РЕЗЮМЕ.
Целью разработки настоящего бизнес-плана является полу​чение инвестиций для покупки, достройки и дальнейшей эксплуатации мульти функционального торгово-развлекательного центра в городе Курске. Общая стоимость инвестиций составляет 300 000 000 рублей, из них на покупку недостроенных зданий общей площадью около 38 000 квадратных метров и земельного участка площадью 7,2 гектаров 120 000 000 рублей, оставшаяся сумма 180 000 000 рублей для достройки зданий, закупку необходимого оборудования и материалов.

Инициатор проекта: ООО «Курская ремонтно-строительная компания» 305018, г.Курск, пр-кт.Кулакова, 1 -37
Руководитель проекта: Директор ООО «Курская ремонтно-строительная компания» Аксёнов Сергей Викторович.
Аксенов Сергей Викторович имеет сертификат эксперта консультанта по системам качества ISO 9000,  а также благодарности с бывших мест работы, и от депутатов Курского городского собрания прошлого созыва.
Идея проекта: Основной концепцией строительства многофункционального торгового центра «Энск» является предоставление жителям города Курска и близлежащих районов доступа к развлекательному центру и сети магазинов разного направления продуктовый супермаркет, супермаркет электроники и бытовой техники, современного формата и с доступными ценами, а также предоставление складских помещений с подъездными Ж.Д. путями.
Выгодность данного проекта:

· рынок торговых и складских площадей в городе Курске является наиболее активно растущим сегментом коммерческой недвижимости;

· наличием арендованного земельного участка общей площадью 8,5 га;

· расположение многофункционального торгового центра у крупной транспортной развязки «Льговский поворот», где сходятся две основный автодороги Курской области – Курск-Белгород, Курск - Рыльск;

· расположение вблизи автотранспортной развязки и близость железнодорожной товарной станции Рышково облегчит доступ к торговому центру как для потенциальных арендаторов (доставка товаров) так и для покупателей;

· расположение дает возможность посетить Центр покупателям, пользующимся общественным транспортом;
· отсутствие серьезной конкуренции в районе, со стороны существующих сетей супермаркетов;

· полное отсутствие конкуренции со стороны развлекательных центров;

· местоположение земельного участка и его площадь позволяют строительство на нем складской зоны для потенциальных клиентов, выгодное расположение вблизи Ж.Д. станции Рышково;

· местоположение Центра отличается тем, что он будет расположен в зоне, мимо которой осуществляется основной пассажиропоток из районов Курской области и из трех районов города Курска где подобные Центры отсутствуют или присутствуют в недостаточной мере (Химволокно, Магистральный, Парковая);

· комплексность предоставляемых услуг (в составе Центра будет: супермаркет, магазины товаров промгруппы, рестораны, развлекательный центр, кинотеатр, надземная автостоянки);

· достаточно высокий уровень экономического благосостояния жителей района.
· наличие большого земельного участка позволяют строить новые здания и сооружения;

· данный Центр будет первым центром подобного рода на въезде в город Курск со стороны Белгорода по автомагистрали и первым центром при поездке в город Курск железнодорожным транспортом со стороны города Рыльска (Рыльский район, Льговский Район, Курчатовский район, Октябрьский район);

· подобного рода центров в городе Курске нет.

Общее описание недостроенных объектов.

Характеристика производственного корпуса: трехэтажная конструкция высотой 22,8 м, общая кубатура 245 000 м3, габариты в плане 144-72 м. Фундаменты – сборно-монолитные на свайном основании. Каркас, плиты перекрытия и покрытия – сборные железобетонные, наружные стены из легкобетонных панелей. Фундаменты, монтаж каркаса, перекрытий и покрытий выполнены в полном объеме. В двух пролетах шириной 18 м. и длинной 72 м. предусмотрена установка мостовых кранов грузоподъемностью 30 т. По проекту производственное здание может быть оснащено следующими коммуникациями: электроэнергия – 0,4 или 6 Кв, пар, вода, канализация. Объект расположен рядом с товарной Ж.Д. станцией «Рышково» Московской Ж.Д.

