Бизнес-план

Проекта строительство жилых домов
«Эллис 1»
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Г.Воронеж

Сентябрь 2012

Резюме проекта

Краткое описание проекта:                              

Цель проекта- привлечение инвестиций в строительство 12 быстровозводимых трёхэтажных жилых домов и в создание организации по строительству быстровозводимых многоквартирных домов.
Описание проекта: Строительство предусматривает возведение домов в разных районах города на участках с развитой инфраструктурой, общая площадь жилья составляет  7 452 кв.м.
Преимущество проекта: Жилые дома будут возводиться по современным технологиям. Краткие сроки строительства. Малые вложения и большие доходы. Месторасположение объектов- что подразумевает под собой подключение к коммуникациям города.
Спрос: Имеет тенденцию роста на отечественном рынке.

Основные технико-экономические характеристики проекта:

 Продукция по проекту:

 •    Однокомнатные квартиры площадью 36,5 кв.м;

 •    Двухкомнатные квартиры площадью 61 кв.м.

 Основные технико-экономические характеристики проекта:

 •    Общая площадь квартир -7 452 кв.м;

 •    Количество этажей – 3 в каждом доме;

 •    Общее  количество квартир - 180
 •    Площадь земельного участка составит *** соток;

 •    Численность персонала - 7 чел (управленцы, офисный персонал), 10 чел (по возведению домов) 
 Стоимость квартир составит:

 •    Стоимость однокомнатной квартиры – 47 000 тыс. руб. за кв.м;

 •    Стоимость двухкомнатной квартиры – 46 500 тыс. руб. за кв.м;

Объем и источники финансирования:

 Объем инвестиционных вложений в проект – 18 500 000  рублей.

 Структура финансирования проекта –  100% - средства инвестора (стороннего инвестора).

 Основными статьями инвестиционных затрат будут являться: строительно-монтажные работы, оборотные средства и приобретение земельного участка.

 Показатели эффективности реализации проекта:

 Рентабельность – 29%

 Срок окупаемости – 1,5 года.
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2.Бизнес-концепция проекта
2.1Информация об инициаторах проекта

Инициаторы проекта

Василов Андрей Владимирович

Адрес: г.Воронеж, ул.Кузнечная, д 31 

Телефон: 8 951 854 8016

Опыт в строительстве – 5 лет

Кумаков Сергей Алексеевич 

Опыт в строительстве – 9 лет

На сегодняшний момент инициаторами проекта являются физические лица, в дальнейшем будет создана организация( ООО)

Организационно-правовая структура будущей строительной компании

Организационно-правовой формой предприятия будет являться общество с ограниченной  ответственностью.

Согласно устава высшим органом управления общества будет являться  общее собрание участников.

Участниками данного предприятия будут являться 2 физических лица.

На данный момент официально компания не зарегистрирована. Но уже укомплектована высококвалифицированными кадрами в количестве 10 человек, руководство имеет опыт успешной работы в недвижимости.
Вхождение в проект «Эллис» осуществляется путём покупки земельного участка 7 соток с целевым использованием «под строительство жилых домов».

Стоимость вхождения в проект составит 3 500 000 рублей (500 000 за сотку)

2.2Концепция проекта

Планируется строительство  двенадцати трёхэтажных быстровозводимых многоквартирных однотипных  жилых домов по современной технологии ЛСТК (описание технологии приведено ниже).
 В разных точках города будет возведено 12 домов, расположение которых будет группами по 3-4 дома на одном участке .
 Объект 1
- 3 дома на участке 7 соток   в Левобережном районе города Воронежа

По улице 25 лет Января.
Объект будет возведён в живописном месте города на берегу водохранилища разделяющего город на две части. 
Этажность одного объекта – 3 этажа.

На каждом этаже располагается по 5 квартир с разной планировкой и площадью.
Объект 1
Преимущества объекта
· Наличие парковой зоны,

· Удобная пешеходная и транспортная доступность,

· Наличие развитой социальной и культурной инфраструктуры в локальном  районе,

· Строительство из экологических материалов,

· Красивая окружающая среда (деревья, река).

Позиционирование

Проектируемые объекты позиционируются как современные жилые дома
Включающие:
· Комфортабельные квартиры двух типов,

· Обустроенную территорию.
	 
	дом1
	дом2
	дом3
	Всего:

	Площадь участка
	7 соток
	7 соток

	площадь под застройку
	2 сотки
	2 сотки
	2 сотки
	6 соток

	Благоустройство
	0,3 сотки
	0,3 сотки
	0,3 сотки
	0,9 сотки

	 
	 
	 
	 
	 

	Общие площади
	650кв.м
	650кв.м
	650кв.м
	1950кв.м

	Площадь квартир
	 
	 
	 
	 

	Тип А
	438кв.м
	438кв.м
	438кв.м
	1314кв.м

	Тип В
	183кв.м
	183кв.м
	183кв.м
	549кв.м

	 
	 
	 
	 
	 

	Количество квартир
	15
	15
	15
	45

	Тип А
	12
	12
	12
	36

	Тип В
	3
	3
	3
	9

	 
	 
	 
	 
	 

	Площадь 1й квартиры
	 
	 
	 
	 

	Тип А
	36,5кв.м
	36,5кв.м
	36,5кв.м
	 

	Тип В
	61кв.м
	61кв.м
	61кв.м
	 



Объект 2
- 2 дома на участке 6 соток  в Левобережном районе города Воронежа

По улице Остужева. 
Этажность одного объекта – 3 этажа.

На каждом этаже располагается по 5 квартир с разной планировкой и площадью.

Объект 2
Преимущества объекта
· Наличие парковой зоны,

· Удобная пешеходная и транспортная доступность,

· Наличие развитой социальной и культурной инфраструктуры в локальном  районе,

· Строительство из экологических материалов,

· Красивая окружающая среда (деревья, река).

Позиционирование

Проектируемые объекты позиционируются как современные жилые дома
Включающие:
· Комфортабельные квартиры двух типов,

· Обустроенную территорию.
	 
