
Мастер-план и финансовая 
модель

Пошаговая инструкция



Что такое мастер-план?
Вариации на тему

Мастер-план – стратегия пространственного развития, содержащая выраженную 

градостроительную компоненту, разрабатываемая публичной властью при участии представителей 

различных групп интересов.

"Мастер-план – это видение идеального развития событий, в котором решаются проблемные вопросы. Это 

идеальный план, и он всем показывает, куда следует стремиться и профессионалам, и обществу, и бизнесу. 

Это долгосрочная стратегия"

Мастер-план – это проект развертывания инвестиционно-строительной деятельности на участке территории. 

Мастер-план разрабатывается в составе проектной документации на строительство. По составу мастер-план 

похож на известные в прошлом документы по планировке территории и застройке: ТЭО или ПДП. Мастер-план 

включает проект застройки и его целесообразно разрабатывать для конкретных застройщиков.



Зачем нужен мастер-план?

5. Планирование бюджета 
региона и муниципалитетов

2. Включить территорию  в 
программу Ростуризма по 
туристическим кластерам

3. Определить целевой статуса 
земельных участков и 
инфраструктуры без 
“нормативных” процедур

1. Объяснить  инвесторам и 
партнерам планы по 
развитию проекта

6. Синхронизироваться с 
местными жителями, бизнесом, 
иными заинтересованными 
партнерами

4. Обоснование для 
переговоров с Рослесхозом 
и иными регулирующими 
органами



Взаимодействие с Туризм.РФ

Состав мастер-плана развития 
туристской территории: 

Раздел 1. Резюме туристской 
территории
Раздел 2. Описание проекта и ТЭО
Раздел 3. Анализ рынка 
Раздел 4. Маркетинговый план
Раздел 5. Планировка туристской 
территории
Раздел 6. Оценка необходимых 
ресурсов 
Раздел 7. План производства и 
эксплуатации 
Раздел 8. Финмодель, источники 
финансирования и эффекты от 
реализации проекта
Раздел 9. Анализ рисков 
Раздел 10. Анализ воздействия на 
окружающую среду
Раздел 11. График реализации проекта 
Раздел 12. Описание инвестора или 
требований к инвестору 
Раздел 13. Инвестиционные лоты 
проекта 

Состав бизнес-плана 
инвестиционного проекта: 

Раздел 1. Резюме туристской 
территории
Раздел 2. Описание проекта и ТЭО
Раздел 3. Анализ рынка 
Раздел 4. Маркетинговый план
Раздел 5. Планировка туристской 
территории
Раздел 6. Оценка необходимых 
ресурсов 
Раздел 7. План производства и 
эксплуатации 
Раздел 8. Финмодель, источники 
финансирования и эффекты от 
реализации проекта
Раздел 9. Анализ рисков 
Раздел 10. Анализ воздействия на 
окружающую среду
Раздел 11. График реализации проекта 
Раздел 12. Информация об инвесторе



Основные разделы

Анализ рынка и 
окружения (потенциала 
территории)

Определение 
предварительной 
концепции

Проработка земельных 
участков, их 
обеспечение 
инфраструктурой и 
правовые вопросы

Разработка итогового 
плана развития и 
оценка бюджета

● анализ существующих 
троп и маршрутов, 
видовых точек,

● анализ рынка (проведение 
соц опроса, сбор данных, 
проведение интервью),

● общение с 
профессиональными 
игроками туристического  
рынка

● сбор информации об 
инфраструктуре 
территории

● подбор аналогов из 
международного опыта,

● проведение мозговых 
штурмов с 
представителями 
бизнеса, жителями,

● формирование набора 
бизнес-проектов,

● формирование перечня 
объектов 
обеспечивающей 
инфраструктуры (визит-
центры и проч.),

● определение конкретных 
маршрутов

● оценка стоимости и 
сроков реализации 
проектов и объектов

● разработка карт с 
объектами и проектами в 
зимнем и летнем 
форматах

● выбор возможных для 
использования земельных 
участков с учетом 
правового режима,