К корпусу уже проложены следующие магистрали: - отопление централизованное Ø 273 мм прямая и обратная труба (две трубы), - пар Ø 159 мм, - конденсат - Ø  108 мм, - техническая вода Ø  273 мм прямая и обратная (две трубы), - хоз-питьевой водопровод, - канализация.

Для завершения работ необходимо выполнить остекление, утепление, кровлю, полы 1-го этажа и необходимо проложить две кабельных линии 6 Кв ~ 2 км.

Степень готовности по проекту 71%.

Характеристика административно-бытового корпуса: здание 3-х этажное размером в плане 42х18 м. Фундаменты железобетонные монолитные, каркас сборный железобетонный, стены – панели из легкого бетона. Здание полностью смонтировано. Корпус полностью подготовлен под отделочные работы, выполнены все наружные и внутренние коммуникации.

Характеристика земельного участка: площадь 7,2 Га. Выполнены  бетонные проезды и площадки,  ограждение с проходной и освещение по периметру.

Объем вложенных в строительство средств.

Производственный корпус -115 938 000 рублей.

Административно бытовой корпус – 8 455 000 рублей.

Проходная – 969 000 рублей.


Бункер (бомбоубежище) – 389 100 рублей.

Ограждение (забор с освещением) – 5 524 000 рублей.

ИТОГО НА СУММУ: 131 275 100 рублей, без учета асфальтовых дорог, площадок и подводки коммуникаций.
Близость остановок наземного транспорта (300 метров) и железнодорожного транспорта пассажирская станция Рышково (400 метров), делает его привлекательным и удобным для жителей районов Курской области, а также для жителей всего Сеймского округа города Курска где подобные заведения отсутствуют и нет никакой конкуренции.

По границе участка проходит ведомственная железнодорожная ветка ЗАО «Курскрезинотехника», которую есть возможность завести на участок с минимальными затратами, и создания своеобразной складской зоны для предпринимателей и организаций, такого рода услуги в Курске отсутствуют.

Близость промышленных предприятий вблизи можно компенсировать увеличением высоты ограждения и размещением на нем рекламы, предварительная договоренность с руководством соседних предприятий существует.

На границе земельного участка располагаются еще два предприятия готовые  к продаже (ведомственная пожарная часть и УПТК).

К зданию подведены следующие коммуникации: канализация, отопление водоснабжение, требуется подвести электрический кабель (2 км.)

Здания в настоящей момент находятся на консервации, а не брошенные о чем есть разрешение.

Все внутренние перегородки являются не несущими и временными, что позволяет сделать свободную планировку помещений, без уменьшения несущей способности каркаса.

Наличие бомбоубежища (около 1000 квадратных метров) позволит сделать в нем холодильную камеру, что также привлечет арендаторов так как в других торговых центрах эта услуга отсутствует.

Не далеко от данного центра находятся таможенные склады (около 2 километров).

Здание удобно тем, что высота потолков может быть подобранна применительно к каждому случаю индивидуально от 7,2 метра до 22,8 метра.

Площадь земельного участка позволяет построить на нем в перспективе небольшую гостиницу, разнообразные спортивные, офисные и другие здания, которые тоже привлекут потенциальных клиентов.

Конструкция большого здания была рассчитана для размещения в нем цеха по водоочистке с нахождением в нем крупногабаритного оборудования, с большим запасом прочности, что тоже позволит достроить сверху два этажа.

