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Раздел 1. РЕЗЮМЕ ПРОЕКТА
1.1 Наименование проекта
Строительство молодежного жилого комплекса «У озера» на Юго-Западном ж/м
по ул. Связистов в Ленинском районе г. Новосибирска. В рамках данного проекта запланировано в течение 10 лет построить 350 - 400 тыс. кв. м жилья на территории площадью 40 га. Освоение строительной площадки будет осуществляться последовательно, в 4 очереди.
1.2.Инициатор проекта
Инициатором проекта является ООО «Новая Альтернатива»
Юридический, почтовый адрес:   630078, г.Новосибирск, площадь К. Маркса, 2
телефон/факс 314-89-37, 314-81-72, 314-00-08.
Основными направлениями деятельности являются:
· строительство жилых домов с привлечением инвестиций;

· выполнение функций Заказчика по строительству;

· выполнение функций Генподрядчика;

· выполнение строительно-монтажных работ на объектах гражданского и промышленного
назначения.
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1.3.
Цель проекта

Строительство молодежного жилого комплекса «У озера» в рамках комплексного освоения предоставленного земельного участка.

Первая очередь строительства:
· клуб МЖСК «У озера»;

· кафе-бильярдная;

· трехподъездный 5-этажный кирпичный жилой дом «Дельта» (56 квартир) с встроенными
нежилыми помещениями (2 продовольственных магазина, 3 промтоварных магазина,
кондитерская, аптека, парикмахерская, зубоврачебный кабинет, офисы);

· семиподъездный 3-6-этажный кирпичный жилой дом «Зарница» (227 квартир);

· 2-х уровневые таунхаусы «Альфа» (12 квартир);

· 2-х уровневые таунхаусы «Бета» (18 квартир);

· 2-х уровневые таунхаусы «Омега» (12 квартир);

· трансформаторная подстанция;

· автономная газовая котельная;

· канализационная насосная станция.

Вторая очередь строительства:
· семиподъездный 6-10-этажный кирпичный жилой дом «Тихий двор» (210 квартир) с
встроенными нежилыми помещениями (ресторан         );

· трехподъездный 6-10- этажный кирпичный жилой дом «Три тополя» (158 квартир) с
встроенными нежилыми помещениями (парикмахерская и КБО);

· 2-х уровневые таунхаусы «Бета» (24 квартир);

· 2-х уровневые таунхаусы «Омега» (16 квартир);

· подземные паркинги на 109 мест;

1.4.
Стратегия реализации проекта

В ходе реализации проекта предполагается две очереди строительства. Первая очередь строительства:
-
Разработка проектной документации и проведение геологических изысканий.
Начало этапа - 3-й квартал 2005 года
Окончание этапа - 3-й квартал 2006 года
-
Выполнение строительно-монтажных работ.

Начало этапа - 2-й квартал 2006 года Окончание этапа - 3-й квартал 2007 года
-
Ввод объекта в эксплуатацию.
Начало этапа - 4-й квартал 2007 года
Окончание этапа- 1-й квартал 2008 года
Вторая очередь строительства:
-
Разработка проектной документации и проведение геологических изысканий.
Начало этапа - 4-й квартал 2006 года
Окончание этапа - 3-й квартал 2007 года
· Выполнение строительно-монтажных работ.
Начало этапа - 2-й квартал 2007 года
Окончание этапа - 1-й квартал 2009 года

· Ввод объекта в эксплуатацию.
Начало этапа - 2-й квартал 2009 года
Окончание этапа - 3-й квартал 2009 года

В ходе предпроектных работ проведены следующие мероприятия:
· Выполнен и согласован эскизный проект застройки МЖК «У озера»;

· Получены заключения, согласования, техусловия служб города и области:
согласование ПЭУ мэрии г. Новосибирска

