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Строительство ЦОД 

г. Москва, ул. Рябиновая

СТОИМОСТЬ ИНВЕСТИЦИОННЫХ ПАЕВ МОЖЕТ УВЕЛИЧИВАТЬСЯ И УМЕНЬШАТЬСЯ, РЕЗУЛЬТАТЫ ИНВЕСТИРОВАНИЯ В ПРОШЛОМ НЕ ОПРЕДЕЛЯЮТ

ДОХОДЫ В БУДУЩЕМ, ГОСУДАРСТВО НЕ ГАРАНТИРУЕТ ДОХОДНОСТЬ ИНВЕСТИЦИЙ В ПАЕВЫЕ ИНВЕСТИЦИОННЫЕ ФОНДЫ. ПРЕЖДЕ ЧЕМ ПРИОБРЕСТИ

ИНВЕСТИЦИОННЫЙ ПАЙ, СЛЕДУЕТ ВНИМАТЕЛЬНО ОЗНАКОМИТЬСЯ С ПРАВИЛАМИ ДОВЕРИТЕЛЬНОГО УПРАВЛЕНИЯ ПАЕВЫМ ИНВЕСТИЦИОННЫМ ФОНДОМ.

Инвестиционное предложение

Предложение только для квалифицированных инвесторов

4-й (финальный) раунд инвестиций, 

август 2026
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Что такое ЦОД

Потенциальные арендаторы: технологические 

экосистемы, банки, мобильные операторы, 

маркетплейсы, интернет-провайдеры, промышленные 

гиганты, IT-компании и т.д. 

Стойка — это отдельный серверный шкаф, оснащенный 

сложной системой охлаждения 

и бесперебойной подачей электричества.

С развитием интернета и цифровизации мир производит 

постоянно растущий объем информации. 

Потребности социальных сетей, банковских приложений, 

ИИ, маркетплейсов и т.д. в хранении и обработке данных 

экспоненциально растут каждый год. 

Центр Обработки Данных (ЦОД) —

высокотехнологичный «офис» для серверов

На серверах хранится информация и производятся 

вычисления, необходимые для работы цифровых сервисов 

эквайринга, сайтов, приложений, баз данных и т.д.

Развитие моделей ИИ 

и машинного обучения 

создает дополнительный 

спрос на услуги ЦОД
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Предлагаем Вам стать совладельцем
проекта по строительству 
Центра обработки данных (ЦОД)

TIER-III

уровень 

отказоустойчивости

Ожидаемая доходность (IRR)

от 23% до 29% годовых 

Доходность фонда 

в размере ключевой ставки 

ЦБ РФ + 1% 

Ставка акционерного займа 
в проект

20% прибыли 

проекта с 2028 года

Чистый арендный поток за вычетом 

процентов за обслуживание 

банковского кредита

Форма инвестиций

Покупка доли в ЗПИФ, который владеет 20%

проекта по строительству ЦОДа.

19 МВт

IT-мощность

+ 

1 904

стойки по 10 кВт

Сроки:

2026 – 2027 строительство

2027 – 2028 заполнение арендаторами

2029 – 2030 продажа проекта

* Предоставляет ВТБ

Порог входа Банковское финансирование*

18 млрд руб.50 млн руб.

Архитектурная визуализация фасадов
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Текущий статус

1. ЗПИФ ИТ «Девелопмент» вошел в проект с долей 20%

2. Проинвестировано 1,4 млрд руб., получено проектное 

финансирование ВТБ на 18,9 млрд руб.

3. Подписан договор генерального подряда.

4. Разработана проектная документация и архитектурная 

концепция.

5. Начаты демонтажные, подготовительные и 

общестроительные работы.

6. Запущены закупочные процедуры по ключевому 

инженерному оборудованию, ИБП, ДГУ, холодоснабжение.

7. Прорабатывается проект энергоцентра на базе ГПУ 

мощностью до 20 МВт для повышения эффективности 

энергоснабжения проекта.

