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Инвестиционный паспорт

на застройку территории в границах 

улиц Щербакова – Дружбы – Профсоюзная – Сеченова в г. Тюмени.

	Наименование объекта
	Жилой район в границах улиц Щербакова – Дружбы – Профсоюзная – Сеченова в г. Тюмени

 

	Правоустанавливающие документы на земельный участок


	Распоряжение Департамента имущественных отношений Администрации Тюменской области № 515/14-з от 28.02.2007 года. 

Кадастровый номер земельного участка 72-23-01 10 0001:0185.  Кадастровый план от 18.05.2006 года № 23/06-2366 на земельный участок S 54250,2 м2, выданный территориальным отделом управления Роснедвижимости по Тюменской области.



	Цель разработки проекта
	Рациональная организация территории в целях получения экономического эффекта от максимального использования территориального ресурса и проведение экономической оценки эффективности градостроительных решений по использованию данной территории.



	Заказчик – застройщик 
	ООО «Новотел»



	Разработчик проектной документации


	ООО «Геопроект»

	Основные задачи бизнес-плана
	- Определение технико-экономических показателей использования территории (разработка опорного плана территории, проектного плана).

- Градостроительная оценка территории.

- Определение очередности (этапов) строительства.

- Определение финансовых затрат по освоению территории по этапам строительства.

-  Определение сроков освоения территории.



	Сроки и этапы застройки жилого района
	1 этап        2008-2010 г.г.

2 этап        2010-2012 г.г.



	ТЭП территории:
	Всего
	В том числе

	
	
	1 этап

2007-2009 г.г.
	2 этап

2009-20012 г.г.

	1. Площадь земельного участка под застройку – га


	8,3
	5,3
	3,0

	2. Площадь под благоустройство прилегающих территорий и береговой линии


	3,5
	1,2
	2,3

	3. Плотность чел./га


	606
	606
	606

	4. Численность населения чел.


	5395
	2298
	3097

	5. Норма обеспеченности жилой площадью м2/чел.


	33
	33
	33

	6. Общая площадь жилого фонда тыс./м2


	178,1
	75,9
	102,2

	7. Общая площадь общественных зданий тыс./м2 (85%)


	151,4
	42,0
	109,4

	8. Количество семей (2,37)


	2276
	970
	1306

	9. Количество рабочих мест 

(16 м2) тыс. чел.


	9,4
	2,6
	6,8

	10. Средняя площадь квартир


	50
	50
	50

	11. Количество квартир


	3562
	1518
	2044

	12. Количество стоянок 

машин для обслуживания жилого 100%
	3562
	1518
	2044

	13. Количество стоянок 

машин для обслуживания объектов соцкультбыта 30%
	2820
	780
	2040

	14. Объекты социального назначения:
	
	
	

	- детский сад
	1
	-
	1

	- поликлиника
	1
	-
	1

	- почта
	1
	-
	1

	- аквапарк
	1
	-
	1

	- торгово-развлекательный комплекс
	1
	-
	1

	- гостиница с административным комплексом
	1
	-
	1

	Общая стоимость застройки территорий в млрд. руб.


	15,825
	6,573
	9,252

	В том числе стоимость:

- Жилого фонда (25 т.р./ м2)
	4,453
	1,898
	2,555

	- Общественных зданий 

(30 т.р./ м2)
	7,570
	2,100
	5,470

	- Гаражей 

для обслуживания жилого фонда (300 тыс. руб.)
	1,069
	0,456
	0,613

	- Детский сад
	0,100
	-
	0,100

	- Поликлиника, аптека
	0,050
	-
	0,050

	- Почта
	0,050
	-
	0,050

	- Благоустройство прилегающих территорий
	0,4
	0,2
	0,2

	- Инженерная подготовка территорий
	0,4
	0,2
	0,2

	Стоимость проектно-изыскательских работ (6%) всего
	0,936
	0,936
	-

	Экспертиза проектов (6% от ПИР)
	0,051
	0,051
	-

	Затраты на рекламу
	0,016
	0,007
	0,009

	Аренда земельного участка
	0,01
	0,005
	0,005

	Покупка жилья (для расселения жильцов подпадающих под снос)


	0,720
	0,720
	-

	Стоимость реализации объектов недвижимости млрд. руб.
	22,798
	7,914
	14,884

	в том числе:

- Жилого фонда (50 т.р./ м2)
	8,905
	3,795
	5,110

	- Общественных зданий 

(80 т.р./ м2)
	12,112
	3,360
	8,752

	- Гаражей 

для обслуживания жилого фонда (500 тыс. руб.)