Концепция многофункционального торгового центра «Энск» предполагает достройку и дальнейшую эксплуатацию комплекса зданий, четырех этажное торгово-развлекательное, трехэтажное офисное, складская зона, автомобильная стоянка, общей площадью 

Основные характеристики многофункционального торгового центра приведены в таблице.
торгово-развлекательное:
	Показатель
	Значение
	Площадь, кв. м

	Общая площадь торгового центра
	
	44 000

	Число этажей
	4
	

	Число наземных этажей
	4
	44 000

	Число подземных этажей
	0
	

	Арендуемая площадь торгового центра
	
	30 000

	Вместимость наземной автостоянки
	250 м/м
	


офисное:
	Показатель
	Значение
	Площадь, кв. м

	Общая площадь офисного центра
	
	4000

	Число этажей
	4
	

	Число наземных этажей
	3
	3000

	Число подземных этажей
	1
	1000

	Арендуемая площадь офисных помещений
	
	2000

	
	
	


складская зона:
	Показатель
	Значение
	Площадь, кв. м

	Общая площадь складского центра
	
	

	Число этажей
	2
	

	Число наземных этажей
	1
	

	Число подземных этажей
	1
	

	Арендуемая площадь офисных помещений
	
	


Супермаркет будет расположен на первом этаже надземной части здания. Второй этаж будет сдаваться в аренду бутикам одежды и прочих потребительских товаров. Третий и совмещенный четвертый этажи будут оборудованы под развлекательный центр, с кинотеатром, рестораном, кафе быстрого обслуживания, боулингом, бильярдом и т.д. Детальная информация о функциональном зонировании здания приведена в таблице.
	Этажи
	Арендуемая площадь, кв. м
	Профиль

	1-ый этаж 
	
	Торговая зона, бутики.

	2-ой этаж
	
	Торговая зона, бутики, ресторанный дворик.

	3-ий этаж
	
	Зона развлечений: боулинг, бильярд, игровые автоматы, кинотеатр, игровая зона для детей, интернет-кафе, магазины, чей профиль сочетается с основным развлекательным направлением, детский развлекательный центр, магазин детских товаров.

	3 и 4-ий этажи
	
	Развлекательный центр

	ИТОГО:
	
	


На данном этапе готова вся документация для осуществления сделки по покупке данных объектов недвижимости и земельного участка.

Для реализации данного проекта ООО «Курская ремонтно-строительная компания» планирует внести следующие средства на стадии покупки, проектирования и строительства торгового центра «Энск»:

	№ п/п
	Статьи расходов
	Сумма (рублей)

	1.
	Сделка по покупке зданий и земельного участка 
	120 000 000

	2.
	Предпроектные расходы (произведенные), в том числе:
	

	2.1.
	предпроектные проработки размещения торгового центра;
	

	2.2.
	согласования, рассмотрения и заключения по проекту, разработка ИРД;
	

	2.3.
	маркетинговые исследования по проекту
	

	2.4.
	разработка концепции развития проекта 
	

	2.5.
	разработка концепции развития 
	

	3.
	Расходы на стадии проектирования, в том числе:
	

	3.1.
	проектирование объекта 
	

	3.2.
	проектирование выноса инженерных сетей 
	

	3.3.
	согласования, разрешения, экспертиза (планируемые).
	

	4.
	Прочие расходы в период проектирования, строительства, в том числе:
	

	4.1.
	ИГАСН (0,5% от СМР), пожарная служба (0,5% от СМР);
	

	4.2.
	мониторинг существующих зданий и сооружений;
	

	4.3.
	технический надзор (3% от СМР);
	

	4.4.
	авторский надзор (2% от СМР);
	

	4.5.
	непредвиденные затраты (1,5% от СМР);
	

	4.6.
	расходы на стадии завершения строительства и стартовые эксплуатационные расходы (реклама, риэлторские услуги, кадры).
	180 000 000

	ВСЕГО:
	300 000 000


Для ввода в действие многофункционального торгового центра требуется кредитная линия общим объемом 300 000 000 рублей с отсрочкой первого платежа на 12 месяцев, срок возврата заемных средств через 46 месяцев.
Описание ООО «КуРСКАЯ РЕМОНТНО-СТРОИТЕЛЬНАЯ КОМПАНИЯ»

Инициатором проекта является частная компания без участия иностранного капитала и капитала юридических лиц общество с ограниченной ответственностью «Курская ремонтно-строительная компания», зарегистрированная по адресу: 305018, г.Курск, пр-кт.Кулакова, 1 -37. Компания была созданна в 2008 году специально для реализации данного проекта.
В образовании уставного капитала акционерного общества участвуют учредители – акционеры:

Частные лица – 1 человек – 100 % уставного капитала.