Июль 2026 года

Архитектурная визуализация фасадов
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Команда проекта

Владельцы активов

и площадки с экспертизой 

в девелопменте

Готовое здание c возможностью запуска 

в короткие сроки

Наличие подведенных мощностей

Соответствие критериям 

размещения ЦОД

Эффективное управление 

себестоимостью 

Взаимодействие с инвесторами

Доверительное управление 

проектным ЗПИФ

Обеспечение прав пайщиков 

в соответствии с 156-ФЗ

Опытный технологический 

партнер + управление ЦОД

Генеральный проектировщик ЦОД

Проведение закупочных работ 

Строительство инженерных сетей 

и строительно-монтажные работы

Привлечение арендаторов 

Управляющая компания 

ЗПИФ
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ЦОД

80% в проекте

Предоставление проектного 
финансирования

Выплата процентов

Средства инвесторов поступают в ЗПИФ, владеющий 20% проекта, 

и направляются застройщику в виде акционерного займа по ставке КС ЦБ + 1% 

Структура проекта

Инвесторы

Проектный ЗПИФ

Банк

Предоставление 
акционерного займа

Выплата процентов по займу
(КС ЦБ + 1%)

Получение мощности, площадка, 
управление проектом

20% в проекте

ООО «Рябиновая»

MR Group

2 млрд 18 млрд
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Информация о площадке
и технико-экономические показатели

3,8 Га

Вид разрешенного

использования земли

Связь (6.8)

Проект

Капитальный ремонт, переоборудование 

существующего здания (бывшая типография).

Здание с правами аренды земельного участка 

приобретено. 

Площадь земельного 

участка

20 100 м²
Общая площадь 

зданий

15 500 м²
Производственное 

помещение под ЦОД

20 мин
до Москва-Сити

9 мин
до станции 

метро «Озерная»

1 мин
до МКАД

г. Москва, Западный административный 

округ, 

район Очаково-Матвеевское

77:07:0012004:62

Важное преимущество!
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Источники финансирования 
и направления расходов

Источники финансирования

Акционерный займ
от фонда

2 000 млн руб.

Расходы 20 133

IT-мощность 19 МВт

Себестоимость 1 МВт IT, млн руб. 1 059,7

Основные расходы

Себестоимость на 1 МВт IT-мощности
В расчете на все капитальные затраты проекта за вычетом 

досрочного погашения тела кредита и операционных расходов

До 1 кв. 2028 г.

Банковское 
финансирование

18 012 млн руб.

Возмещение 
НДС

2 806 млн руб.

Операционные 
доходы

1 619 млн руб.

67%

7%

12%

2%

12%

До 1 кв. 2028 г.

74%

8%

11%

7%

Приобретение объекта и подготовительные работы 1 268

Оборудование и инженерные системы 12 536

Присоединение мощности, ТУ 1 750

Строительно-монтажные работы 2 040

Разработка и проектирование 172

Девелопмент, строй контроль, прочее 506

Выплата процентов по кредиту 1 861

Погашение тела кредита 1 944

Операционные расходы 2 045

Итого 24 122

Итого: 24 437 млн руб.
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Продажа готового ЦОД 

с арендаторами в 4Q 2029 года

29,7% IRR

Целевой сценарий, оптимальный по 

сроку и доходности инвестиции

Регулярное получение 

дохода до продажи

Резервный сценарий с промежуточным 

получением дохода до продажи проекта 

Получение дохода

Фиксированная 

доходность 

в размере 

ключевой ставки 

ЦБ РФ + 1% 

Ставка акционерного 
займа в проект

Распределение

прибыли проекта 

с 2029 года

Чистый арендный 

поток за вычетом 
обслуживания 

банковского кредита 

и акционерного займа

+ 

Стресс-сценарий

Перейти на слайд с расчётом

Базовый сценарий

Перейти на слайд с расчётом

от 22,4% до 28,5% IRR
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Финансовый результат проекта 
при продаже ЮЛ в 2029 г. 

Продажа проекта в 4Q 2029 

до 29% IRR Продажа ЦОД как юридического лица при целевой заполняемости 95%

*Применены последовательно дисконт к стоимости 3% и 

брокерская комиссия 2% при продаже ЦОД как юридического лица. 

Базовый сценарий

млн. руб. 2025-2026 2 027 2 028 2 029 2 030 Итого

Вложения инвесторов 2 066 2 066

Выдача займа в Проект (2 000) - - - - (2 000)

Расходы фонда (58) (27) (30) (36) (5) (156)

Возврат тела инвестиции фонду - - - 2 000 - 2 000

Поступление процентов по займу - - - 1 024 - 1 024

Поступление прибыли с проекта - - - 3 554 - 3 554

Доход от размещения свободных средств 55 56 6 3 21 116

Вознаграждение УК за успех - - - (339) (29) (368)

Итого накопленные средства на ЗПИФ 64 43 16 6 238 6 235 6 235

Распределение прибыли инвесторам - - - 4 169 2 066 6 235

Промежуточное распределение дохода 
инвесторам

- - - 4 169 - 4 169

Погашение паев и закрытие фонда - - - - 2 066 2 066

Модель фонда

млн руб. 2029

Доходы (без НДС) 47 556

Выручка от реализации ЦОД (без НДС)* 35 219

Доход от аренды до момента реализации 12 337

Расходы (без НДС) -29 786

CAPEX, включая приобретение участка -15 213

OPEX до момента продажи -6 515

Проценты банку и по акционерным займам -8 058

Прибыль до налога 17 769

Доля инвесторов в прибыли (20%) 3 554
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годовой NOI

Нормализированный 

к 4 кв. 2029, млн руб.