	дом1
	дом2
	Всего:

	Площадь участка
	6 соток
	6 соток

	площадь под застройку
	2 сотки
	2 сотки
	4 сотки

	Благоустройство
	1 сотка
	1сотка
	2 сотки

	 
	 
	 
	 

	Общие площади
	650кв.м
	650кв.м
	1300кв.м

	Площадь квартир
	 
	 
	 

	Тип А
	438кв.м
	438кв.м
	876кв.м

	Тип В
	183кв.м
	183кв.м
	366кв.м

	 
	 
	 
	 

	Количество квартир
	15
	15
	30

	Тип А
	12
	12
	24

	Тип В
	3
	3
	6

	 
	 
	 
	 

	Площадь 1й квартиры
	 
	 
	 

	Тип А
	36,5кв.м
	36,5кв.м
	 

	Тип В
	61кв.м
	61кв.м
	 


Объект 3
- 3 дома на участке 8 соток в Левобережном района города Воронежа

По улице Артёма.

Объект будет возведён в живописном месте города на берегу водохранилища разделяющего город на две части. 
Этажность одного объекта – 3 этажа.

На каждом этаже располагается по 5 квартир с разной планировкой и площадью.
Объект 3
Преимущества объекта
· Удобная пешеходная и транспортная доступность,

· Наличие развитой социальной и культурной инфраструктуры в локальном  районе,

· Строительство из экологических материалов,

· Красивая окружающая среда (деревья, река).

Позиционирование

Проектируемые объекты позиционируются как современные жилые дома
Включающие:
· Комфортабельные квартиры двух типов,

· Обустроенную территорию.
	 
	дом1
	дом2
	дом3
	Всего:

	Площадь участка
	8 соток
	8 соток

	площадь под застройку
	2 сотки
	2 сотки
	2 сотки
	6 соток

	Благоустройство
	0,6 сотки
	0,6 сотки
	0,6 сотки
	1,8сотки

	 
	 
	 
	 
	 

	Общие площади
	650кв.м
	650кв.м
	650кв.м
	1950кв.м

	Площадь квартир
	 
	 
	 
	 

	Тип А
	438кв.м
	438кв.м
	438кв.м
	1314кв.м

	Тип В
	183кв.м
	183кв.м
	183кв.м
	549кв.м

	 
	 
	 
	 
	 

	Количество квартир
	15
	15
	15
	45

	Тип А
	12
	12
	12
	36

	Тип В
	3
	3
	3
	9

	 
	 
	 
	 
	 

	Площадь 1й квартиры
	 
	 
	 
	 

	Тип А
	36,5кв.м
	36,5кв.м
	36,5кв.м
	 

	Тип В
	61кв.м
	61кв.м
	61кв.м
	 


Объект 4
- 4 дома на участке 10 соток в Северном районе города Воронежа

По Московскому проспекту.

Этажность одного объекта – 3 этажа.

На каждом этаже располагается по 5 квартир с разной планировкой и площадью.

Объект 4
Преимущества объекта
· Удобная пешеходная и транспортная доступность,

· Наличие развитой социальной и культурной инфраструктуры в локальном  районе,

· Строительство из экологических материалов,

Позиционирование

Проектируемые объекты позиционируются как современные жилые дома
Включающие:
· Комфортабельные квартиры двух типов,

· Обустроенную территорию.
	 
	дом1
	дом2
	дом3
	Дом 4
	Всего:

	Площадь участка
	10 соток
	10 соток

	площадь под застройку
	2 сотки
	2 сотки
	2 сотки
	2 сотки
	8 соток

	Благоустройство
	0,5 сотки
	0,5 сотки
	0,5 сотки
	0,5 сотки
	2 сотки

	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Общие площади
	650кв.м
	650кв.м
	650кв.м
	650кв.м
	2600кв.м

	Площадь квартир
	 
	 
	 
	 
	 

	Тип А
	438кв.м
	438кв.м
	438кв.м
	438кв.м
	1752кв.м

	Тип В
	183кв.м
	183кв.м
	183кв.м
	183кв.м
	732кв.м

	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Количество квартир
	15
	15
	15
	15
	60

	Тип А
	12
	12
	12
	12
	48

	Тип В
	3
	3
	3
	3
	12

	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Площадь 1й квартиры
	 
	 
	 
	 
	 

	Тип А
	36,5кв.м
	36,5кв.м
	36,5кв.м
	36,5кв.м
	 

	Тип В
	61кв.м
	61кв.м
	61кв.м
	61кв.м
	 


Технологии строительства

Название «легкие конструкции» говорит уже само за себя – они действительно имеют малый удельный вес. Так, например, вес одного квадратного метра несущего стального каркаса здания находится в пределах 23-50 кг, а вес готового квадратного метра здания в среднем составляет 200 кг. Следовательно, такая конструкция не дает нагрузку на фундамент, позволяя строить дома на «плохих» грунтах. Это большой плюс при реконструкции (в том числе и сильно ослабленных зданий), строительстве в условиях тесной городской застройки без применения грузоподъемной техники.
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Благодаря легкости каждого элемента, а также точности размеров, маркировке и продуманным чертежам (о чем мы упомянем позже), сборка каркаса на строительной площадке напоминает сборку конструктора больших размеров. Бригада из 3-4х человек может собрать полностью каркас дома площадью 150-200 квадратных метров за 2-3- недели. Для сборки всех элементов здания понадобится только электродрель или шуруповерт, поскольку все элементы соединяются с помощью самосверлящих шурупов.

Упомянутая выше точность размеров достигается за счет проектирования с помощью CAD-систем и машиностроительных методов. Завод-изготовитель, получая спецификацию в электронном виде, производит профили с точностью до 1 мм в продольном направлении и с точностью до сотых долей мм по сечению. Более того, такая выверенность размеров внутренних стен, перегородок и потолков полностью исключает дальнейшие работы по выравниванию стен раствором или дополнительной системой сухой штукатурки.

Сначала проектируется виртуальная модель дома, затем по ней составляется ведомость материалов и программа управления производством и линиями. Все элементы (а их может быть более 5000) после производства упаковываются и маркируются согласно проектной документации. Монтажники получают на стройплощадку вместе с материалами комплекты сборочных чертежей и монтажных карт. Сквозная маркировка позволяет быстро отыскивать на стройке нужные элементы и безошибочно вести монтаж.