● “привязка” объектов к 
конкретным земельным 
участкам,

● определение 
необходимой инженерной 
инфраструктуры для 
обеспечения земельного 
участка

● формирование 
укрупненных дорожных 
карт по земельным 
участкам и развитию 
инфраструктуры

● формирование карты с 
земельными участками и 
инфраструктурой

● формирование итогового 
бюджета развития и 
портфеля проектов для 
территории,

● определение этапности 
реализации с учетом 
ограничений по земле, 
инфраструктуре, бюджету,

● разработка итогового 
мастер-плана (зимний и 
летний варианты)

● разработка предложений 
по правовой схеме 
реализации (условия для 
инвесторов, 
создание/организация 
работы  управляющей 
компании),

● проработка 
инвестиционных 
предложений для бизнеса 
(5 ед.)

1 2 3 4



Основные разделы

Анализ рынка и 
окружения (потенциала 
территории)

Определение 
предварительной 
концепции

Проработка земельных 
участков, их 
обеспечение 
инфраструктурой и 
правовые вопросы

Разработка итогового 
плана развития и 
оценка бюджета

1 2 3 4



Анализы рынка и окружения
Основные шаги

Анализ “природного” 
потенциала  территории

1) какие границы у территории? 2) какие города / объекты находятся рядом  3) какие 
природные / исторические / иные интересные объекты находятся на территории? 4) какого 
масштаба эти объекты?

Анализ “рыночных” 
параметров территории

1) сколько человек живет в границах территории 2) сколько человек живет, условно, в 1,3,5 и 
более часах езды на машине / автобусе / жд / самолете 3) как легко добраться до 
территории (и с точки зрения времени и с точки зрения комфорта)  4) сколько человек 
сейчас посещает территорию и кто эти люди 5) в рамках каких сценариев они посещают 
территорию 6) какие у них “дыры” в сценариях? 7) какие туристические / конкурирующие 
объекты есть рядом или на территории?

Анализ 
инфраструктурного 
потенциала территории

1) правовой статус земельного участка / участков 2) наличие инфраструктуры / возможность 
подведения (предварительные ТУ) 3) видовые точки, залесенность, перепады 4) шум, 
соседи, места, которые уже активно используются местными жителями  5) транспорт 6) 
“рабочая сила”

Анализ международного 
опыта

1) какие территории схожи с нашей? 2) на каком этапе развития они находятся? 3) как они 
развиваются? 4) какие объекты на территории находятся? 5) какая у них бизнес модель? 6) 
какие сценарии они продвигают 7) насколько они успешны? (объективные факторы) 8) на 
сколько их успех обусловлен правильной “политикой” 9) применим ли опыт?

Ожидаемые / 
необходимые 
показатели

1) посещаемость 2) средний чек 3) площадь 4) этажность 5) допустимый объем инвестиций  6) 
ожидаемый финансовый результат



Анализы рынка и окружения
Какие выводы необходимо сделать?

● потенциальные точки притяжения
○ использовать природный потенциал,
○ использовать исторический / культурный 

потенциал,
○ создать точку притяжения “с нуля”

● потенциальная зона охвата
● целевая аудитория
● возможные сценарии посещения
● → емкость рынка

● ваши конкуренты
● ожидаемая / необходимая экономика



Анализы рынка и окружения
Примеры объектов

Примеры точек 
притяжения, 
обусловленных 
природой

Примеры 
исторических/ 
культурных точек 
притяжения

Примеры 
“рукотворных” точек 
притяжения

Дед мороз (Великий 
Устюг)

Малая пагода диких 
гусей (Китай)

Солнечная долина 
(Челябинская область)



Анализы рынка и окружения
Анализ аналогов



Анализы рынка и окружения
Анализ аналогов - Banff



Анализы рынка и окружения
Анализ аналогов - Banff

Запрос -
Banff 
National 
Park 
Camping



Анализы рынка и окружения
Какие выводы делать при анализе аналогов?

