
Инвестиции в премиальный 
девелоперский проект JOIS 
вместе с MR Group

ВерсиЯ актуальна 
на февраль 2026



ЖК премиум-класса JOIS
Москва, район Хорошево-Мневники

ст. м. МЦК «Хорошево-
ст. м. «Народное ополчение».
ст. м. «Звенигородская+
причал «Карамышевский»

Звенигородское шосс]
TTK
Москва-СитR
Аэропорт Шереметьево

5 мd
15 мd
10 мd
20 м.

3 мd
5 мd

10 мd
40 м.

Расположение

Авторская архитектура

Парк скульптур

Динамическая подсветка

От Энди Сноу, креативного директора 
международного бюро Genpro

От международной ярмарки современного 
искусства Cosmoscow

Oт iLight International

4 жилых и 2 офисных башни
от 47 до 84 этажей

Особенности

О Jois

Общая площадь к реализации

168 921 м²
Жилая площадь 
к реализации

104 763 м²
Бизнес-площадь 
к реализации

ход строительства

подробнее О проекте

https://jois.moscow/stay-informed
https://jois.moscow/location


Запуск проекта
MR Group инициирует создание фонда, вносит активы, 
необходимые для начала строительства (застройщик, 
земля и т.д.), и становится единственным пайщиком

Шаг 1

Продажи паев
Когда проект запущен и профинансирован, часть паев становится доступна для 
покупки инвесторами. Вы покупаете долю в уже реализуемом проекте, избегая 
рисков, связанных с подготовкой проекта, получением разрешений и проектного 
финансирования

Шаг 4

Наблюдение за этапами
Продажи недвижимости набирают оборот, формируя будущую прибыль фонда, 
доля, в которой теперь принадлежит и вам. Вы наблюдаете за процессом, 
в который вошли на выгодных условиях

Рост стоимости вашего актива
Строительство идет полным ходом. Выручка хранится на счетах эскроу в банке. 
Стоимость всего проекта, а значит и вашего пая, растет по мере увеличения 
строительной готовности. 

Распределение прибыли
Проект завершен. После расчетов с банком и уплаты налогов, вся прибыль 
застройщика распределяется между инвесторами.ê
Вы получаете доход как полноценный партнер девелопера

Проектное финансирование
Финансовая модель проекта проходит банковскую 
экспертизу и застройщик получает проектное 
финансирование. 

Шаг 5

Шаг 2

Начало строительства
Застройщик начинает строительствоG
используя проектное финансирование,W
проект переходит в активную фазу. 

Как работает девелоперский фонд
Шаг 3

Шаг 6 Шаг 7



Форма инвестиций

ИНВЕСТИЦИОННОЕ ПРЕДЛОЖЕНИЕ
Предлагаем стать партнером одного из лидеров рынка — компании MR Group, инвестируя 
в премиальный комплекс JOIS в районе «Большого Сити». Покупка паев ЗПИФ — это ваша 
возможность разделить прибыль от реализации высокодоходного проекта наравне с девелопером. 

Инвестиционные паи предназначены для квалифицированных инвесторов. *IRR (внутренняя норма доходности) — это ставка доходности проекта, при которой сумма всех будущих денежных поступлений, 
дисконтированных к текущему моменту, полностью покрывает первоначальные вложения. Иными словами, это «пороговая доходность»: если альтернативные варианты дают меньше, проект выгоден; если 
больше — не стоит инвестировать.p