4 816
Cap rate

при продаже объекта

13%
Оценка цены объекта

на 4 кв. 2029, 

без НДС, млн руб.

37 049Оценка стоимости 

по NOI  

на декабрь 2029

Расчет чистого операционного дохода (NOI)

млн руб. без НДС 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Выручка 564 4 714 7 032 7 309 7 613 7 919 8 235 8 560 8 880

Аренда стоек 564 4 714 7 032 7 309 7 613 7 919 8 235 8 560 8 880

Заполняемость на конец года 30% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

Количество стоек в аренде 571   1 714   1 809   1 809   1 809   1 809   1 809   1 809   1 809   

Аренда стойки в год, руб. 298 986 314 283 329 147 343 083 357 137 371 394 386 126 401 378 416 936

Расходы (1 037) (2 587) (2 288) (2 289) (2 364) (2 443) (2 518) (2 599) (2 683)

Агентские за привлечение арендаторов (208) (431) (37) - - - - - -

ФОТ (217) (306) (370) (386) (402) (418) (434) (451) (469)

Электроэнергия (75) (722) (1 051) (1 096) (1 140) (1 189) (1 233) (1 282) (1 331)

Техническое обслуживание объекта (154) (348) (394) (410) (427) (444) (462) (480) (499)

Коммунальные услуги (24) (49) (51) (53) (56) (58) (60) (62) (65)

Подключение к телеком оператору (10) (27) (15) (14) (14) (15) (16) (16) (17)

Аренда ЗУ - (7) (7) (7) (7) (7) (7) (7) (7)

Маркетинг (10) (21) (22) (23) (24) (25) (26) (27) (28)

Инсталяция новых стоек (174) (359) (31) - - - - - -

Сюрвейер (14) - - - - - - - -

Непредвиденные расходы (3) (178) (187) (192) (200) (208) (216) (224) (233)

Налог на имущество (149) (138) (124) (109) (94) (79) (64) (50) (35)

NOI (без НДС) 2 127 4 744 5 019 5 249 5 477 5 717 5 961 6 197

РНВ 2РНВ 1
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31

20

26 26
25

29

33

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Динамика стоимости фонда 2 720 3 373 4 126 5 702 6 444 6 948 7 497 8 424 9 007 9 572

Выплаты инвесторам, млн руб. - - - 806 518 677 682 653 750 846

Прирост стоимости фонда (капитализация), млн руб. 653 753 1576 742 504 549 927 583 565

Доход инвесторов (с учетом капитализации), млн руб. 653 753 2382 1260 1181 1231 1580 1333 1411

Расчет дохода инвестора 

для инвестиции в размере 100 млн руб.

Регулярное получение дохода 
до продажи проекта

Стресс-сценарий

Доход всех инвесторов от проекта 

Стоимость доли инвестора 
в проекте, млн. руб.

Денежные выплаты, млн. руб.

Выплата 

накопленных процентов 

по акционерному займу

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

105 130 159
219 248 267 288 324 346 368
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IRR КС ЦБ 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

по итогам 

2029 29,9% 10,9% (100) - - 240,9

по итогам 

2030 28,5% 10,4% (100) - - 31,0 256,0

по итогам 

2031 27,1% 10,1% (100) - - 31,0 19,9 279,9

по итогам 

2032 26,1% 10,0% (100) - - 31,0 19,9 26,0 299,4

по итогам 

2033 25,7% 9,8% (100) - - 31,0 19,9 26,0 26,2 331,0

по итогам 

2034 25,0% 9,7% (100) - - 31,0 19,9 26,0 26,2 25,1 355,2

по итогам 

2035 22,4% 9,6% (100) - - 31,0 19,9 26,0 26,2 25,1 28,9 294,2

Матрица IRR инвестора при продаже

проекта в зависимости от года продажи

млн руб. 