	1,781
	0,759
	1,022

	Коммерческие предложения (с последующим обслуживанием)

Гостиница с административным комплексом
	1,5
	-
	1,5

	Аквапарк
	3,0
	-
	3,0

	Торгово-развлекательный комплекс
	1,5
	-
	1,5

	Проектно-изыскательские работы (6%)
	0,360
	0,360
	-

	Экспертиза проектов (6% от ПИР)
	0,022
	0,022
	-

	Инженерная подготовка и благоустройство
	0,2
	0,2
	-

	Итого затраты на строительство коммерческих объектов
	6,582
	0,582
	6,0

	Снос объектов недвижимости
	Всего – 88 жилых дома



	Предоставление квартир взамен сносимых жилых домов
	Всего – 194 квартиры




	Общая стоимость жилья предоставляемого под снос


	810 млн. руб. по состоянию на 01.04.2008 года

(на приобретение квартир и выплаты денежной компенсации)

	Источники финансирования
	Местный бюджет – обустройство земель общего пользования и строительство объектов социального назначения:

Собственные средства;

Средства инвесторов;

Средство дольщиков.



	Основные ожидаемые результаты при освоении территории 
	Реализация проекта позволит:

- обеспечить комплексную застройку территории;

- обеспечить комфортное и безопасное проживание населения на данной территории;

- оптимизировать инвестиционные расходы;

- организация новых рабочих мест;

- ввод в эксплуатацию жилых домов площадью 178,1 тыс. м2 , в том числе 1 этап - 75,9 тыс. м2 , 2 этап – 102,2 тыс. м2
- получение прибыли в результате реализации объектов недвижимости за исключением коммерческих объектов - всего 6,973 млрд. руб., в том числе 

     1 этап – 1,341 млрд. руб.;

     2 этап – 5,632 млрд. руб.




Краткое описание проекта.

Цель проекта:

- Определение рациональной организации территории в целях получения экономического эффекта от максимального использования территориального ресурса.

Реализация проекта носит социально ориентировочный характер и преследует цели:

- Обеспечение жильем более двух тысяч семей;

- Улучшение жилищных условий 295 семьям проживающих в жилых домах, попадающих под снос;

- Обеспечение дополнительной трудозанятости населения в период строительства и в результате создания новых до девяти тысяч рабочих мест в инфраструктуре застроенной территории.

Стратегия реализации проекта:

- ввод в эксплуатацию жилых домов общей площадью до 178,0 тысяч м2;

- ввод в эксплуатацию объектов общественного назначения общей площадью до 150 тысяч м2;

- Обеспечение комплексной застройки территорий, комфортного и безопасного проживания населения на данной территории.

Строительные материалы и поставки

Проектом предусматривается использование, как местных строительных материалов, так и привозных.

Форма и степень участия государства

Реализация проекта преследует достижение социально значимых целей в программе развития города. Ввиду этого предусматривается участие органов власти в обустройстве земель общего пользования и строительстве объектов социального назначения.

Потребность в инвестициях

Для реализации проекта необходимы инвестиционные вложения в виде кредитных средств и средств дольщиков жилищного строительства в размере 8,484 млрд. рублей на долгосрочной основе период кредитов 5 лет.

Финансовое обеспечение

Для реализации проекта, организаторами предлагаются:

- правоустанавливающие документы на земельный участок площадью 5,4 га; кадастровый номер 72-23-0110-0001:0185, Распоряжение Департамента имущественных отношений Администрации Тюменской области № 515/14-3 от 28.02.2007 года.

Окружение. Анализ окружающей среды.

