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КОММЕРЧЕСКОЕ ПРЕДЛОЖЕНИЕ.

ФИНАНСОВО-ИНВЕСТИЦИОННЫЙ АНАЛИЗ ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ЦЕЛЕСООБРАЗНОСТИ РЕАЛИЗАЦИИ ПРОЕКТА

по адресу ул. Краснодарская, владение 52 – 56.

НАША ЦЕЛЬ – ЭТО СОЗДАНИЕ ТОРГОВОГО ЦЕНТРА, ГДЕ ПРИ ВЫСОКОМ ДОХОДЕ БУДЕТ СОХРАНЯТЬСЯ  ПРИВЛЕКАТЕЛЬНОСТЬ И ИНДИВИДУАЛЬНОСТЬ  ЦЕНТРА ДЛЯ ПОКУПАТЕЛЯ

Компания «Sell Point»  провела исследование и анализ предоставленных  поэтажных планов. Результатом работы является  распределение первого и второго этажа  Торгового Центра на торговые зоны  первый этаж:  A1-A2-А3, второй этаж:  В1-В2-В3, которые будут распределены между предполагаемыми арендаторами. После более подробной проработки поэтажных планов с архитекторами и пожарными  мы планируем увеличить объем арендуемых площадей и соответственно бюджет  Торгового Центра. Так же мы прогнозируем повышение бюджета после окончательного деления торговых зон А1-А3, Б1-Б3 на магазины.

Торговые зоны представляют  собой:

1 этаж

А 1- магазины площадью более 200 кв.м.
А 2-магазины площадью  от 20 до 72 кв.м.
А 3-магазины островного типа  площадью от  6 до 12 кв.м.
2 этаж

В 1-магазины площадью более 200 кв.м.
В 2-магазины площадью от 36 до 72 кв.м.
В 3-магазины островного типа площадью от 6 до 12 кв.м. 

Оптимизация поэтажных планов и внутренней навигации.

Нами будет предложена оптимизация поэтажных планов с дополнительным эффектом внутренней навигации и дополнительным увеличением торговых площадей.

Для каждого этажа будут предложены изменения ныне существующей сетки нарезки магазинов с целью увеличения коммерчески полезных площадей, с пропорциональным повышением арендных ставок.

Также будут предложены изменения лифтовых и грузовых зон, дебаркадеров и уменьшение лишних площадей, отводимых под коридоры за счет правильного расположения помещений.

АРЕНДНЫЕ СТАВКИ
1) Ставки арендной платы устанавливаются в у.е. (1 у.е. = 30 руб. за кв. м в год), оплата производится в рублях. Выплаты по аренде будут производиться наличными денежными средствами. Гарантийный депозит эквивалентен арендной плате за 1-3 мес. Предоплата равна арендной плате за 1-3 мес.

2) Сроки аренды: от 3 до 5 лет.
3) Эксплуатационные расходы: в  Торговых Центрах наиболее распространена ставка 100-150 у.е. за 1 кв.м. в год. В данный расход входит поддержание в рабочем состоянии всего комплекса охрану, уборку, вывоз мусора, рекламу и маркетинг. Владельцы ТЦ начали дополнительно взимать плату за маркетинг ТЦ.

4) Стоимость отделки и остекления оплачивается арендатором. Помещения предоставляются арендатором в состоянии shell&core c подведёнными к помещению коммуникациями.
5) Отдельный единоразовый взнос может браться с арендаторов на рекламную акцию посвященную открытию  Торгового Центра.

При разработке прогноза арендных ставок торгового комплекса мы учитывали особенности процесса сдачи помещений в аренду. Важно понимать, что, как правило, в процессе переговоров объем арендной платы снижается.

В данном случае задача брокера выйти на уровень либо реалистичной ставки, либо выше. В таблицу, приведенную ниже, заложены разные форматы помещений. Ставки указаны в долларах за кв.м. в год, без учета НДС и операционных расходов.

Очевидно, что чем больше торговой площади арендатор готов снимать, тем ниже должна быть арендная ставка. Поэтому к каждому формату помещений мы привязали соответствующие уровни арендной платы.
ИНТЕРЬЕР ЗДАНИЯ

Внутреннее оформление интерьера  Торгового Центра играет значимую роль в создании благоприятной атмосферы и, как следствие, совершении покупок. Ведь от этого порой зависит, сколько времени человек проведет в ТЦ, а соответственно насколько больше денег он оставит, чем планировал оставить изначально. Комфортные внутренние интерьеры здания располагают посетителя остановиться и продолжить свои покупки.