техусловия администрации Ленинского района г. Новосибирска
техусловия ГУБО мэрии г. Новосибирска
заключение УГПС МЧС РФ НСО
заключение ФГУ ЦГСЭН НСО
заключение УФСНСПП «Росприроднадзор» по НСО
заключение ВОБВУ ФАВР по НСО
согласование УГИБДД ГУВД НСО
техусловия НГТС ОАО «Сибирьтелеком»
техусловия НГРС ОАО «Сибирьтелеком»
техусловия МУП «Горводоканал»
техусловия ООО «Новосибирскрегионгаз» и договор на поставку газа для котельной
техусловия ОАО «Новосибирскэнерго» (в процессе согласований)
· Выполнены геологические изыскания участка 1 -й очереди строительства;

· Выполнен генплан и стройгенплан 1-й очереди строительства;

· Выполнен проект вертикальной планировки и благоустройства 1 -й очереди стр-ва;

· Выполнены рабочие проекты фундаментов всех домов 1-й очереди строительства;

-
Выполнен и согласован проект дренажно - ливневой канализации  1-й очереди
строительства;
· Выполнен рабочий проект 2-х уровневых танхаусов «Омега»;

· Выполнен рабочий проект 2-х уровневых таунхаусов «Альфа»;

· Выполнен рабочий проект 2-х уровневых таунхаусов «Бета»;

· Выполнена архитектурная часть проекта 5-этажного жилого дома «Дельта»;

· Выполнена архитектурная часть проекта 4-6 -этажного жилого дома «Зарница» и кафе-
бильярдной.
· заключение по проекту ФГУ ЦГСЭН НСО

· заключение по проекту Управления Главгосэкспертизы России по НСО

Успех проекта обуславливается следующими факторами:
· соответствие проекта МЖК «У озера» Концепции приоритетного Национального
проекта «Доступное и комфортное жилье - гражданам России»;

· реализация проекта соответствует планам мэрии г. Новосибирска и администрации
Новосибирской области по увеличению объемов строительства жилья;

· хорошая экология участка - отсутствие рядом расположенных вредных производств,
преобладающее юго-западное направление ветров, наличие искусственного озера с
намытым песчаным пляжем;
· выгодное расположение микрорайона вблизи крупных городских магистралей - ул.
Троллейной,  ул.  Связистов, Толмачевского  шоссе, железной дороги  (электричка),
уникальную транспортную доступность микрорайона (12 минут до метро «Площадь
Маркса»,   12  минут до  аэропорта «Толмачево»,  20  минут до  железнодорожного,
автомобильного и речного вокзалов, 20 минут до площади Ленина) обеспечивают наличие
конечной остановки маршрутов автобусов №,№ 9, 14, 44, 59. 61, 639, 888, 1014. 1038.
1059, 1064, 1109, 1141, 1146, 1159. 1189, рядом расположенных остановок маршрутов
№,№ 122, 711, 722,808 и остановок соответствующих маршрутных такси №,№ 11. 26. 26а.
29,30,42, 1011. 1111, 1122, конечной остановки маршрутов трамваев №,№ 15,18);

· хорошая инфраструктура микрорайона - наличие трёх школ №,№ 50,129.174, четырёх
детских  комбинатов,  поликлиники  №  28.   Неподалеку  от  участка  планируемого
строительства располагается центр деловой активности - магазины оптовой продажи
строительных и отделочных материалов, крупнейший логистический центр и таможенный
терминал «Клещиха»;

· отсутствие конкурентов, возводящих кирпичные дома на Юго-Западном ж/м;
· нестандартное архитектурно - планировочное решение молодежного жилого комплекса;

· большой выбор, предлагаемых проектом высоколиквидных квартир экономкласса,
особенно однокомнатных, в том числе, квартир - студий;

· высокая степень готовности проекта к реализации и низкие риски - согласованы
практически все техусловия, разработан проект застройки. Низкие риски обусловлены
выгодным расположением участка, относительной простотой проекта, хорошими
потребительскими характеристиками строящегося «под ключ» жилья;
· земельный участок МЖСК обеспечен всеми инженерными коммуникациями. В непосредственной близости (80 м) проходят: магистральный водовод ф500 мм, канализационный коллектор ф2200 мм, ливневый коллектор ф2000 мм, газопровод ф500 мм, распределительная подстанция.
1.5. Продукты проекта
Проектом предусмотрено строительство квартир эконом-класса (24 - 69 кв.м.) и бизнес-класса (46 - 150 кв.м.), а также 2-х уровневых таунхаусов (114 - 163 кв.м.) Все дома кирпичные с вентилируемыми фасадами.
Характеристика недвижимости в МЖК «У озера»
	№п/п
	Показатель
	Кол-во квартир
	Кол-во кв.м J