МИКРО МАКРО

1) как сформированы сценарии,
2) какие объекты инфраструктуры 

используются,
3) как решен вопрос с сезонными 

особенностями,
4) как организован транспорт,
5) какой микробизнес работает на 

территории
6) и тд

1) причины посещения (якоря)
2) откуда привлекают туристов / 

целевые рынки
3) какая инфраструктура за счет 

государства / какая за счет 
бизнеса

4) как управляется



Анализы рынка и окружения
Пример зоны охвата



Анализы рынка и окружения
Оценка потенциала рынка и ЦА



Анализы рынка и окружения
Оценка потенциала рынка и ЦА



Анализы рынка и окружения
Оценка потенциала рынка и ЦА



Анализы рынка и окружения
Оценка потенциала рынка и ЦА



Анализы рынка и окружения
Анализ конкурентов в зоне охвата



Основные разделы

Анализ рынка и 
окружения (потенциала 
территории)

Определение 
предварительной 
концепции

Проработка земельных 
участков, их 
обеспечение 
инфраструктурой и 
правовые вопросы

Разработка итогового 
плана развития и 
оценка бюджета

1 2 3 4



Определение предварительной концепции
Какие выводы необходимо сделать?

● у нас есть понимание своих 
возможностей,

● мы примерно понимаем 
возможные рынки на которые 
можем быть нацелены,

● мы понимаем с кем конкурируем,
● мы понимаем как в мире 

развивались похожие проекты

● зачем к нам ехать?



Определение предварительной концепции
Какие выводы необходимо сделать?

Пары в возрасте 25-35 
лет, без детей. Вся 
Россия

1) любоваться природой (что у нас за такие объекты, ради которых стоит 
поехать?)

2) вкусная кухня

Семьи с детьми в 
радиусе 100 км 1) пожарить шашлыки на природе 

Семьи с детьми в 
радиусе 300 км 1) посетить самый большой в регионе Сафари парк

Используйте очевидные сильные места!



Природный 
парк

Парк 
горнозаводской 
цивилизации

Висимский 
заповедник

Сплав по 
реке 
Чусовая

Парк 
горнозаводской
цивилизации 

Висимский 
заповедник

Горнолыжный 
курорт
«Гора Белая»

Определение предварительной концепции
Пример точек притяжения кластер “Гора Белая”



2
4

ГЛК “Гора Пильная”1

Набережная2

Тематическая зона 

отдыха
3

Определение предварительной концепции
Пример точек притяжения кластер “Пильная”



2
5

Определение предварительной концепции
Предварительная проработка ГЛК “Гора Белая”



Ожидаемые показатели после уточнения 



2
7

Определение предварительной концепции
Ожидаемые показатели и экономика

Посещаемость

Средний чек

Х Х Уровень EBITDA

Инвестиции в 
объект

Инвестиции в 
инфраструктуру

+

! Важно ! Нужно объективно оценивать:
1) ожидаемую посещаемость
2) единовременную вместимость, ведь 100 тыс туристов могут приехать в рамках 

одной недели и даже гостиница в 1000 номеров не сможет “переварить” трафик, 
а значит будет пустой в течение остального времени

=
Срок 

окупаемости, лет



2
8

Определение предварительной концепции
Что делать, если “экономика” не бьется?

5. Увеличить сезон

2. Удлинить сценарий 
посещения

3. Снизить стоимость 
объектов 
(некапитальные, 
сезонные)

1. Увеличивать 
посещаемость

6. Сгладить “низкие” дни4. Со-финансировать / 
субсидировать / 
концессия

7. Изменить 
конфигурацию проекта

8. Добавить этапность 9. Отказаться от проекта



2
9

Определение 
предварительной 
концепции
Разбиваем на 
этапы, чтобы 
снизить риски

Каждый этап должен 
иметь критическую массу 
предложения - так, 
чтобы бизнес-модель 
была устойчивой, был 
обеспечен необходимый 
доход на инвестиции



Основные разделы

Анализ рынка и 
окружения (потенциала 
территории)

Определение 
предварительной 
концепции

Проработка земельных 
участков, их 
обеспечение 
инфраструктурой и 
правовые вопросы