Основываясь на опыте предыдущих проектов, следующие рекомендации по внутреннему оформлению  Торгового Центра будут полезны архитекторам при составлении дизайн-проектов:
1. Свет

2. Отделка мест общего пользования

3. Мебель и аксессуары

Рекомендуется оформить зоны общего пользования в цвете нейтрального оттенка, такой как белый, бежевый, с тем, чтобы арендаторы могли более ярко выделить фасады своих магазинов, и любой цвет в их фасадах сочетался с интерьерами всего комплекса. Возможно, теплые оттенки имеют преимущество, так как ассоциируются с теплом при достаточно долгих зимах и нередко плохой погоде. В связи с этим рекомендуем остановиться на пастельных тонах, приближенных к «дереву и природе». Соответственно этому должны быть подобраны светильники, лавочки, корзины для мусора и иные предметы интерьера.

Как показала практика, особенно положительное влияние на оценку комплекса оказывает наличие живых растений и фонтанов. Очень важно создать в комплексе уютную и удобную атмосферу, которая будет предрасполагать покупателей дольше остаться в центре и продолжить свои покупки.

Для того, чтобы центр стал отличным от других, необходимо создать такую атмосферу, чтобы покупатели захотели вернуться сюда еще раз, что особенно важно при наличии выбора торговых центров, куда сможет поехать покупатель.  

РАЗРАБОТКА ВНУТРЕННЕЙ И ВНЕШНЕЙ РЕКЛАМНОЙ КОМПАНИИ

Необходимо отметить важность рекламной концепции, так как это не только доход от продажи рекламных мест, но и гарантия успешного развития торгового центра, а также правильного его позиционирования.  Существует ряд прецедентов, когда успешные, на первый взгляд, комплексы сталкивались с проблемой малопосещаемости и как следствие ротации арендаторов из-за неправильного отношения к рекламной компании и позиционирования комплекса.

Компания «Sell Point» консультирует и оказывает содействие в разработке внешней и внутренней рекламной компании.

Размещение рекламных мест снаружи здания: на стене, а также на фасаде.

Размещение навигационных табличек, телеэкранов и рекламных баннеров внутри здания.

Разработка и дизайн: стеллы, рекомендации по размещению на ней брендов, внутренней рекламы.

Разработка бюджета рекламной компании.

УТВЕРЖДЕНИЕ БЮДЖЕТОВ ТОРГОВОГО ЦЕНТРА.

“Sell point” прогнозирует бюджет Торгового Центра или осуществляет корректировку существующего бюджета. Утверждение бюджета является очень важным этапом  подготовки к сдаче Торгового Центра. Утверждаются три ставки аренды: минимальная (является минимально допустимой ставкой, прогнозируемой компанией Sell Point), максимальная (является максимально допустимой ставкой, прогнозируемой компанией Sell Point) и маркетинг ставка (максимальная ставка).  
МАРКЕТИНГ ПРОЕКТА И СДАЧА ПОМЕЩЕНИЙ В АРЕНДУ

Учитывая то, что основной целью собственника является скорейшая окупаемость капиталовложений, главной задачей любой маркетинговой стратегии является привлечение наиболее профессиональных операторов рынка и обеспечение наиболее выгодных условий аренды помещений для собственника в кратчайшие сроки. Для этого необходимо создание конкурентной среды у арендаторов претендующих на площади  Торгового Центра.

  Для качественного решения поставленной задачи необходимо:

1) скоординировать работу представителя собственника и привлечённого агента как единого целого, . что предоставит возможность,  подобрать пул  качественных платежеспособных арендаторов. 

2) Разработать рекламную компанию

a) направленную на повышения имиджа Торгового Центра: статьи в тематических газетах, журналах , сайтах, Создание презентационного материала, выпуск брошюр

b) направленную на привлечение арендаторов и стимулирование к скорейшему подписанию договоров аренды: размещение информации об аренде комплекса на сайтах с целевой аудиторией. Обязательное размещение информационного щита  с проектными фотографиями комплекса 

3) Рассылка  презентаций комплекса  по базе данных компании Sell point
Сдача помещений в аренду осуществляется в несколько этапов:

1. Согласование с Клиентом стратегии проведения переговоров с потенциальными Арендаторами.