Денежные выплаты

Стоимость 

при продаже

Расчет для инвестиции в размере 100 млн руб.
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За счёт чего доходность инвестора 
может быть выше:

КомментарийФактор

Снижение ключевой 

ставки более быстрыми 

темпами чем заложено 

в модели

Увеличивает прибыль 

проекта, за счёт удешевления 

обслуживания банковского 

кредита

1

Опережающие темпы 

роста стоимости аренды

Возможно при росте дефицита 

мощностей ЦОД, взрывной 

рост спроса 

на вычислительные мощности 

для ИИ-моделей. Увеличивает 

прибыль проекта.

2

Улучшение 

внешнеполитической 

ситуации 

Рост спроса со стороны 

потенциальных покупателей 

готового ЦОД, 

более быстрая продажа. 

3

Возможность продажи 

ЦОД на стадии 

реализации проекта

(До ввода в эксплуатацию) 

Подобные сделки существуют 

на рынке. 

Возможен контракт с одной из 

крупных структур госсектора

4
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Риски cнижения доходности

Качество проектирования 

и строительно-монтажных 

работ

В проекте собрана экспертиза ведущих 

игроков рынка с успешным опытом 

реализации подобных проектов, 

проектирование осуществляется 

в соответствии со стандартами Tier-3

Удорожание СМР Заключение контрактов с фиксированными 

суммами, работа с проверенными 

поставщиками и подрядчиками. Контроль 

банка-кредитора за стоимости и целевым 

расходованием средств, контроль со 

стороны Управляющей компании ЗПИФ 

Более агрессивный темп 

удорожания сетевого тарифа 

электрической энергии

Прорабатывается проект собственного 

энергоцентра на базе газопоршневых 

установок на 50% потребности ЦОД. 

Более медленные темпы 

заполнения стоек 

Незначительно снижает прибыль проекта. 

ЦОДы в черте города Москва всегда будут 

более востребованы чем региональные. 

Здесь находятся основные заказчики 

Общая 

экономическая 

ситуация в стране 

Проект устойчив к текущей 

ситуации с незначительным трендом 

на ухудшение

Закупка импортного 

оборудования 
В проект заложен курс рубля к 

доллару в соответствии 

с прогнозом Минэк РФ. 

Однако, в случае резкого роста 

курса, мы ожидаем 

пропорциональное увеличение 

стоимости аренды с лагом 1-2 года

Возобновление 

роста ключевой 

ставки ЦБ РФ 

Снижает доходность проекта 

за счёт удорожания кредитного 

финансирования

Управление рискомОсновные риски Управление рискомМенее значимые риски
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Приложение 1: 

Дорожная карта проекта

2025 2026 2027 2028

Мероприятия 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3

Подготовительные работы, демонтаж, обследования

ПРОЕКТИРОВАНИЕ

Разработка рабочей документации, BIM-модель

Разработка Проектной документации

Сертификация UPTIME Design Tier III

СТРОИТЕЛЬСТВО И ВВОД В ЭКСПЛУАТАЦИЮ

Общестроительные работы 

Технологический модуль 1

Строительно-монтажные работы инженерия

Пуско-наладочные работ

Проведение испытаний Uptime Institute по TIER-III, 
сертификация

Запуск в эксплуатацию 1-го модуля ЦОД

Технологический модуль 2

Строительно-монтажные работы инженерия

Пуско-наладочные работы

Проведение испытаний Uptime Institute по TIER-III, 
сертификация

Запуск всего ЦОД в эксплуатацию 
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Сеть 2

Административно-бытовой корпус

Технологический модуль-1

Общая мощность:15,4 МВт 

952 стойки

IT-мощность: 9,5 МВт

Технологический модуль-2

Общая мощность:15,4 МВт 

952 стойки

IT-мощность: 9,5 МВт

Получены ТУ

Резерв

6,1 МВт

15,4 МВт

Существующее подключение

0,5 МВт

1,7 МВт

18 Дизель-генератор 
установок

10 ГПУ

PUE < 1,65

отношение общей мощности к полезной, 

показатель энергоэффективности:

31,3 мВт общей мощности

1,65 PUE
= 19мВт IT-мощности

4,6 МВт

Приложение 2: 

Распределение электроснабжения
по источникам и потребителям

ОСНОВНОЕ ПИТАНИЕ

31,3 МВт + 6,1 МВт активный резерв

РЕЗЕРВНОЕ ПИТАНИЕ

32 МВт 100% резерв

Потребители

0,5 МВт

15,4 МВт

15,4 МВт

Полное резервирование 
критической нагрузки

18 × ДГУ 1,78 МВт

32 МВт

13,7 МВт

Газовая генерация

20 МВт

15,4 МВт

13,7 МВт

Сеть 1 3,7 МВт

1,5 МВт
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