Стоимость инвестиционных паёв может увеличиваться и уменьшаться. Результаты инвестирования в прошлом не определяют доходы в будущем. Государство не гарантирует доходность инвестиций 
в паевые инвестиционные фонды. Перед приобретением инвестиционных паев необходимо внимательно ознакомиться с правилами доверительного управления паевым инвестиционным фондом. 
Акционерное общество «АБ Капитал». Лицензия на осуществление деятельности по управлению инвестиционными фондами, паевыми инвестиционными фондами и негосударственными пенсионными 
фондами No 21-000-1-01047 от 24.06.2021 г., орган, выдавший лицензию: Банк России; срок действия: без ограничения срока действия. Комбинированный Закрытый Паевой Инвестиционный Фонд «Джойс». 
Правила доверительного управления согласованы специализированным депозитарием 02.12.2024 г. и внесены в реестр паевых инвестиционных фондов за No 6725-СД от 02.12.2024 г. Параметры 
инвестиционного проекта плановые. Информация носит исключительно информативный характер, не является индивидуальной инвестиционной рекомендацией, гарантией и/или обещанием эффективности 
деятельности (доходности вложений) в будущем, и финансовые инструменты либо операции, упомянутые в ней, могут не соответствовать Вашему инвестиционному профилю и инвестиционным целям 
(ожиданиям). Определение соответствия финансового инструмента либо операции Вашим интересам, инвестиционным целям, инвестиционному горизонту и уровню допустимого риска является Вашей 
задачей. АО «АБ Капитал» не несет ответственности за возможные убытки в случае совершения операций либо инвестирования в финансовые инструменты, упомянутые в данной информации, 
и не рекомендует использовать указанную информацию в качестве единственного источника информации при принятии инвестиционного решения.

Сумма инвестиций

стоимость пая

Индикативный IRR Срок проекта

Для квалифицированных 
инвесторов

от 1 до 150 млн руб.

1293,3 руб.

17-18% годовых* 2024 — 2032

Приобретение паев ЗПИФ, 
которому принадлежит 100% долей 
специализированного застройщика 
и активы проекта Jois

Этапы реализации проекта Прогноз доходов

Ввод в эксплуатациюНа февраль 2026 года

Прогнозируемая прибыль

Выручка от продаж

Погашение проектного 
финансирования от Сбера

Распределение прибыли

Начало распределения 
прибыли

2Q2027 -  2Q2030, в три очереди

26,9 млрд руб.

166,6 млрд руб.

4Q2030

2029-2032

1Q-2Q2029

Все расчётные данные 
актуальны на февраль 2026

Инвестировать, 
вместе с MR GROUP

Юлия Перменева
Директор по работе с клиентамÒ
«АБ Капитал»

yp@abcapital.rß
+7 (987) 910-42-26



текущая Динамика СЧА ЗПИФ Джойс +29% С моментА старта
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Стоимость пая, руб.СЧА, млн руб.

Динамикаi
роста стоимостиi
чистых активов

Расчётные данные актуальны на февраль 2026

1 000,00 999,96 999,86 999,78

1 136,19 1 136,11 1 136,02

1 201,18 1 201,09 1 201,00
1 251,30 1 251,111 251,21

1 293,30



Ожидаемая доходность инвестиций — 
17-18% годовых (IRR)*

Доходность может быть выше за счет

Инфляция — рост цен на жилье опережает рос8
себестоимости строительства

Снижение ключевой ставки — удешевление стоимости 
банковского кредитования

Повышение доступности ипотеки — темпы продаж будут выше, 
чем сейчас заложены в финансовой модели

Дефицит новостроек на рынке (в 2024-2025 произошло 
снижение числа новых заложенных ЖК) 

Доходность может быть ниже за счет

Макроэкономические факторы и снижение¿
платежеспособного спроса

Задержки сроков строительства проекта

Резкий рост себестоимости строительства�
который не будет компенсирован ростом цен на жилье

Низкая доступность ипотеки, высокие процентные ставки

*IRR (внутренняя норма доходности) — это ставка доходности проекта, при которой сумма всех будущих денежных поступлений, 
дисконтированных к текущему моменту, полностью покрывает первоначальные вложения. Иными словами, это «пороговая доходность»: 
если альтернативные варианты дают меньше, проект выгоден; если больше — не стоит инвестировать. 