Разработка итогового 
плана развития и 
оценка бюджета

1 2 3 4



Анализ земельного участка

А. Сети:
1. электричество,

a. доступные лимиты,
b. оценка затрат в случае 

значительного увеличения
2. газоснабжение

a. доступные лимиты,
b. оценка затрат в случае 

значительного увеличения
3. теплоснабжение,
4. водоотведение (ограничения по сливу, 

канализация),
5. водоснабжение (скважина / водопровод),

Б. Правовой статус земельного участка:
1. назначение земельного участка (ГПЗУ),
2. ограничения связанные с ППТ,
3. наличие на территории региональных, 

федеральных ООПТ,
4. наличие леса и его статус,
5. размер водоохранной зоны,
6. наличие залегающих сетей,
7. право собственности / аренды и условия 

предоставления участка по договору,

В. Физические параметры
1. топосъемка (если участок большой, то для 

потенциальных зон развития),
2. геология (“конверт”),
3. низины / подтопления,
4. видовые характеристики,
5. шум
6. что рядом?
7. как участком пользуются местные, 

особенно, если он у воды



Анализ земельного участка
Анализ участка



Анализ земельного участка
Анализ участка



Основные разделы

Анализ рынка и 
окружения (потенциала 
территории)

Определение 
предварительной 
концепции

Проработка земельных 
участков, их 
обеспечение 
инфраструктурой и 
правовые вопросы

Разработка итогового 
плана развития и 
оценка бюджета

1 2 3 4



Более точная проработка планировок с учетом 
лучших практик планирования специализированных 
пространств



Поэтажная проработка ключевых объектов



Уточненная экономика проекта
Результат для государства

Количественные

Качественные

1) изменение качества жизни,
2) рост доступности услуг/ инфраструктуры для населения



… и наконец самое главное!

Презентация для 
партнеров/инвесторов

5



Инвестиционные 
лоты на берегу 
Пильненского 
водохранилища



“Берег” - курортная территория в 45 минутах езды от 
Екатеринбурга 

➔ активный отдых, спорт и развлечения 
круглый год

➔ игровые площадки, аквапарк, ресторан 
на фоне чистейшего воздуха, леса и гор на 
берегу Пильненского пруда

➔ действующий ГЛК “Гора Пильная” ежегодно 
посещает 50 тыс. человек

➔ в зоне охвата ГЛК проживает  > 2,6 млн  
человек

➔ географическое положение на границе 
Европы и Азии между городами:

Первоуральск, Ревда, Екатеринбург 



Для семей с детьми

Для любителей активного 
отдыха

Для желающих разумно 
инвестировать деньги

Станьте собственником загородной недвижимости с 
ежемесячным пассивным доходом до 15% годовых

Для кого? Преимущества 
для жизни

— Развитая 
инфраструктура 
всесезонного курорта

— 45 км до Екатеринбурга

— Живописная местность и 
неповторимая уральская 
природа

— Отдых круглый год

— Облагороженная и 
безопасная территория, 
развитая инфраструктура

— Дома в экостиле с 
отделкой, мебелью и 
техникой

Преимущества 
для инвестиций

— Недвижимость, которая 
приносит доход 365 дней 
в году

— Управление объектом 
осуществляется 
профессиональной 
управляющей компанией

— Стабильно высокий 
спрос отдыхающих на 
жильё в курортном 
посёлке

— Возможность покупки 
недвижимости в ипотеку 
или в рассрочку

Коттедж на 1 спальню

Доступные лоты

Небольшие дома на 
помостах на 1 спальню



Доступные инвестиционные лоты

№ на 
схеме

Лот Параметры Инвестиции
Окупаемость 

(срок)
Доходность в 

год % *

4
Коттедж на 1 спальню • Площадь 32 м2

• 2+2 спальных места
2 406 458 руб. 4 года 15%

4
Небольшие дома на 

помостах на 1 спальню
• Площадь 18 м2
• 2 спальных места

1 608 849 руб. 5 лет 15%

* в соответствии с прогнозной финансовой моделью

Некапитальные дома на самом берегу с небольшим участком, зоной отдыха и 
возможностью оборудовать купель.