Свободная планировка – это также результат использования ЛСТК. Конструкции позволяют устраивать чердачное перекрытие легкими фермами (балками) пролетом до 9-12 метров. Оригинальные планировки возможны за счет способности конструкций перекрывать пролеты до 14 м без промежуточных опор по кровле и до 8 м по межэтажным перекрытиям. К тому же, внутри каркасных стен и перекрытий можно размещать коммуникации.
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Сокращение сроков строительства и, как следствие, его стоимости, зависит еще и от степени оптимизации строительного процесса, в котором с применением ЛСТК для серийного строительства (например коттеджный поселок с типовой застройкой или таун-хаузы) возможно применять укрупненную сборку предварительно изготовленных в заводских условиях элементов здания. 
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Преимущества технологии строительства на основе ЛСТК:

Доступная цена.  

Технология строительства на основе ЛСТК — наиболее экономичная технология каркасного строительства среди существующих.

Эффектевное энергосбережение, низкая эксплуатационная стоимость. Использование качественной теплоизоляции в стенах и перекрытиях позволяет устроить из ограждающих конструкций своеобразный термос, который в закрытом состоянии может хранить тепло до 2-3 суток, не требуя дополнительного отполения, что существенно снижает затраты на энергоносители, цены на которые постоянно растут. 

Быстрый эффективный всесезонный монтаж, высокая производительность труда.  

Каркасное строительство на основе ЛСТК может осуществляться всесезонно. Это особенно важно для инвестора и при строительстве экономичного жилья, когда возврат вложенных средств является определяющим фактором. Также каркасная технология на основе ЛСТК незаменима при возникновении чрезвычайных ситуаций, когда требуется срочное переселение жильцов.

Монтаж может осуществляться различными способами. 

Так, например, сборка каркаса может производится непосредственно на строительной площадке: сначала собирается металлический каркас, который затем утепляется и обшивается непосредственно на месте. Панели ЛСТК могут также изготавливаться в заводских условиях, а на строительной площадке останется установить готовые, уже утепленные и обшитые гипсоволокном панели. Это своего рода панельное строительство. Подобное панельное строительство удобно использовать при строительстве многоэтажных и высотных домов, где ЛСТК применяются в качестве ограждающих конструкций (готовые панели вставляются в существующий монолитный каркас по принципу пластиковых окон). Сложно представить, что теперь высотное панельное строительство может осуществляться без использования башенных кранов В этих случаях панели собираются прямо на этажах и устанавливаются вручную 4-5 рабочими (см. раздел "Видеоматериалы"- Технология огражадющих конструкций). Такое панельное строительство экономит средства на применении грузоподьемной техники, позволяет эффективно использовать трудовые ресурсы и существенно ускоряет процесс строительства.

Широкие архитектурные возможности и области применения. 

 Каркасное строительство на основе ЛСТК позволяет реализовывать различные цели. ЛСТК могут применяться как комплексная строительная система: 

для возведения малоэтажных зданий до 4 этажей: массовая типовая и индивидуальная коттеджная застройка,таун-хаузы -всевозможные малоэтажные каркасные здания жилого и общественного назначения;

для создания быстросборных модульных домов в рамках специальных программ, например создания резервного фонда на случай ЧС; 

при реконструкции зданий (в том числе и ослабленных) в устройстве внутренних и наружных несущих и ненесущих стен, межэтажных перекрытий, кровельных систем, устройстве эксплуатируемых чердачных пространств; 

при обновлении и утеплении кровельных покрытий и фасадов.

Каркасная технология на основе ЛСТК позволяет реализовывать сложные архитектурные и конструкторские решения.

 Каркасное строительство на основе ЛСТК обеспечивает свободу планировок: несущим является металлический каркас, а способность конструкций перекрывать пролеты до 14 м без промежуточных опор по кровле и до 8 м по межэтажным перекрытиям позволяет архитекторам максимально использовать внутреннее пространство и создавать оригинальные планировки, отвечающие всем требованиям Заказчика. 

Надежность и долговечность. 

Каркасные здания, построенные по технологии ЛСТК, полностью удовлетворяют требованиям СниП II-03-79*. Металлический каркас прослужит как минимум 100 лет.

Малый удельный вес конструкций.  Металлический каркас очень легкий. Вес 1 кв.м несущего стального каркаса здания находится в пределах 30–45 кг, а вес 1 кв.м готового здания в среднем составляет 150 кг. Так как металлический каркас и вся конструкция в общем обладают малым удельным весом, то нагрузка на фундамент существенно уменьшается. Это преимущество позволяет снизить затраты на фундаменты, а, значит, и в целом на каркасное строительство, расширить возможности строительства на нестабильных грунтах, применять ЛСТК при реконструкции зданий, осуществлять каркасное строительство в условиях тесной городской застройки без применения тяжелой грузоподъемной техники.

Пожаростойкость.

 По результатам испытаний на огнестойкость и горючесть в соответствии с ГОСТами 30247.0-94 и 30247.1-94 зданиям, построенным по технологии ЛСТК, присвоена категория II общей пожарозащиты. Материалы, используемые в конструкциях, негорючи.

Экологичность. 

В составе конструкций зданий, построенных с применением ЛСТК, в качестве обшивки обычно применяются гипсокартонные и гипсоволокнистые листы, а в качестве утеплителя — каменная вата или эковата — материалы, являющиеся экологически чистыми, имеющими 100% повторную переработку. Производство, транспортировка, монтаж и эксплуатация требуют гораздо меньших энергетических затрат, чем традиционные материалы. При производстве и строительстве минимальное количество материалов идет в неперерабатываемые отходы, а строительная площадка остается чистой во время всего процесса строительства, что благотворно влияет на рабочую обстановку на площадке и на окружающую среду. 

Высокая точность.

 Точность размеров достигается за счет проектирования с помощью CAD-систем и машиностроительных методов. Завод-изготовитель, получая спецификацию в электронном виде, производит профили с точностью до 1 мм в продольном направлении и с точностью до сотых долей мм по сечению. Более того, такая выверенность размеров внутренних стен, перегородок и потолков полностью исключает дальнейшие работы по выравниванию стен раствором или дополнительной системой сухой штукатурки.