2. Организация процесса сдачи в аренду:
3. Согласование графика сдачи в аренду

График сдачи Торгового Центра в аренду - тайминг.

Таблица в формате XL с отмеченными на ней этапами реализации объекта. От момента подписания агентского договора и начала строительства до открытия Торгового Центра.
Определение состава арендаторов и проведение переговоров.

Компания “Sell Point” осуществляет подбор и согласование списка потенциальных арендаторов.
РАЗРАБОТКА  ДОГОВОРОВ И ИХ КОММЕРЧЕСКИЙ АНАЛИЗ.

Мы считаем, что договор должен быть простой и доступный, но в тоже время защищающий сторону Клиента - Арендодателя.

Компания Sell Point оказывает консультации по разработке коммерческой части договоров аренды.

Компания Sell Point дает консультации относительно вероятности влияния буквы договора на коммерческую и экономическую эффективность сделок с арендаторами. (В случае если юридические нормы договора являются прецедентными и сложными для потенциальных арендаторов, компания  Sell Point дает рекомендации по совершенствованию договора). Также мы предоставляем  варианты договоров действующих Торговых Центров.

Компания Sell Point ведет переговоры относительно договора аренды с юристами Клиента.

ПОДПИСАНИЕ ПРЕДВАРИТЕЛЬНЫХ ДОГОВОРОВ АРЕНДЫ

Компания Sell Point участвует в переговорах по редакции договора с юристами обеих сторон.

Согласование с потенциальными арендаторами договора аренды, его подписание. 

Очередность подписания арендаторов разного формата:

1)Якорные арендаторы (свыше 1000 кв.м.). Так как большие площади магазинов требуют больше времени на отделку, заказ  и установку оборудования.

2)Мини-якорных арендаторы (от 300 до 1000 кв.м.). 

3)Магазины (от 50 до 300 кв.м.). Магазинам с такой площадью требуется  на отделку от одного до трех месяцев. 

4)Магазины (менее 50 кв.м.).

Компания Sell Point дает рекомендации по распределению и местоположению торговых мест в холлах и коридорах.

Также компания Sell Point предоставляет следующие  услуги:
Отслеживание оплаты депозитов

Содействие в своевременном предоставлении арендаторами дизайн проектов.

Содействие в отслеживании своевременной отделки магазинов.
Содержание проекта:
Проектом предполагается строительство торгового объекта общей площадью 14 521 кв.м. с последующей его сдачей в аренду, согласно разработанной концепции.
Объект представляет собой четырехэтажное здание с цоколем:

· Общая площадь здания: 14 521 кв.м.

· Общая площадь цоколя: 3 140 кв.м.

· Общая площадь 1-го этажа: 2 845 кв.м.

· Общая площадь 2-го этажа: 2 845 кв.м.
· Общая площадь 3-го этажа: 2 845 кв.м.

· Общая площадь 4-го этажа: 2 845 кв.м.

Согласно предварительной концепции в состав ТЦ войдут:
	Цоколь:
	 

	Общая площадь:
	3 140

	Доля площадей общего пользования (изменяем.):
	10%

	Супермаркет:
	1300

	Бутиковая торговля:
	1 526

	ИТОГО АРЕНДУЕМАЯ ПЛОЩАДЬ:
	2 826

	 
	 

	1-й этаж
	 

	Общая площадь:
	2 845

	Доля площадей общего пользования (изменяем.):
	10%

	2 миниякоря:
	600

	Бутиковая торговля:
	1 961

	ИТОГО АРЕНДУЕМАЯ ПЛОЩАДЬ:
	2 561

	 
	 

	2-й этаж
	 

	Общая площадь:
	2 845

	Доля площадей общего пользования (изменяем.):
	10%

	2 миниякоря:
	800

	Бутиковая торговля:
	1 761

	ИТОГО АРЕНДУЕМАЯ ПЛОЩАДЬ:
	2 561

	 
	 