ПЛАНИРУЕМЫЕ Этапы проекта ЗПИФ Jois

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

1q 1q 1q 1q 1q 1q 1q 1q 1q 1q2q 2q 2q 2q 2q 2q 2q 2q 2q 2q3q 3q 3q 3q 3q 3q 3q 3q 3q 3q4q 4q 4q 4q 4q 4q 4q 4q 4q 4q

Инвестиционный
До момента ввода в эксплуатацию ЖI
и раскрытия счетов эскроу

Сдача ЖК в эксплуатацию

Распродажа кварти�
1-2 очереди И ОФИСНЫХ 
ПЛОЩАДЕЙ

Раскрытие счетов эскроу�
погашение проектного финансирования

Ввод в эксплуатациюª
1 очереди жилья

Ввод в эксплуатациюª
2 очереди жилья

Ввод в эксплуатациюª
бизнес-центра

Поэтапная выплата 
доходов пайщикам

Прекращение 
фонда
Распределение 
остатков прибыли



Простые шаги к получению прибыли с Jois

1 2 3 4

Покупка паев фонда Наблюдение за этапами Завершение строительства Распределение прибыли
Приобретение доли в фонде,d
который владеет застройщиком

Наблюдение за этапами строительстваk
ростом стоимости пая и продажами 
квартир

Раскрытие счетов эскроу. Получение 
прибыли от продажи недвижимости

Получение выплат фондаd
на брокерский счёт

yp@abcapital.r¶
+7 (987) 910-42-26

Директор по работе с клиентами «АБ Капитал»

Юлия Перменева

Стать партнером MR Group



ПРОГНОЗ ДинамикИ средних цен и объемов продаж квартир Финансовая модель JOIS

Средняя цена продажи, тыс. руб./м²Объем продаж, 1 очередь, м² Объем продаж, 2 очередь, м²
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ПРОГНОЗ ДинамикИ средних цен и объемов продаж ОФИСНЫХ ПЛОЩАДЕЙ
Средняя цена продажи офисов, тыс. руб./м²Объем продаж офисов, м²
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ПРОГНОЗ ПО РАСПРЕДЕЛЕНИЮ ПРИБЫЛИ ПРОЕКТА

ПРОГНОЗ основных показателЕЙ проекта, млн руб.

Прибыль к распределению на 1 пай, руб. Прибыль к распределению, млн руб.

1Q 2029 2Q 2029 3Q 2029 2Q 2030 3Q 2030 4Q 2030 1Q 2031 2Q 2031 3Q 2031 4Q 2031 1Q 2032 2Q 2032

465 1 110 753 1 462 1 448 4 180 4 459 4 449 5 536 1 612 122

181

14

125

52

623

501502
470

163165

85

-650

1 263

3 175

5 088

7 000

166 588 Планируемая выручка проекта

Планируемые расходы (в т.ч. выплаты % и погашение иных обязательств) 

Расходы ЗПИФ и иные расходы

Планируемая прибыль инвесторов (выплата на 1 пай — 3 027 руб.)

139 358

341

26 889

Финансовая модель JOIS

1 293

145



ЗПИФ «ЖК Симфония 34» — успешный пример инвестиций�
в девелоперский проект премиум-класса, который продемонстрировал 
исключительную эффективность, обеспечив инвесторам доходность, 
значительно превосходящую инфляцию и рыночные альтернативы�

Проект успешно сдан в эксплуатацию, на 6 месяцев раньше срока. 
Находится на стадии финальной реализации оставшихся лотов.�

ЗПИФ — на стадии погашения паев и распределения прибыли

245,87%
Общая накопленная 
доходность (по СЧА + факт. выплаченный доход)

26,6%
Среднегодовая доходностj
(CAGR)

5 лет 3 месяца
Срок проекта, с начала продаж 
паев ЗПИФ (по состоянию на 01.01.2026 года)

Лучшая защита от инфляции — инвестиции в недвижимость

4,6 млрд
Распределенная прибылj
(на 01.01.2026)

УСПЕШНЫЙ ОПЫТ ИНВЕСТОРОВ 
SYMPHONY 34