Уникальные возможности для малого и среднего строительного бизнеса.

 Низкая себестоимость и быстрая окупаемость вложений делают каркасное строительство на основе ЛСТК привлекательным и выгодным вложением средств. Каркасная технология на основе ЛСТК позволяет осуществлять каркасное строительство значительных объемов небольшими бригадами без существенных инвестиций.

2.3Текущее состояние проекта

На сегодняшний момент по проекту проведены следующие работы:
· Нашими специалистами проведены маркетинговые исследования 

жилья в г. Воронеж,
· Разработан эскизный проект,
· Определены места для строительства,

· Разработана и заверена вся проектная документация (но за неё необходимо ещё доплатить)
3.Маркетинг и продажи

3.1 Предложение рынка жилой недвижимости г.Воронежа
 По состоянию на начало апреля 2012 г. общая площадь возводимых объектов многоэтажного жилищного строительства (МЖС) в г. Воронеж составила 964 268 кв. м, совокупная жилая площадь - 780 593    кв. м, общее количество квартир - 12 914 ед.

         Следует отметить, что на первичном рынке МЖС г. Воронеж с начала 2011 г. и по сегодняшний день прослеживается тенденция к постоянному увеличению объема предложения, предпосылками к чему послужили несколько факторов: постепенное преодоление кризисных тенденций в экономике, восстановление покупательского спроса, смягчение условий кредитования застройщиков и др.  Отдельно следует выделить активную работу местной администрации по упрощению процесса получения разрешений на строительство жилья: принимаются меры по совершенствованию и упрощению требований к документам градостроительного зонирования и документации по планировке территории. Значительный объем строящегося жилья на сегодняшний день приходится на объекты возводимые по различным социальным программам: жилье для граждан, пострадавших от пожаров, квартиры для молодых семей, а также военнослужащих.

         В 2011 г. городскими властями был принят «План мероприятий по ликвидации административных барьеров в строительстве на 2011-2012 гг.», реализация которого способствует увеличению объема строящегося жилья. 

         Основой первичного рынка МЖС г. Воронеж являются эконом– и средний классы, совокупная доля которых составляет 77,5%, бизнес-класс занимает 21,2% предложения, элитный — 1,3%.

          С начала 2011 г. стала прослеживаться активность девелоперов в отношении строительства жилых домов бизнес-класса, что подтверждается закладкой нескольких крупных объектов в рассматриваемом сегменте:  ЖК «Сердце города», ЖК «Челюскинцев, 101», а так же ЖД №72 на ул. Средне-Московской. Данная тенденция свидетельствуют об улучшении качественной структуры первичного рынка МЖС г. Воронеж, что, в свою очередь, является ответной реакцией девелоперов на постепенное восстановление интереса потенциальных покупателей после кризиса к более качественному жилью.

 На сегодняшний день явным лидером на первичном рынке по объемам возводимого МЖС в г. Воронеж является Коминтерновский район, на долю которого приходится 46,7%. На втором месте находится Ленинский район, долю которого составляет 20,1% от общего объема строящегося жилья. Доли остальных районов менее значительны. При рассмотрении расположения новостроек по классам с привязкой к районам видно, что все качественные проекты (в бизнес- и элитном сегментах) сконцентрированы в Центральном и Ленинском районах. При этом элитный класс представлен исключительно в Центральном районе. Наибольший объем строящихся жилых объектов эконом– и среднего классов сосредоточен в Коминтерновском районе, а также на левой стороне Воронежского водохранилища (Железнодорожный и Левобережный районы).

 Ценовая ситуация

 По оценкам консультантов компании MACON Realty Group, по состоянию на апрель 2012 г. средневзвешенная стоимость 1 кв. м на первичном рынке МЖС г. Воронеж составляет 42 938 руб.

      Отметим, что с начала 2010 г. цены на жилье демонстрировали уверенную положительную динамику и по состоянию на апрель 2012 г. превысили докризисное значение на 1,4%, что свидетельствует об относительно высокой активности спроса и недостаточном объеме предложения на первичном рынке МЖС г. Воронеж.

      В апреле 2012 г. средневзвешенная стоимость 1 кв. м в эконом-классе составляет 37 680 руб. (-12,2% к среднерыночной величине), в среднем - 42 892 руб. (-0,1%), в бизнес - 48 324 руб. (+12,5%), в элитном - 71 221 руб. (+65,9%).

 На сегодняшний день ценовая дельта между классами является относительно высокой. Это свидетельство четкой сегментированности рынка и сильной дифференциации населения г. Воронеж по уровню доходов. Данный факт также обуславливает отсутствие «перетекания» спроса из сегмента в сегмент и, как следствие, межклассовой конкуренции (этот тренд в кризисный и посткризисный периоды характерен для многих городов РФ).

 По состоянию на апрель 2012 г. самая высокая средневзвешенная стоимость 1 кв. м зафиксирована в Центральном (52 326 руб.) и Ленинском (44 469) районах, что сопряжено с преобладанием в данных зонах проектов бизнес- и элитного классов. Наименьшая стоимость квадратного метра зафиксирована в Железнодорожном районе (37 308 руб.). Минимальное значение цен в данном районе связано с тем, что он является одним из наименее предпочтительных с точки зрения покупателей районом для постоянного проживания, и тем, что жилое строительство в данной зоне города практически полностью представлено эконом-классом. Стоимость жилья в остальных административных районах города находится варьируется от 38,4 до 42,5 тыс. руб. за 1 кв. м

 Анализ спроса

 С начала 2010 г. и по сегодняшний день прослеживается рост активности покупателей, что подтверждается динамикой количества сделок: за 12 месяцев 2010 г. их число возросло на 62,3% относительно 2009 г.,  а по итогам 2011 г. рост составил 9,7% относительно 2010 г.