Месторасположение

Рассматриваемая территория входит в состав Центрального Административного округа г. Тюмени, подрайон Заречный и располагается в границах улиц Щербакова – Дружбы – Профсоюзная – Сеченова.

Данная территория в соответствии с генпланом относится к жилой зоне, новое строительство намечается частично на свободных, частично на реконструируемых территориях. 

Рядом с территорией находится основная общегородская рекреационная зона (в районе озера «Круглое»). Территория обеспечена городским общественным транспортом – автобусы, маршрутные такси.

Инженерная инфраструктура

Инженерная подготовка территории относится к средней сложности. Основные мероприятия связаны с негативным воздействием на территорию озера (обвально-оползневые процессы, затопление и подтопление пойменных территорий). Комплекс мероприятий будет включать в себя берегоукрепление.
Необходимость строительства инженерного оборудования и внешних коммуникаций будет определяться рабочим проектом, согласно технических условий.

Строительные материалы и конструкции

Имеющиеся местные строительные материалы:

- мелкоштучные материалы;

- столярные изделия;

- сантехническое оборудование и изделия;

- пиломатериалы;

 - сборный железобетон;

- товарный бетон.

Привозные строительные материалы:

- цемент;

- металлоконструкции;

- щебень;

- отделочные материалы.

Анализ рынка жилищного строительства

На начало 2006 года жилищный фонд г. Тюмени составляет 1264 тыс. кв. м., в том числе ветхий и аварийный – 208 тыс. кв. м. Жилищная обеспеченность – 22,1 кв.м./чел. Численность населения на 01.01.2006 года – 570,9 тыс. чел. Жилищное строительство в г. Тюмени характеризуется высокими темпами роста, за 2005 год организациями всех форм собственности и населением построено 390,0 тыс. кв. м. общей площади жилых домов.

Прогноз жилищного строительства в городе и его ближайшем окружении в течении расчетного срока генерального плана составлен с учетом ожидаемого увеличения темпов жилищного строительства с 400 до 500 тыс. кв. м./год и с учетом сложившегося спроса на территории для многоквартирной и индивидуальной застройки в соотношении 60/40.

Прогноз численности населения по генплану на первую очередь строительства (2015 га) 650 тыс. чел, на расчетный срок (2025) 750 тыс. чел.

В целом по городу, на 1 очередь строительства – при жилищной обеспеченности 30 кв.м./чел., жилой фонд составит 19,5 млн.кв.м., объемы нового строительства за десятилетний проектный этап – 6,9 млн.кв.м., подлежащие новой застройке либо реконструкции территории – 2 тыс. га;

- на расчетный срок – при жилищной обеспеченности 32 кв.м./чел., жилищный фонд составит 24,0 млн.кв.м., объемы нового строительства за десятилетний проектный этап – 4,5 млн. кв.м.,  подлежащие новой застройке либо реконструкции территории – 4 тыс. га.

При этом, согласно генплана, распределение жилого фонда по планировочным подрайонам приводится в таблице № 1, № 2.

Таблица № 1

Распределение нового жилищного строительства по планировочным подрайонам 

на расчетный срок тыс. м2

	№
	Наименование
	Коттеджное строительство
	Многоквартирное строительство
	Всего 

	
	
	
	На свободных территориях
	На реконструируемых территориях
	

	1
	2
	3
	4
	5
	6

	1
	Парфеновский
	1402
	-
	-
	1402

	2
	Тарманский -1
	270
	1058
	-
	1328

	3
	Тарманский -2 
	-
	-
	-
	-

	4
	Затюменский 
	395
	653
	190
	1238

	5
	Заречный
	-
	720
	410
	1130

	6
	Центральный
	-
	350
	-
	350

	7
	Восточный - 1
	174
	302
	-
	476

	8
	Восточный - 2
	272
	-
	-
	272

	9
	Южный - 1
	-
	510
	600
	1110

	10
	Южный - 2
	220
	2010
	-
	2230

	11
	Комаровский -1
	1795
	605
	-
	2400

	12
	Комаровский - 2
	540
	630
	-
	1170

	ИТОГО:
	5068
	6838
	1200
	13106


            - подрайон, к которому относится рассматриваемая территория

Таблица № 2

Распределение нового жилищного строительства на 1 очередь по планировочным подрайонам тыс. м2
	№
	Наименование
	Коттеджное строительство
	Многоквартирное строительство
	Всего 