Описание концепции создания многофункционального торгового центра «Энск»

Основной концепцией строительства многофункционального торгового центра «Энск» является предоставление жителям города Курска и близлежащих районов доступа к развлекательному центру и сети магазинов разного направления продуктовый супермаркет, супермаркет электроники и бытовой техники современного формата и с доступными ценами.
Согласно разработанной архитектурной концепции предполагается достройка трехэтажного здания с пристройкой одного 4-ого этажа, общей площадью ~ 44 000 кв. м. достройка офисного трехэтажного здания, общей площадью ~ 4 000 квадратных метров, строительство крытой складской зоны общей площадью 10000 квадратных метров и строительство автостоянки для посетителей и клиентов, все здание будут располагаться на земельном участке площадью 7,2 га
Общая арендуемая площадь многофункционального торгового центра «Энск» будет составлять ~ 30 000 кв. м.

Якорными арендаторами Центра будут продуктовый супермаркет на первом этаже, и супермаркет электроники и бытовой техники на втором этаже. В торговом центре будут так же находиться развлекательный центр, магазины товаров промгруппы (бутики), рестораны.

Продуктовый супермаркет будет расположен на первом этаже здания. 
Второй этаж будет сдаваться в аренду магазинам одежды, обуви и прочих потребительских товаров. 
На третьем этаже  будут расположены арендаторы крупного. Часть этажа будет занимать детский развлекательный центр, магазин детских товаров и кинотеатр.

Четвертый этаж будет оборудован под развлекательный центр (кинотеатр мультиплекс, ресторан, кафе быстрого обслуживания, боулинг, бильярдная и т.д.). 
Территория на территории комплекса планируется построить автостоянку, фитнес-центр, складскую зону на 10000 кв.м. с Ж.Д. путями.
Отделка помещений должна соответствовать требованиям арендаторов. Как правило, отделку общих площадей обеспечивает арендодатель, в то время как арендаторы самостоятельно оформляют витрины, стены, настилают полы, устанавливают внутренние перегородки и потолки, выполняют монтаж и разводку основных инженерно-технических систем в пределах арендуемой площади. В связи с этим планируется заключение договоров аренды помещений не позднее, чем за 4 месяца до окончания строительства торгового центра и пуска его в эксплуатацию.
Финансы
На сегодняшний день требуется привлечение 100% заемных средств, рассматриваются варианты совместного сотрудничества, открытия кредитной линии, кредит, инвестиции.
Основным доходом будет являться сдача в аренду торговых, складских, офисных площадей и самостоятельная эксплуатация развлекательного центра.
На сегодняшний день цены на торговые площади в городе Курске составляют от 1000 долларов США до 2000 долларов США за квадратный метр в год.

Складские помещения минимальная цена 150 рублей за кубический метр в месяц.

Офисные помещения минимальная цена 400 рублей за квадратный метр в месяц

При снижении цены за аренду торговых площадей до 500 долларов США в год весь проект должен окупиться за 4 года. 

30 000 квадратных метров торговых площадей Х 500 долларов США = 15 000 000 долларов США. Х курс 24р.=1$ = 360 000 000
2000 квадратных метров офисных помещений Х 300 рублей = 600 000 рублей Х 12 месяцев = 7 200 000 рублей.
1000 квадратных метров холодильник (бункер под офисным помещением) Х 500 рублей = 500 000 рублей Х 12 месяцев = 6 000 000 рублей.

10000 квадратных метров складских помещений Х 100 рублей = 1 000 000 рублей в месяц Х 12 = 12 000 000 рублей.
ИТОГО годовая выручка составит: 385 200 000 рублей.