 Непрерывное увеличение количества сделок на первичном рынке МЖС г. Воронеж обусловлено комплексом факторов и причин, среди которых можно отметить следующие:

 - постепенный рост количества сделок с привлечением ипотечных кредитов (по данным главного управления Банка России по Воронежской области, за четыре месяца 2012 г. выдача ипотечных кредитов выросла до 2,4 тыс. ед., увеличившись на 37% по сравнению с показателем аналогичного периода 2011 г. Сумма выданных займов за этот срок выросла почти в два раза - до 2,9 млрд. руб. В динамике с 2009 по 2011 гг. прослеживалась тенденция постоянного роста количества ипотечных займов - с 1,4 тыс. кредитов на сумму 1,5 млрд. руб. до 7,4 тыс. займов на сумму 8,1 млрд. руб.).

 - повышение степени доверия потенциальных покупателей к первичному рынку МЖС г. Воронеж;

 - рост уверенности и потребительских настроений потенциальных покупателей, обусловленный положительной динамикой показателей уровня жизни населения (номинальной и реальной заработной платы);

 - положительная динамика стоимости квадратного метра также стимулирует потенциальных покупателей к приобретению жилья.

 Самое высокое значение среднемесячного темпа продаж квартир на первичном рынке МЖС г. Воронеж имеют проекты эконом– и среднего классов — в среднем от 10 до 20 ед. в мес. Наиболее высокий темп характерен для объектов в популярных среди населения Коминтерновском и Советском районах. Немаловажным фактором является репутация застройщика. Новостройки от ОАО «ДСК» или ООО «Талай», зарекомендовавших себя за время кризиса, пользуются большим доверием у населения. Например, 2 очередь ЖК «Вега» (застройщик - ООО «Талай») со сроком сдачи в конце 2013 г. продана почти на треть. Средний темп продажи квартир в данном объекте составляет около 24 ед. в мес.

 Одним из лидеров по темпам продаж в среднем классе выступает вторая очередь ЖК «Финист» (застройщик - ООО «ИСК «ФИНИСТ») со сроком сдачи во 2 кв. 2013 г. Объект находится в непосредственной близости от центра города, имеет собственную подземную парковку на 1 406 машиномест, автономное водо– и теплоснабжение. Успешная сдача 1 очереди объекта повышает уверенность в своевременной сдаче 2 очереди. Темпы продаж в данном объекте, по нашим оценкам, составляют 17-18 квартир в месяц. Другим крупным застройщиком в сегменте среднего класса выступает ООО «ИП К.И.Т.». Известность и надежность данной компании на рынке МЖС Воронежа, а также приемлемые цены обеспечивают высокие темпы продаж. Например, в доме на ул. Антонова-Овсеенко со сроком сдачи в 3 кв. 2012 г. продается до 15 квартир ежемесячно.

Тенденции и перспективы

 Высокий объем строительства в Воронеже позволил достичь показателя обеспеченности жилой площадью 26,1 кв. м. на человека, что выше среднероссийского уровня. Тем не менее потребность в улучшении жилищных условий значительной массы населения сохраняется. В области действует ряд программ по содействию жилищному строительству. Одним из приоритетных направлений градостроительной политики Воронежа является комплексное освоение территорий и повышение доступности жилья. Однако на текущий момент закладка новых проектов производится в недостаточных объемах, в то время как спрос на жилье возрастает. В результате создается ситуация дефицита доступного жилья, что подтверждается значительным ростом стоимости квадратного метра.

 В ближайшие годы ожидается начало комплексного освоения выделенных городом значительных по площади территорий. Планируется значительный рост темпов строительства доступного жилья. Уровень спроса на текущий момент немногим опережает предложение, и ожидаемый рост объемов строительства позволить избежать ажиотажа на рынке жилья. Наиболее вероятно, ежегодный рост цен в среднесрочной перспективе будет находиться в пределах инфляционных ожиданий.

 По оценкам консультантов MACON Realty Group, в течение ближайших 5 лет ситуация на первичном рынке МЖС г. Воронеж рынке будет стабильной и привлекательной для девелопмента, рыночные риски будут умеренными.

3.2 Локальный анализ месторасположения Объекта 1
Месторасположение
Жилой комплекс территориально расположен в г.Воронеже в Левобережном районе, по улице 25 лет Января. В очень живописном месте, с видом на водохранилище, северный мост и правый берег. Земельный участок имеет правильную прямоугольную форму, перепад  высот на участке отсутствует.
Транспортная и пешеходная доступность
Благодаря уникальности расположения строящийся жилой комплекс отдалён от оживлённых магистралей, прекрасная асфальтированная дорога проходящая перед домом. На объект можно попасть тремя способами:

- с Ленинского проспекта (основная улица Левобережного района)

- с ул. Перевёрткина ( параллельная  Ленинскому проспекту)

- с северного моста (основной мост для проезда с одного берега на другой)

Жилая недвижимость в локальном районе

Структура жилой недвижимости в районе строительства нового комплекса практически однотипна.

Преобладают малоэтажные (3-5 этажей) дома - «сталинки» и в большей степени дореволюционные постройки.
Многие дома в районе построены капитально и качественно, здесь квартиры имеют большие площади и высокие потолки, что солидно поднимает их «рейтинг» на вторичном рынке купли-продажи жилой площади. Тем не менее, достаточно много и аварийного жилого фонда.

70% жилых зданий (в количественном выражении) в локальном районе – 2-5 этажные; 30% домов (в количественном выражении) – 6-9 этажные. В локальном районе наблюдается очень низкая плотность жилой застройки, здесь проживает не более 10-15 тыс. чел.
Коммерческая недвижимость в локальном районе

Торговля, предприятия общественного питания

Благодаря высокому потенциалу и выгодному положению, близкому к центру, локальный район насыщен торговыми предприятиями, заведениями общественного питания, развлекательными учреждениями.