	
	
	
	На свободных территориях
	На реконструируемых территориях
	

	1
	2
	3
	4
	5
	6

	1
	Парфеновский
	420
	150
	-
	570

	2
	Тарманский -1
	127
	162
	-
	289

	3
	Тарманский -2 
	-
	-
	-
	-

	4
	Затюменский 
	279
	288
	190
	757

	5
	Заречный
	-
	162
	320
	482

	6
	Центральный
	-
	-
	225
	225

	7
	Восточный - 1
	100
	114
	-
	214

	8
	Восточный - 2
	58
	-
	-
	58

	9
	Южный - 1
	-
	222
	351
	573

	10
	Южный - 2
	246
	876
	-
	1122

	11
	Комаровский -1
	410
	-
	-
	410

	12
	Комаровский - 2
	450
	-
	-
	450

	ИТОГО:
	2090
	1974
	1086
	5150


            - подрайон, к которому относится рассматриваемая территория

Из данных таблиц следует, что потребность в дополнительном жилье только в подрайоне, где находится рассматриваемая территория, составит к 2015 году 482 тыс. кв. м., а по городу в целом 5150 тыс. кв. м.

Развитие социальной инфраструктуры

Развитие некоммерческих организаций (детские дошкольные учреждения, общеобразовательные школы, учреждения социального обеспечения и здравоохранения, библиотеки, ряд спортивных сооружений), финансируемых из бюджетных средств, региональных и федеральных, является приоритетным при решении задач обеспечения населения объектами культурно-бытового обслуживания.

Проектные предложения

Проектные предложения использования земельного участка указаны в схеме и основаны на следующих расчетах:

Численность населения на территории определена исходя из плотности 606 чел./га на территорию площадью 8,9 га с учетом площади прилегающих территорий под благоустройство и береговой линии.

8,9 га * 606 = 5395 чел., в том числе на 1 этапе освоения территории (2007-2009 г.г.) – 2298 чел.,

на 2 этапе (2009-2012 г.г.) – 3097 чел.

Жилой фонд в рассматриваемом проекте определен из расчета нормы обеспеченности жилой площадью 33 м2/чел. и  составил:

33 * 5395 чел. = 178,1 тыс. м2, 

на 1 этапе – 33 * 2298 чел. = 75,9 тыс. м2,

на 2 этапе – 33 * 3097 чел. = 102,2 тыс. м2.

Требуемые объемы строительства детских садов и школ в данном проекте определены расчетом, указанным в таблице № 3, а объемы общественных зданий составляют 85 % от общего объема жилого фонда – 151,4 тыс. м2, в том числе 1 этапе – 42,0 тыс. м2, на 2 этапе – 109,4 тыс. м2.

При норме площади 16 м2 на 1 человека для организации работы количество рабочих мест от общей площади общественных помещений составляет: 9,4 тыс. чел., в том числе на 1 этапе – 2,6 тыс. чел., 2 этапе – 6,8 тыс. чел.

Таблица № 3

	№
	Наименование учреждений
	Ед. изме-рения
	Численность населения
	Потребность на 1 тыс. жителей
	Потребность на рассматриваемой территории

	
	
	
	1 этап
	2 этап
	норма-тив
	1 этап
	2 этап

	1
	Детские дошкольные учреждения
	мест
	3,6
	1,8
	37
	
	200

	2
	Общеобразователь-ные школы
	Уча-щихся
	3,6
	1,8
	107
	
	600


Расчеты произведены на основании показателей, принятых в генплане г. Тюмени.

Конкуренция

Главными конкурентами по строительству жилья на территории города являются застройщики, имеющие земельные участки в аренде под строительство жилья. Строительство ведется за счет средств дольщиков, банковских кредитов, инвестиций и т.д.

Рейтинг строительных организаций указан в Таблице № 4

Таблица № 4

	№


	Наименование организации
	Ввод жилья в кв. м.