	3-й этаж
	 

	Общая площадь:
	2 845

	Доля площадей общего пользования (изменяем.):
	10%

	2 миниякоря:
	800

	Бутиковая торговля:
	1 761

	ИТОГО АРЕНДУЕМАЯ ПЛОЩАДЬ:
	2 561

	 
	 

	4-й этаж
	 

	Общая площадь:
	2 845

	Доля площадей общего пользования (изменяем.):
	10%

	Площадь "в 1 руки"
	2 561

	Бутиковая торговля:
	0

	ИТОГО АРЕНДУЕМАЯ ПЛОЩАДЬ:
	2 561

	 
	 

	ИТОГО ОБЩАЯ ПЛОЩАДЬ:
	14 521

	ИТОГО АРЕНДУЕМАЯ ПЛОЩАДЬ:
	13 069

	ИТОГО ДОЛЯ ПЛОЩАДЕЙ ОБЩЕГО ПОЛЬЗОВАНИЯ:
	10,00%


В зонах общего пользования будут функционировать эскалаторы.
Согласно сложившийся практике, для 4-хэтажного ТЦ общей площадью около 15 000 кв.м. доля общих площадей, составляющая 10 – 15% считается нормой. Большая доля площадей общего пользования для проекта существенно снизит доход девелопера, а меньшая доля площадей общего пользования негативно скажется на посещаемости будущего ТЦ, поскольку для посетителей будет слишком мало свободного пространства.
Ставки аренды:

	Цоколь:
	 
	Ар. Ставка, рублей:

	Общая площадь:
	3 140
	 

	Доля площадей общего пользования (изменяем.):
	10%
	 

	Супермаркет:
	1300
	16 800,00р.

	Бутиковая торговля:
	1 526
	45 600,00р.

	ИТОГО АРЕНДУЕМАЯ ПЛОЩАДЬ:
	2 826
	 

	 
	 
	 

	1-й этаж
	 
	 

	Общая площадь:
	2 845
	 

	Доля площадей общего пользования (изменяем.):
	10%
	 

	2 миниякоря:
	600
	22 800,00р.

	Бутиковая торговля:
	1 961
	48 000,00р.

	ИТОГО АРЕНДУЕМАЯ ПЛОЩАДЬ:
	2 561
	 

	 
	 
	 

	2-й этаж
	 
	 

	Общая площадь:
	2 845
	 

	Доля площадей общего пользования (изменяем.):
	10%
	 

	2 миниякоря:
	800
	21 600,00р.

	Бутиковая торговля:
	1 761
	45 600,00р.

	ИТОГО АРЕНДУЕМАЯ ПЛОЩАДЬ:
	2 561
	 

	 
	 
	 

	3-й этаж
	 
	 

	Общая площадь:
	2 845
	 

	Доля площадей общего пользования (изменяем.):
	10%
	 

	2 миниякоря:
	800
	20 400,00р.

	Бутиковая торговля:
	1 761
	45 600,00р.

	ИТОГО АРЕНДУЕМАЯ ПЛОЩАДЬ:
	2 561
	 

	 
	 
	 

	4-й этаж
	 
	 

	Общая площадь:
	2 845
	 

	Доля площадей общего пользования (изменяем.):
	10%
	 

	Площадь "в 1 руки"
	2 561
	9 600,00р.

	ИТОГО АРЕНДУЕМАЯ ПЛОЩАДЬ:
	2 561
	 

	 
	 
	 

	ИТОГО ОБЩАЯ ПЛОЩАДЬ:
	14 521
	 

	ИТОГО АРЕНДУЕМАЯ ПЛОЩАДЬ:
	13 069
	 

	ИТОГО ДОЛЯ ПЛОЩАДЕЙ ОБЩЕГО ПОЛЬЗОВАНИЯ:
	10,00%
	 

	ИТОГО ГОДОВАЯ АРЕНДНАЯ ПЛАТА (доход):
	417 988 867,20р.
	 


Основные этапы реализации проекта:

· Строительство: январь 2009 г. – декабрь 2009 г. включительно.
· Ввод в эксплуатацию: январь 2010 г.

	Статьи доходов:

	Страховой депозит:
	104 497 216,80р.
	1-й квартал 2009 г.