Основной торговый коридор ТРЦ «Максимир». Здесь плотно на трёх этажах здания
расположились многочисленные магазинчики, бутики, кафе, пиццерии, рестораны. Много коммерческих заведений сконцентрировано и на ул. Остужева, а также вдоль  Ленинского проспекта.
В районе работают 3 гипермаркета («Карусель», «Перекрёсток» и «Линия»), большой ТРЦ «Максимир» и небольшой ТЦ «Магнит», также множество супермаркетов, кафе и ресторанов. Прямо по соседству с домом  расположен яхт-клуб.
Муниципальные структуры, производство

Хорошо развита сфера образования, в районе функционируют средние школы и лицеи (6 шт), садики,  ПТУ, несколько университетов. Кроме того в районе расположена библиотека.
3.3 Маркетинговая стратегия

План продвижения объектов
Позиционирование

Оптимальным будет использование образа «недорогого жилья для средних слоёв  населения» 
Потенциальные покупатели

• Мелкие и средние предприниматели;

• Руководители фирм;

• Средние слои населения;
• Молодые семьи;
В процессе продвижения нужно ориентироваться именно на вышеуказанную целевую аудиторию и использовать средства продвижения, максимально ее охватывающую.

Политика продаж

При выводе площадей на рынок основными ориентирами являются:

- превышение спроса над предложением на рынке коммерческой недвижимости в Левобережном районе г.Воронежа;

- широкий целевой сегмент потенциальных покупателей жилья;

Рекламная политика

Рекламируемый продукт:

1.Жилые трёх этажные  многоквартирные  дома в Левобережном и Северном районах города. Современная жилая застройка в Левобережном районе города  с очень живописными видами на реку и Правый берег. А также современная застройка в Северном районе города с очень развитой инфраструктурой.
Цель рекламной кампании:

Налаживание контактов с целевой аудиторией для обеспечения объема продаж в запланированные сроки.
Описание целевой аудитории:

• Менеджеры среднего звена.

• Руководители предприятий.

• Предприниматели.

• Свободные риэлторы.

• Агентства недвижимости.
Основные маркетинговые коммуникации:

- Печатные издания
При выборе средств массовой информации были учтены их профиль, аудитория, рейтинг, а также адекватность затрат величине покрытия «нашей» целевой группы.

На рынке Воронежа среди специализировано-тематических и рекламно-информационных изданий освещающих рынок недвижимости, можно выделить:
-    «Камелот»;

-    «Недвижимость Воронежа».
-    «Из Рук в Руки»

Аудитория читателей этих изданий соответствует основным характеристикам нашей целевой аудитории. В данных изданиях по мере целесообразности планируется размещать пиар- статьи. Содержание рекламных блоков будет варьироваться от информации об объекте в целом, до информации о конкретно продаваемом помещении.

Наряду с рекламными блоками, на тематических и рекламных полосах, будут размещаться статьи о ходе строительства и эксплуатации объекта. Содержание рекламных блоков в большинстве случаев: компьютерная версия проекта или фото, технические характеристики здания, контактная информация продавца.
- Информационные печатные материалы (буклеты, постеры, календари, листовки)

При продвижении такого проекта, должное внимание будет уделено заказу печати качественных презентационных материалов – буклетов и проспектов, которые используются для информирования брокеров и потенциальных покупателей.

Пакет рекламных материалов содержит высококачественные цветные буклеты, (напечатанные небольшим тиражом), которые доставляются VIP-лицам в частном порядке курьером или при личных встречах.

Все рекламные материалы будут выполнены в едином стиле, объединены общей темой, с

использованием единого логотипа.
- Интернет
Обязательно деньги должны быть вложены:

1. В стоимость доменного имени второго уровня (не более 50$ в год)

2. В размещение сайта и адресов электронной почты на платном сервере (не более 150$ в год).

Общее направление рекламы в Internet:

1. Размещение рекламного сайта  на доступном сервере с простым, запоминающимся именем.

2. Регистрация сайта во всевозможных поисковых системах.

3. Размещение рекламных баннеров, как бесплатно, так и за плату.

4. Регистрация сайта в сайтах с линками по строительной тематике

5. Другие варианты ≪раскрутки≫ сайта.
- Наружная реклама
Наружная реклама – довольно дорогое удовольствие, однако у нее есть определенные

преимущества:

1. В зависимости от места расположения рекламного щита можно ориентироваться на тот или иной сегмент рынка. 

2. Большой рекламный щит – престижная реклама, она создает впечатление серьезности

рекламодателя, в то время как очень мало кто из простых потребителей представляет, что реклама в периодике может обойтись намного дороже.

3. Красивый рекламный щит привлекает внимание намного сильней, чем рекламный модуль в 1/8 полосы журнала.

4. Не смотря на мимолетность контакта, рекламный щит можно при желании рассмотреть.

Поскольку это, как правило, многократный контакт, вероятность доведения информации до потенциального клиента довольно велика.

5. Массовость этого вида рекламы предполагает возможность ее направленности на

формирование спроса.
-Брокерские компании
В качестве дополнительного "рекламного носителя" необходимо привлечь крупнейшие в городе брокерские агентства. С этой целью им нужно предоставить всю необходимую информацию и рекламные материалы по объектам.

Сотрудничество с агентствами предполагается выстроить по следующей схеме: агентства будут предлагать площади своим клиентам (чем солиднее агентство, тем больше клиентская база), при этом расходы на брокерские комиссионные будут нести непосредственно покупатели.

Сроки
Рекламная кампания будет проводиться с момента вывода площадей на рынок до полной их реализации. 
Для объекта 1
 -Дом 1 с 5го  по 6й месяц (до полной реализации).
 -Дом 2 с 11го по12й месяц (до полной реализации).
 -Дом 3 с 17го по 18й месяц (до полной реализации).
Для объекта 2

- Дом 1 с 20го по 21й месяц (до полной реализации).

- Дом 2 с 23го по 24й месяц (до полной реализации).

Для объекта 3

- Дом 1 с 26го по 27й месяц (до полной реализации).

- Дом 2 с 29го по 30й месяц (до полной реализации).

- Дом 3 с 32го по 33й месяц (до полной реализации).

Для объекта 4

- Дом 1 с 38го по 39й месяц (до полной реализации).
- Дом 2 с 41го по 42й месяц (до полной реализации).

- Дом 3 с 44го по 45й месяц (до полной реализации).