	
	
	2004 г.
	2005 г.
	2006 г.

	1
	ДомоСтроительная Компания ОАО ТДСК
	99 000
	104 000
	91 450

	2
	Трансиромжилстрой ООО
	3817
	1 088
	26 666

	3
	Жилье 2000 ЗАО
	17 015
	14 174
	21 053

	4
	Строительная компания «Домострой» ООО
	14 288
	7 126
	15 413

	5
	«СМП-280» ЗАО
	-
	5 374
	13 901

	6
	«Сибсройсервис» ОАО
	5 928
	-
	10 584

	7
	СК «Партнер» ДЗАО
	-
	-
	10 165

	8
	«Отделочник-20» ОАО
	-
	-
	9 445

	9
	МСК №Стройинвестсервис» ООО «Зодчие»
	-
	6 039
	8 275

	10
	«Корпорация Сибирь» ЗАО
	5 645
	-
	7 500

	11
	«Сибирь» ЗАО
	2 897
	15 000
	6 359

	12
	ПСФ «Стар» ЗАО
	4 356
	-
	5 262

	13
	«Стройжилсервис» ООО
	-
	-
	4 184

	14
	«Коттедж» ООО
	-
	8 645
	4 167

	15
	«ИНКО и К» ООО
	-
	4 532
	4 000

	16
	«Калинов мост» ООО
	10 677
	-
	2 699

	17
	«Тюменское строительное управление» ООО
	-
	7 546
	2 579


Календарный план проекта.

Проект рассчитан до 2012 года, с разбивкой на 2 этапа:

1 этап – 2007-2009 г.г.;

2 этап – 2010-2012 г.г., в свою очередь 2 этап разбит на 2 очереди строительства.

На первом этапе предусматривается строительство жилых домов, офисов, гаражей-стоянок, на 2 этапе кроме жилья планируется строительство коммерческих объектов: гостиницы, торгово-развлекательного комплекса, аквапарка в зоне реакреации, прилегающей к рассматриваемой территории.

Операционный план. Стратегия маркетинга.

Географический аспект стратегии

Строительство жилья предназначено как для жителей г. Тюмени, так и Ханты-Мансийского и Ямало-Ненецкого автономных округов, в рамках реализации областной целевой программы «Сотрудничество», так и для обеспечения жильем миграционных потоков с юга области.

Определение целей маркетинга

Реализация проекта преследует цель маркетинга в организации продаж квартир дольщикам, получения кредита на строительство жилья и объектов соцкультбыта, привлечения инвесторов на реализацию данного проекта.

Стимулирование продаж

Востребованность со стороны дольщиков строительства жилья будет определятся следующими факторами:

- наличие квартир со средней площадью 50 м2;

- доступная стоимость жилья по сравнению с квартирами большей площадью;

- обеспеченность территории социальной и инженерной инфраструктурами;

- транспортная доступность;

- градостроительная ценность территории в структуре г. Тюмени.

Рекламная компания

Рекламная компания должна быть начата сразу после освобождения земельного участка под строительство жилья на 1 этапе от прав третьих лиц и оформления земельного участка в аренду на строительство.

Основные затраты по проведению рекламной компании составят: демонстрация потенциальным покупателям проектов жилых домов, офисов, проекта планировки территории.

Финансирование рекламы производится за счет средств кредитов после начала реализации проекта – выручки от продажи объектов недвижимости.

Затраты на рекламу приняты в размере 0,1% от общей стоимости проекта и составляет 16 млн. руб. 

Финансовый план. Оценка эффективности проекта.

Основные показатели эффективности проекта рассчитаны исходя из сложившейся в г. Тюмени себестоимости строительства аналогичных объектов недвижимости и их реализации за минусом затрат на обустройство данной территории.

Прибыль от реализации объектов недвижимости указан в таблице № 5. 

Расходы на обустройство в таблице № 6.

 Ожидаемая прибыль – 6,937 млрд. руб.без учета инфляции, в том числе 1 этап – 1,341 млрд. руб., 2 этап – 5,632 млрд. руб., что составит 23,8% от общей стоимости строительства.