	
	3
	месячных арендных ставок

	Поступления от аренды:
	417 988 867,20р.
	ежегодно

	Индексация арендных ставок:
	5%
	ежегодно, начиная с 2010 года

	Эксплуатационные платежи:
	37 639 261,44р.
	ежегодно

	Поступления на рекламные цели:
	6 000 000,00р.
	Ежегодно


	Статьи расходов (прямые и организационно-хозяйственные расходы):

	Всего расходы на строительство:
	697 023 360,00р.
	1-й квартал 2009 г.

	 

	Расходы на рекламу:
	4 000 000,00р.
	1-й квартал 2009 г.

	 

	Организационно-хозяйственные расходы:

	Эксплуатация здания:
	27 880 934,40р.
	ежегодно

	 

	Совокупная инвестиционная стоимость Проекта:
	701 023 360,00р.
	(строительство + расходы на рекламу)

	Совокупная инвестиционная стоимость Проекта, за кв.м.:
	48 275,46р.
	(строительство + расходы на рекламу)


Совокупная инвестиционная стоимость Проекта составляет (реконструкция + расходы на рекламу) 701 023 360 рублей (48 275 рублей за кв.м. общей площади здания).

	Кредитование:

	Потребность в инвестициях:
	701 023 360,00р.
	100%

	Собственные средства:
	210 307 008,00р.
	30%

	Потребность в кредитовании:
	490 716 352,00р.
	70%

	Проценты по кредитам:
	18%
	 

	Срок возврата кредитов:
	5
	лет


Предпосылки финансовых расчетов:
Основные понятия:

NPV (чистая текущая стоимость проекта) – равна сумме дисконтированных денежных потоков от всех видов деятельности. Для признания проекта эффективным с точки зрения инвестора необходимо, чтобы значение NPV проекта было положительным.
IRR (внутренняя ставка доходности) – представляет собой уровень доходности инвестиций, генерируемый проектом, при условии полного покрытия всех расходов по проекту за счет доходов (ставка, при которой чистая текущая стоимость NPV принимает нулевое значение). Проект является эффективным, когда IRR проекта больше ставки дисконтирования.
Срок окупаемости (простой) – продолжительность периода от начального момента до момента окупаемости. Моментом окупаемости называется тот наиболее ранний момент времени в расчетном периоде, после которого текущий чистый доход становится, и в дальнейшем остается неотрицательным.

Срок окупаемости (дисконтированный) – продолжительность периода от начального момента до момента окупаемости. Моментом окупаемости с учетом дисконтирования называется тот наиболее ранний момент времени в расчетном периоде, после которого текущий чистый дисконтированный доход становится, и в дальнейшем остается неотрицательным.

Рентабельность инвестиций PI – этот показатель отражает эффективность инвестиционной деятельности, показывает, сколько денежных единиц результата возникает с одной денежной единицы инвестиционных затрат.
Прогнозный отчет о движении денежных средств и прогнозный отчет о прибылях и убытках разработан, исходя из следующих предпосылок:

· Валюта промежуточных расчетов – рубль.
· За период расчетов принят 1 месяц.

· Ставка дисконтирования для расчета NPV принята на уровне 18% годовых (средняя доходность по сдаче в аренду торговой недвижимости).

· В расчетах страховой депозит принят на уровне арендных платежей за 3 месяца. 

· Ставки налогообложения предполагались неизменными на весь период расчета:

· Налог на прибыль – 24%.

· НДС, налог на имущество и амортизация в расчетах не учитывались.
· Предусмотрена капитализация проекта в конце прогнозного периода.
Финансово-экономические показатели проекта:

	Индексация арендной платы, в год:
	5%

	Ставка дисконтирования:
	18%

	Простой срок окупаемости, лет:
	2,08

	Простой срок окупаемости, мес.:
	25,00

	Дисконтированный срок окупаемости, лет:
	2,33

	Дисконтированный срок окупаемости, мес:
	28,00

	Горизонт рассмотрения, лет (с учетом инвест.периода):
	10

	NPV:
	908 673 558,08р.

	Рыночная стоимость имущественного комплекса в поспрогнозный период по методу Гордона:
	1 470 556 036,33р.

	Рентабельность инвестиций (PI):
	2,40

	Внутренняя ставка доходности (IRR):
	100,55%


Прогнозный отчет о движении денежных средств:
Прогнозный отчет и график погашения кредитной линии представлены в приложениях.        
2

[image: image1.jpg]