- Дом 4 с 47го по 48й месяц (до полной реализации).
3.4 Ценообразование и план продаж
Согласно прогнозам специалистов, в течение 2013-2017 гг. ожидается продолжение роста цен на жилую недвижимость, но более медленными темпами, чем в прошлом периоде. 
Ориентируясь на прогноз роста цен, устанавливаются следующие базовые цены на площади жилых домов:

Квартиры типа А  (площадь квартиры – 36.5кв. м)          47 000 руб/кв. м

Квартиры типа В  (площадь квартиры – 61кв. м)             46 500 руб/кв. м
Предполагается рост цен на 4-10% на квартиры в целом  на протяжении всего периода продаж. Но в прогнозах мы не будем ориентироваться на рост цен.
График продаж всех  площадей проекта
	Сроки реализации
	1й год
	2й год
	3й год
	4й год
	Всего:

	% реализованных площадей
	20%
	25%
	30%
	25%
	100%

	Количество квартир
	 
	 
	 
	 
	 

	Тип А
	24
	36
	48
	36
	144

	Тип В
	6
	9
	12
	9
	36

	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Площади квартир
	 
	 
	 
	 
	 

	Тип А
	876кв.м
	1314кв.м
	1752кв.м
	1314кв.м
	5256кв.м

	Тип В
	366кв.м
	549кв.м
	732кв.м
	549кв.м
	2196кв.м

	
	
	
	
	
	

	Цены реализации площадей
	 
	 
	 
	 
	 

	Тап А
	41 172 000
	61 758 000
	82 344 000
	61 758 000
	247 032 000

	Тип В
	17 019 000
	25 528 500
	34 038 000
	25 528 500
	102 114 000


Общая площадь строений – 7 452 кв.м
Общий финансовый поток  -  349 146 000 рублей
Без вычета инвестиционных расходов и налогов.

3.5 SWOT- анализ  проекта
	Сильные стороны проекта
	Слабые стороны проекта

	 
	 

	С точки зрения рыночной конъюнктуры:
	 

	1.Избыточный спрос на жильё. Высокие рыночные цены на жильё в Воронеже,  востребованность жилья рынком.
	1. Возможные протесты со стороны местных жителей против строительства .

	С точки зрения месторасположения:
	 

	2.Тихий район города.
	 

	3. Район отдалён от мощных транспортных магистралей и производственных объектов- своеобразная камерность обстановки;
	 

	4. Средний уровень цен на жильё в локальном районе;
	 

	5. Отсутствие сильной загазованности, экологическая и эстетическая привлекательность окружения, природный колорит
	 

	6. Ландшафт участка (деревья, река) делает район обособленным от менее благоустроенных районов;
	 

	7. Развитая инфраструктура в локальном районе.
	 

	 
	 

	С точки зрения концепции проекта:
	 

	8. "Эллис" позиционируется как жилые трёхэтажные многоквартирные дома класса эконом, что позволит в краткие сроки получить высокую прибыль.
	 

	9.Благодаря взятой технологии ЛСТК строительство и реализация одного дома не превысит 6 месяцев а всего проекта 48 месяцев.
	 

	10.Застройка оптимально учитывает ландшафт.
	 


Рейтинг участка под жилую недвижимость 89% согласно локальному анализу показывает востребованность формата в данном месте (оценка по шкале рейтингов «отлично» ).

4.ИНВЕСТИЦИОННЫЙ ПЛАН ПРОЕКТА
4.1 Инвестиционный план проекта

График развития проекта

	Срок
	1й год
	2й год
	3й год
	4й год

	Квартал
	1
	2
	3
	4
	1
	2
	3
	4
	1
	2
	3
	4
	1
	2
	3
	4

	Дом 1(реализация)
	 
	 
	
	 
	 
	 
	
	 
	 
	
	
	 
	 
	
	
	 

	Дом 2(реализация)
	 
	
	 
	 
	 
	 
	
	 
	 
	
	
	 
	 
	
	
	 

	Дом 3(реализация)
	 
	
	
	 
	 
	 
	
	 
	 
	
	
	 
	 
	
	
	 

	Дом 4(реализация)
	 
	
	
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	
	
	 
	 
	
	
	 

	Дом 5(реализация)
	 
	
	
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	
	
	 
	 
	
	
	 

	Дом 6(реализация)
	 
	
	
	 
	 
	 
	
	 
	 
	
	
	 
	 
	
	
	 

	Дом 7(реализация)
	 
	
	
	 
	 
	 
	
	 
	 
	 
	
	 
	 
	
	
	 

	Дом 8(реализация)
	 
	
	
	 
	 
	 
	
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	
	
	 

	Дом 9(реализация)
	 
	
	
	 
	 
	 
	
	 
	 
	
	 
	 
	 
	
	
	 

	Дом 10(реализация)
	 
	
	
	 
	 
	 
	
	 
	 
	
	
	 
	 
	
	
	 

	Дом 11(реализация)
	 
	
	
	 
	 
	 
	
	 
	 
	
	
	 
	 
	 
	
	 

	Дом 12(реализация)
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 


Красным отмечена точка полного возвращения вложенных в проект инвестиций.

Реализация объекта 1

Планируется, что срок реализации объекта составит 15 месяцев, инвестиционной фазы – первые 5 месяцев после он находится на самофинансировании, в

том числе, строительно-монтажные работы – 9 месяцев.
	Сроки реализации Объекта 1
	Реализация Объекта 1 (состоящего из 3х домов)

	
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	13
	14
	15
	16

	Проектирование
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Подготовительные работы
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Внешние инженерные сети
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Строительно-монтажные работы
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Благоустройство территории
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Продажи
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 


Инвестиционный  бюджет проекта

При реализации объекта 1 планируется следующие виды работ:

 -  Общепроектные работы (проектные документы сделаны и заверены, подготовительные работы).
-  Строительно-монтажные работы (строительство зданий).
-  Прочие работы (благоустройство территории).

Общая сумма инвестиционного бюджета проекта составит 18 500 000 рублей без НДС.
Эта сумма необходима на строительство и реализацию первого дома объекта 1.
Таблица инвестиционных расходов по проекту.

Все значения в рублях.