Финансирование. Общая потребность в капитале.

Инвестиционные затраты

Для реализации проекта необходимы кредитные средства в размере 15,82 млрд. руб., в том числе на 1 этапе – 6,573 млрд. руб., на 2 этапе – 9,252 млрд. руб.

Варианты финансирования

Базовый вариант финансирования предусматривает получение 100% инвестиций на весь объем затрат.

 Второй вариант – получение банковского кредита, средства дольщиков. 

Риски проекта.

Условия и причины событий, которые могут изменить степень риска строительства объектов недвижимости:

1. Форс-мажорные обстоятельства, связанные со стихийными природными бедствиями.

Появление форс-мажорных обстоятельств, связанными со стихийными природными явлениями вероятны в любой точке мира и не может являться причиной снижения деловой активности.

2. Резкое колебание курса конвертируемой валюты по отношению к рублю. Появление данной причины наиболее вероятно. Изменение курса свободно конвертируемой валюты по отношению к рублю происходит ежедневно. Обстоятельствами, снижающими этот риск являются стабильная политика Центрального банка РФ, проведенные расчеты сценариев резкого увеличения курса доллара в бизнес-плане. Ситуация обвала курса национальной валюты, как свидетельствуют события 1998-1999 годов, не продолжительна во времени.

3. Изменения в налоговом законодательстве:

Вероятность реализации этого риска достаточно высока. Планируется увеличение базы налога на имущество. При этом необходимо учитывать, что изменение налогового законодательства незначительно могут повлиять на сокращение потенциального спроса на строительство жилья.

4.Риск увеличения затрат на строительные материалы и энергоносители.

Анализ строительного рынка показывает, что увеличение прямых издержек может повлиять незначительно на покупательный спрос из-за чего срок окупаемости может увеличиться на 3-6 месяцев.

Таблица № 5

Прибыль от реализации объектов недвижимости

	Наименование объекта
	Объем строительства тыс. м2
	Стоимость строительства
	Стоимость реализации
	Прибыль от реализации

	
	всего
	в том числе
	тыс. руб.
	всего млрд. руб.
	В том числе
	М2
	всего
	в том числе
	всего
	в том числе

	
	
	1 этап
	2этап
	
	
	1 этап
	2 этап
	
	
	1 этап
	2 этап
	
	1 этап
	2 этап

	Жилые дома (тыс. м2)
	178,1
	75,9
	102,2
	25
	4,453
	1,898
	2,555
	50
	8,905
	3,795
	5,110
	4,452
	1,897
	2,555

	Общественные здания (тыс. м2)
	151,4
	42,0
	109,4
	50
	7,570
	2,100
	5,470
	80
	12,112
	3,360
	8,752
	1,542
	1,260
	3,282

	Гаражи (мест)
	3562
	1518
	2044
	300
	1,069
	0,456
	0,613
	500
	1,781
	0,759
	1,022
	0,712
	0,303
	0,409

	ИТОГО прибыли от продаж без учета затрат
	9,706
	3,460
	6,246


Таблица № 6

Расходы на обустройство территории

	Наименование затрат
	Общая стоимость
	В том числе

	
	
	1 этап
	2 этап

	Проектно-изыскательские работы (6% от общей стоимости строительства)
	0,936
	0,936
	-

	Инженерная подготовка территории
	0,4
	0,02
	0,2

	Реклама (0,1% от общей стоимости строительства)
	0,016
	0,007
	0,009

	Благоустройство территории
	0,4
	0,2
	0,2

	Экспертиза проектов (6% от ПИР)
	0,051
	0,051
	-

	Аренда земельного участка
	0,01
	0,005
	0,005

	Приобретение жилья для расселения жильцов из домов, попадающих под снос 
	0,720
	0,720
	-

	Затраты на строительство детского сада, поликлиники, почты, аптеки
	0,200
	-
	0,200

	Всего затрат
	2,733
	2,119
	0,614

	Всего прибыли (данные таблицы № 5 минус данные таблицы № 6) 
	6,973
	1,341
	5,632
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