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投资简介

俄罗斯沃罗涅日河畔
个人住宅建设用地整体出售
“Vozrozhdenie（复兴）”
俄罗斯利佩茨克州Dobrovsky区，普列奥布拉热诺夫卡村附近

地籍区块48:05:0880401 · 距莫斯科约400公里

核心交易要素

2.13亿卢布
出售报价（卖方申报市场价）

42.67公顷
地籍总面积（约640亩）

200块
其中197块为个人住宅建设用
地

100%
整体出售给单一买方

本资料供潜在投资方初步了解，不构成公开要约。译文仅供参考，以俄文原文为准。
完整投资备忘录（IM）在签署保密协议（NDA）后提供。

vozrozhdenie-life.ru
+7 910 351-13-33



第一部分

投资要约概要

出售标的为由200块已完成地籍登记的地块组成、面积42.67公顷（约640亩）的整片用地，归单一业主所有。资产
连同总体规划、建筑方案、住宅产品线、市政规划和地籍资料整体出售给单一买方。土地已集中于一个业主名下，
投资方无需承担向众多业主分批收地的风险和成本。

2.13亿卢布
出售报价

500卢布/㎡
单价（约33.3万卢布/亩）

约103万卢布
每块住宅用地均价

197块
住宅用地，40.75公顷

主要条件

标的 “Vozrozhdenie”个人住宅建设用地及配套设施

位置 俄罗斯利佩茨克州Dobrovsky区，距普列奥布拉热诺夫卡村2.5公里，沃罗涅日河畔

地籍区块 48:05:0880401

资产构成 200块地：个人住宅建设用地（IZhS）197块（40.75公顷）；基础设施及公共设施3块（1.92
公顷）

权属状况 全部地块已完成地籍登记，单一业主；EGRN登记摘录可应要求提供

出售报价 213,338,000卢布（约2.13亿卢布）——卖方申报市场价

交易方式 100%资产转让给单一买方；可采用结构化或分期交易

交易范围 休闲及自然保护地块（自然保护区、池塘、庄园、度假基地）不在范围内，仍归卖方

投资亮点
— 土地已整合——全部地块归单一业主，地籍登记已完成。

— 基础设施已建成——柏油进场道路、沃罗涅日河大桥（2020年11月1日投入使用）、电力、燃气。

— 产品规划成熟——统一建筑规范、70–120㎡标准化住宅产品线、已建成样板房。

— 交易范围简洁——仅含住宅用地及配套设施：门槛更低，尽职调查和交割更快。

— 成熟社会配套——2.5公里内有正常运营的学校、幼儿园、医疗站、体育馆和商店。
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第二部分

资产概况与构成

资产构成依据最新地籍数据。估值为卖方申报的市场价，住宅用地及基础设施统一按每平方米500卢布计算。

用途 地块数 面积（公顷） 估值（卢布） 占比（%）

个人住宅建设用地（IZhS） 197 40.75 203,717,500 95.5

基础设施及公共设施
运动场、商务区、水塔

3 1.92 9,620,500 4.5

合计 200 42.67 213,338,000 100.0

注：俄罗斯联邦国家登记局（Rosreestr）公布的地籍价值低于市场估值；EGRN登记摘录可应要求提供。市场估值反映用地的开发成熟
度和现成规划，不替代依据俄罗斯联邦第135-FZ号《评估活动法》进行的独立评估。

已批准功能分区图（局部）：住宅用地、基础设施。

规划背景
该区域已纳入所在农村居民点现行的土地利用与建设规则（
PZZ）；功能分区图和地籍图属于移交给买方的文件。

按扩展开发规划，在预留区域进一步分割后，住宅开发面积可
达48公顷、223–227户。详见完整投资备忘录。

住宅用地地块数 197

住宅用地平均面积 约2,070㎡（约3.1亩）

规划开发潜力 至多223–227户
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第三部分

区位与交通

通往用地的沃罗涅日河大桥，2020年11月1日投入使用。

交通可达性

位置 沃罗涅日河畔，森林环绕

进场道路 柏油路

沃罗涅日河大桥 2020年11月1日投入使用

利佩茨克市 64公里

米丘林斯克市 50公里

坦波夫市 120公里

莫斯科 约400公里

社会配套
2.5公里外的普列奥布拉热诺夫卡村设有正常运营的学
校、幼儿园、游泳馆、体育综合馆、医疗站、商店、滨
河步道和整洁的沙滩。项目紧邻成熟配套，可减少买方
在社会配套设施上的资本投入。