100% возврат инвестиций - 5 лет*.



Развитая инфраструктура для отдыха на берегу 
Пильненского пруда

Современная архитектура, вдохновленная 
мореплаванием и разными странами

Вы будете жить не просто в 
домиках, а в рыбацкой деревне

Совместите активный 
отдых с релаксацией



Доступные инвестиционные лоты

№ на 
схеме

Лот Параметры Инвестиции
Окупаемость 

(срок)
Доходность в 

год % *

4
Коттедж на 1 спальню • Площадь 32 м2

• 2+2 спальных места
2 406 458 руб. 5 года 15%

4
Небольшие дома на 

помостах на 1 спальню
• Площадь 18 м2
• 2 спальных места

1 608 849 руб. 5 лет 15%

* в соответствии с прогнозной финансовой моделью

Некапитальные дома на самом берегу с небольшим участком, зоной отдыха и 
возможностью оборудовать купель.

100% возврат инвестиций - 5 лет*.



Коттедж на 1 спальню

1
• Площадь 32 м2
• Некапитальное строение

Конфигурация объекта

Инвестиции

2,4 млн руб. цена объекта

1,1 млн руб.
ожидаемая  среднегодовая 
выручка

5,2 тыс.  руб.
ожидаемая средняя стоимость 
сдачи в аренду 

коттедж

2

• 1 спальня
• 1 гостиная, совмещ. с кухней
• Душ и с/у

комнаты

4

• Мебелировка
• Современный дизайн в 

экостиле

спальных места
(2 основных +2 
дополнительных)

1 веранда

Мини-дом, в котором есть всё, что нужно человеку для 
жизни: спальня, гостиная, кухня, душ, с/у и веранда с 
купелью

• купель устанавливается 
опционально



Коттедж на 1 спальню
Мини-дом, в котором есть всё, что нужно человеку для 
жизни: спальня, гостиная, кухня, душ, с/у и веранда с 
купелью

Доходы 1й год 2й год 3й год 4й год 5й год

Дней в году 365 365 365 365 365

Среднегодовая загрузка 60% 60% 60% 60% 60%

Темп инфляции 5% 5% 5% 5% 5%

Ср. стоимость сдачи в аренду 5 200 5 460 5 733 6 020 6 321

Выручка от сдачи объектов в аренду 1 138 800 1 195 740 1 255 527 1 318 303 1 384 219

Расходы

Расходы на эксплуатацию "под ключ" в % 60% 60% 60% 60% 60%

Расходы на эксплуатацию и плата за управление 

объектом 683 280,00 717 444,00 753 316,20 790 982,01 830 531,11

Прибыль

Ежегодная прибыль (руб.) 455 520,00 478 296,00 502 210,80 527 321,34 553 687,41

Годовая доходность (%) 18,93% 19,88% 20,87% 21,91% 23,01%

Ежегодная прибыль накопительным итогом 455 520,00 933 816,00 1 436 026,80 1 963 348,14 2 517 035,55

Прибыль накоп. итогом -1 950 937,74 -1 472 641,74 -970 430,94 -443 109,60 110 577,81



… и еще чуть-чуть

Финансовая модель для 
инвесторов

6



Финансовая модель для инвесторов

Ключевые предпосылки по результатам оценки прогнозного потока гостей и концепции 
бизнес-модели всего проекта



Финансовая модель для инвесторов

Ключевые предпосылки по результатам оценки прогнозного потока по отдельным объектам в 
проекте



Финансовая модель для инвесторов

Формы бухгалтерской отчетности (год, квартал)



Финансовая модель для инвесторов

Схема финансирования (пример- концессия), результаты проекта в целом и для акционера в 
отдельности



Контакты

Георгий Гемеджиев
генеральный директор ООО “МКЕ”
gg@mke.team

Мария Коршунова
korshunova@welcometoural.ru
+79655015851

Василий Анимица
руководитель группы аналитики
va@mke.team


