР + благоустройство

Надземная часть 
(общестроительные 

работы)

Внутренние инженерные 
системы

Расходы технического 
заказчика

Механизация и транспорт

Отделочные работы

Фасады

Подготовка и содержание 
строительной площадки

Благоустройство квартала

Подземная часть (нулевой 
цикл)

Балконное 
остекление Внутриплощадочные 

инженерные сети



Модель квартирографии и эффективности 
объекта (БИМ.Трекер)

Инструмент №1 

НЕ МЕНЕЕ 70% 
ПРОДАВАЕМАЯ 
ПЛОЩАДЬ БЕЗ 
БАЛКОНОВ

• Анализ рынка в локации 
• Целевые показатели для проектировщиков
• Увеличение количества двух- и трехкомнатных квартир
• Увеличение размера комнат и доли M-, L-форматов квартир
• Эскизное проектирование в ЦИМ и своевременный контроль архитектором и 

продуктологом через БИМ.Трекер

НЕ МЕНЕЕ 70 М2

СРЕДНЯЯ ПЛОЩАДЬ 
КВАРТИР

НЕ МЕНЕЕ 70 % 
ДОЛЯ КВАРТИР 
М-ФОРМАТА



Модель квартирографии и эффективности 
объекта (БИМ.Трекер)

Инструмент №1 



Инструмент №1 
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Структура 
квартирографии

XS, 0, 0%

S, 0, 0%

M, 88, 
67%

L, 43, 
33%

Структура квартирографии по 
форматам SMLстудии, 

0, 0% 1к, 21, 
16%

2к, 44, 
34%

3к, 45, 
34%

4к, 21, 
16%

Состав квартир

Результат
-7000 руб./м2 себестоимости 
+600 м2 продаваемой площади (100 млн руб.)

72 % 
ПРОДАВАЕМАЯ 
ПЛОЩАДЬ БЕЗ 
БАЛКОНОВ

83 М2

СРЕДНЯЯ ПЛОЩАДЬ 
КВАРТИР

67 % 
ДОЛЯ КВАРТИР 
М-ФОРМАТА



Модель материалоемкости будущего 
объекта (Меркурий+ЦИМ)

Инструмент №2

НЕ БОЛЕЕ 
0,5 М3/М2

БЕТОНА

• Задание целевых параметров материалоемкости и сечений конструктивных 
элементов в задании на проектирование

• Проектирование под целевые параметры в ревите

• Контроль материалоемкости с помощью БИМ.Трекер на этапе эскизного 
проектирования

НЕ БОЛЕЕ 
46 КГ/М2

АРМАТУРЫ

НЕ БОЛЕЕ 
0,4 М3/М2

КИРПИЧА

НЕ БОЛЕЕ 
0,17 М2/М2

ОКОН



Модель материалоемкости будущего 
объекта (Меркурий+ЦИМ)

Инструмент №2



Модель материалоемкости будущего 
объекта (Меркурий+ЦИМ)

Инструмент №2

Бетон

Бетон на S общую

Металл Металл на S общую  Окна

Металл на S 
продаваемую

Окна Кирпич



Модель материалоемкости будущего 
объекта (Меркурий+ЦИМ)

Инструмент №2

0,52 М3/М2

БЕТОНА

• Задание целевых параметров материалоемкости и сечений конструктивных 
элементов в задании на проектирование

• Проектирование под целевые параметры в ЦИМ
• Контроль материалоемкости с помощью БИМ.Трекер на этапе эскизного 

проектирования

62 КГ/М2

АРМАТУРЫ
0,26 М3/М2

КИРПИЧА
НЕ БОЛЕЕ 
0,2 М2/М2 ОКОН

РЕЗУЛЬТАТ – 100 руб./м2 



Модель целевой себестоимости 
строительства (Меркурий + 1С УСО)

Инструмент №3

Шаги:
• Синхронизировать модель 

материалоемкости объекта с 

актуальными расценками в 1С:УСО

• Составить калькуляцию по 

укрупненным расценкам и 

рассчитанным объемам работ 

основных элементов здания, 

составляющих 70% себестоимости

• Дополнить недостающие расценки 

через удельные коэффициенты из 

калькуляторов аналогичных 

морфотипов

• Подписать модель ЦСС с 

генподрядчиком по итогам 

разработки стадии П 



Модель целевой себестоимости 
строительства (Меркурий + 1С УСО)

Инструмент №3



Модель целевой себестоимости 
строительства (Меркурий + 1С УСО)

Инструмент №3

Наименование работ и затрат 2023 2024 2025
4. Стоимость строительства 62 898 74 096 76447

4.1. Подземная часть (нулевой цикл) 3 216 3 449 3442
4.2. Надземная часть (общестрой) 31 347 31 629 32 281
4.3. Внутренние инженерные системы 8 243 9 936 10 161
4.4. Отделочные работы 3 910 4 768 4 927

4.5. Фасады 3 208 4 732 3774

4.6. Балконное остекление 1 405 2 018 2 073

4.7. Подготовка и содержание строительной площадки 1 980 3 479 5065

4.8. Механизация и транспорт 4 204 6 123 6543

4.9. Расходы технического заказчика 5 270 7 483 7688
4.10. Внутриплощадочные инженерные сети 114 480 503

5. Благоустройство квартала 3 697 3 697 5739

Итого 66 594 77 793 82 423



Снижение среднего процента отклонения из-за некачественной оценки 
объемов и видов работ с 20% до 7%

Результат

66 594

2023

77 793 82 423
2024 2025

+ 16,8% К 2023 + 23% К 2023

Инструмент №3



Калькуляторы продуктовых атрибутов
Инструмент №4

• Стены и перегородки
• Фасады (штукатурный + 3-слойная 

кладка)
• Балконы и места для кондиционеров 

(решетки в остеклении балконов, 
отсутствие корзин)

• Отделка МОП
• Отделка квартир
• Дополнительный санузел
• Велолапомойка
• Консьерж-сервис
• Лифты (+расчет)



Инструменты управления себестоимостью
Фасады (штукатурный + 3-слойная кладка)



Инструменты управления себестоимостью
Cтены: СТЕН.Мастер (кирпичная кладка)



Модель эффективной ставки проектного 
финансирования

Инструмент №5

НЕ БОЛЕЕ 
150 МЛН
В КВАРТАЛ

СДЕРЖАННОЕ 
АВАНСИРОВАНИЕ 
ГЕНПОДРЯДЧИКА

НЕ МЕНЕЕ 
1000 М2

В КВАРТАЛ

НЕ МЕНЕЕ 
120 % 
В КВАРТАЛ

АНАЛИЗ 
РАСПРОДАННОСТИ В 
ЛОКАЦИИ, ПЕРЕНОС 
СТАРТА ПРОДАЖ, 
ВКЛЮЧЕНИЕ В 
МОДЕЛЬ “РЫНОЧНЫХ” 
СРЕДНЕЙ ЦЕНЫ И 
ТЕМПОВ ПРОДАЖ 

ЦЕЛЕВОЙ ПОКАЗАТЕЛЬ 
ПОКРЫТИЯ ДОЛГА ПФ 
ПОСТУПЛЕНИЯМИ НА 
ЭСКРОУ



Модель эффективной ставки проектного 
финансирования

Инструмент №5

172 %
1 КВ. 
2024

147 % 170 %
1 КВ. 
2025

1 КВ. 
2026 
РАСКРЫТИЕ

3500 100 РУБ./М2

РЕЗУЛЬТАТ



Спасибо 
за внимание!

Антон Амелин
Директор по девелопменту
«Группа Голос» (Челябинск)
a.amelin@golos.click