	Бюджет инвестиционных расходов по объекту 1
	Дом1
	Дом 2
	Дом 3
	Всего

	Бюджет достроительных работ
	 
	 
	 
	 

	Расходы на проектирование
	250 000 
	0 
	0 
	250 000 

	Расходы на подготовительные работы
	3 000 000 
	 750 000 
	750 000 
	4 500 000 

	Бюджет строительных работ
	 
	 
	 
	 

	Расходы на строительство
	11 500 000 
	11 500 000 
	11 500 000 
	34 500 000 

	Расходы на внешние сети
	1 250 000 
	1 450 000 
	1 450 000 
	4 150 000

	Бюджет прочих расходов
	 
	 
	 
	 

	Расходы на благоустройство территории
	500 000 
	700 000 
	700 000 
	1 900 000 

	Непредвиденые расходы
	100 000
	100 000
	100 000 
	300 000 

	Бюджет затрат на организацию и управление проектом
	 
	 
	 
	 

	Офис
	400 000 
	250 000 
	250 000 
	900 000 

	Управление проектом
	750 000 
	750 000 
	750 000 
	2 250 000

	 
	 
	 
	 
	 

	ИТОГО (без НДС):
	17 500 000 
	15 500 000 
	15 500 000 
	48 500 000 

	ИТОГО (с НДС):
	
	
	 
	55 898 305


4.2 Оценка расходов на управление
Штатные расписания составлены в соответствии с рыночной стоимостью специалистов необходимой квалификации.

Штатное расписание управленческого аппарата.

	Наименование должности
	Кол-во штатных едениц
	Должностные оклады

	Инженер
	1
	35 000

	Юрист
	1
	40 000

	Прораб
	1
	35 000

	Снабженец
	1
	25 000

	Бухгалтер
	1
	25 000

	Секретарь
	1
	25 000

	ИТОГО:
	6
	150 000


4.3 Оборудование офиса. Затраты на функционирование офиса.

В соответствии  со штатными расписаниями и структурой управления рассчитан примерный объём вложений в оборудование офисных помещений.

Аренда  офисного помещения в Воронеже  в среднем составляет 50 000 руб в месяц.

	Оборудование
	Цена
	Кол-во
	Стоимость

	Компьютер
	15000
	3
	45 000

	Принтер лазерный чб.
	5000
	1
	5000

	Принтер струйный цв.
	5000
	1
	5000

	Интернет
	3000
	1
	3000

	Ксерокс
	6000
	1
	6000

	Телефон городской
	1200
	3
	3600

	телефонный номер
	1000
	1
	2000

	Мебель, концелярия
	 
	 
	80 000

	Итого:
	 
	 
	148600


Расходы на содержание офиса рассчитаны с учётом его нормального функционирования без излишеств.
5. ФИНАНСИРОВАНИЕ ПРОЕКТА

5.1 Источники и стоимость финансирования проекта

Финансирование проекта

Финансирование проекта осуществляется за счёт средств инвестора.
Сумма финансирования строительства дома 1 составляет 18 500 000 рублей.

Валюта финансирования – российский рубль.

Финансирование проекта начинается с момента оформления «ООО».

Возврат денежных средств инвестору будет производиться за счёт реализации жилых площадей.
Возврат денежных средств инвестору начнётся с 5го месяца от начала проекта.

Из этого следует, что все денежные средства инвестора вернутся в полном объёме на 15 месяце с начала проекта.

6.ФИНАНСОВАЯ МОДЕЛЬ

5.1 Основные финансовые допущения

При планировании денежных потоков по проекту предполагалось, что  поступления от продажи будут соответствовать доходам.
Операционные расходы комплекса включают в себя:
· Расходы, связанные с организацией продажи площадей – 0% от суммы реализации.

· Налог на прибыль – 24%

· Налог на добавленную стоимость – 18%.

Расчёт прибыли от реализации объекта 1

	 
	Позиция 1
	Позиция 2
	Позиция 3
	Всего:

	 
	 
	 
	 
	 

	Инвестиционная деятельность
	 
	 
	 
	 

	Расходы на ввод обьекта в эксплуатацию
	17 500000 
	15 500000 
	15 500 000 
	48 500 000

	Поступления от продажи
	29 095 500
	29 095500
	29 095 500
	87 286500

	Поток от инвестиционной деятельности
	11 595500
	13 595500
	13 595500
	 38 786500

	 
	 
	 
	 
	 

	Операционная деятельность
	 
	 
	 
	 

	Уплата НДС
	1 768805
	2 073889
	2 073889
	5 916584

	Налог на прибыль
	
	
	
	 7 888779

	Поток от операционной деятельности
	9 826695
	11 521611
	11 521611
	 24 981137


Чистая прибыль  реализации объекта 1   = 24 981 137 рублей
Расчёт чистой прибыли от реализации всего проекта
	 
	обьект 1
	объект2
	объект3
	объект4
	Всего:

	 
	1й год
	2й год
	3й год
	4й год
	

	Инвестиционная деятельность
	 
	 
	 
	 
	 

	Расходы на ввод объекта в эксплуатацию
	48 500 000
	33 000 000
	48 500 000
	66 000 000
	196 000 000

	Поступления от продажи
	87 286 500
	58 191 000
	87 286 500
	116 382 000
	349 146 000

	Поток от инвестиционной деятельности
	38 786 500
	25 191 000
	38 786 500
	52 382 000
	155 146 000

	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Операционная деятельность
	 
	 
	 
	 
	 

	Уплата НДС
	5 916 584
	3 842 694
	5 916 584
	7 990 474
	23 666 336

	Налог на прибыль
	7 888 779
	5 123 593
	7 888 779
	10 653 966
	31 555 117

	Поток от операционной деятельности
	24 981 137
	16 224 713
	24 981 137
	33 737 560
	99 924 547


Чистая прибыль от реализации проекта = 99 924 547 рублей
5.2 Расчёт показателей эффективности

Проект является инвестиционно привлекательным, внутренняя ставка доходности выше среднерыночной по аналогичным проектам на 5-10% согласно проведённым маркетинговым исследованием.

Окупаемость проекта – 1,5 года.

Точка безубыточности:

Стоимость продажи 1 кв.м – 47 000 рублей ( средняя рыночная цена )
Общая площадь строений – 7 452 кв.м (необходимо продать одну четвёртую площадей объектов).

Проект имеет достаточный запас финансовой прочности.

Рентабельность инвестиционного капитала- 29%