区域声誉
普列奥布拉热诺夫卡村于2011–2020年间六次荣获全俄“最美乡村”评选冠军（人口400人以下组别）。

资料来源：Dobrovsky区政府网站（admdobroe.ru）“普列奥布拉热诺夫卡”栏目；ru.wikipedia.org“普列奥布拉热诺夫卡（利
佩茨克州）”；vozrozhdenie-life.ru（均为俄文）。
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第四部分

市政配套与产品规划

地块市政配套

类别 方案 / 参数

电力 每块地12.5千瓦

燃气 区域已通燃气

供水 独立水井，深30–100米

排水 独立化粪池

供暖 燃气/电锅炉、对流取暖器

住宅产品线
规划为统一现代风格的木结构住宅：德式桁架（Fachwerk）、谷仓风（Barn House）、现代科技风、模块化及
CLT / CLT Thermo（制造商：PromStroyLes，pslcomp.ru）。规划产品目录36–180㎡；为快速开盘，合作模式
下已形成标准化产品线：

户型 建筑面积 目标客群

紧凑型 70㎡ 度假屋、二人世界、小家庭

标准型 95㎡ 主力家庭型产品

舒适型 120㎡ 改善型客户

建议首期开发20–30块地，根据销售情况逐步扩大。

地块上已建成的样板房——实景建筑。 建筑方案：统一的社区风格。
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第五部分

交易条件与合作流程

转让100%住宅用地及其配套设施，并附带设计文件、建筑方案、住宅产品线、市政规划和地籍资料。资产整体出售
给单一买方，不拆分。交易结构（一次性付款、分期、延期付款、通过SPV收购等）经谈判确定。

出售报价 213,338,000卢布（约2.13亿卢布）

计算依据 地籍区块48:05:0880401内200块地，每平方米500卢布

移交资料 总体规划、建筑规范、住宅产品线、市政规划、地籍资料

不含 自然保护区、池塘、庄园、度假基地

结算 付款进度、币种及担保方式（信用证、托管账户等）由双方协商

合作流程

1 签署保密协议（NDA）

2 提供投资备忘录、EGRN摘录、PZZ及地籍图

3 实地考察（业主陪同）

4 法律、技术及财务尽职调查

5 商定主要条款（Term Sheet / LOI）

6 签署正式合同并办理产权过户登记

境外投资者须知
外国自然人及法人在俄罗斯取得土地须遵守俄罗斯联邦法律，可协商通过俄罗斯本地公司（SPV）进行收购。所需审批程序、结算
币种（包括人民币）及支付方式一事一议。中国境内企业开展境外投资须依法办理发改委、商务部备案及外汇登记，建议事先咨询
专业顾问。

联系人

Expostroy有限责任公司
马克西姆·伊戈列维奇（项目负责人）

+7 910 351-13-33
expostroy48@mail.ru

vozrozhdenie-life.ru

免责声明
本文件仅供参考，属初步资料，不构成《俄罗斯联邦民法典》第437条意义上的公开要约、合同要约或个别投资建议。所列信息基于业主
提供的资料及公开来源，如有变更恕不另行通知。作出投资决定前，须核实最新的EGRN登记、城市规划规定、土地许可用途、特殊使用
条件区（ZOUIT）、道路通行及市政管网接入技术条件。译文仅供参考，以俄文原文为准。未经业主同意，不得向第三方传播本文件。

VOZROZHDENIE住宅区 · 投资简介 保密  ·  2026年9月

本资料仅供参考，不构成公开要约（《俄罗斯联邦民法典》第437条）。 第6页 / 共6页