	1
	Первая очередь строительства
	
	|

	1.1
	Жилые дома:
	
	

	
	2-х уровневые таунхаусы «Альфа»
	12
	1986

	
	2-х уровневые таунхаусы «Бета»
	18
	2060

	
	2-х уровневые таунхаусы «Омега»
	12
	866

	
	5-этажный жилой дом «Дельта»
	56
	3514

	
	4-6-этажный жилой дом «Зарница»
	227
	9444

	
	Итого по жилому фонду:
	325
	17870

	1.2
	Клуб МЖСК «У озера» (2 этажа)
	
	1411

	1.3
	Кафе-бильярдная (2 этажа)
	
	387

	1.4
	Продовольственный магазин
	
	113

	1.5
	Продовольственный магазин
	
	90

	1.6
	Кондитерская
	
	64

	1
	
	3
	4

	1.7
	Булочная
	
	53

	1.8
	Промтоварный магазин
	
	92

	1.9
	Магазин «Детские товары»
	
	58

	1.10
	Магазин «Одежда, обувь»
	
	68

	1.11
	Парикмахерская
	
	68

	1.12
	Аптека
	
	60

	1.13
	Офис правления МЖСК «У озера»
	
	122

	1.14
	Офис ООО «Новая Альтернатива»
	
	122

	1.15
	Трансформаторная подстанция
	
	72

	1.16
	Автономная котельная на газе
	
	108

	1.17
	Канализационная насосная станция
	
	72

	
	Итого по нежилому фонду:
	
	2573

	
	
	
	

	2
	Вторая очередь строительства
	
	

	2.1
	Жилые дома
	
	

	
	2-х уровневые таунхаусы «Бета»
	24
	3044

	
	2-х уровневые таунхаусы «Омега»
	16
	1155

	
	5-10-этажный жилой дом «Тихий двор»
	210
	14649

	
	5-10-этажный жилой дом «Три тополя»
	84
	6035

	
	Итого по жилому фонду:
	334
	24883

	2.2
	КБО
	
	228

	2.3
	Ресторан
	
	228

	2.4
	Паркинг на 109 машиномест
	
	2180

	
	Итого по нежилому фонду:
	
	2636

	3
	Итого по жилому фонду микрорайона
	659
	42753

	4
	Итого по нежилому фонду микрорайона
	
	5209


1.6. Рынок проекта
Анализ рынка:
Историческая справка: Первая очередь Юго-Западного ж/м застраивалась 5-9 этажными панельными домами старых серий. Срок эксплуатации домов - 25 - 30 лет (капремонт не проводился). Население - 9,0 тыс. человек. Вторая очередь жилмассива застраивалась исключительно 9-этажными панельными домами 97-й серии. Срок эксплуатации домов -20 - 27 лет (капремонт не проводился). Население - 32,0 тыс. человек. Жители Юго-Западного ж/м любят свой микрорайон и редко переезжают в другие микрорайоны, даже имея средства для покупки более дорогого жилья. Подросло молодое поколение 1980 -1986 г.р., всерьёз задумывающееся о своих жилищных условиях.
Молодежный жилищно-строительный кооператив «У озера» станет микрорайоном для поколения третьего тысячелетия. Он возводится по образцу европейских жилых образований, где архитектура окружающих зданий, ландшафт и инфраструктура продолжают и дополняют неповторимость каждого жилого комплекса. Обилие зелени, фонтаны, малые архитектурные формы создадут атмосферу благополучия и уюта. Особую экологию обеспечат скверы, пешеходные зоны и зоны отдыха, а также примыкающие к
микрорайону бульвары и близость рукотворного озера. В МЖСК «У озера» будет всё. что нужно современному человеку, от клуба МЖСК и обширной спортивной зоны до собственного оборудованного пляжа, яхтклуба, ресторанов и салонов красоты. Безопасность и комфортность проживания жителей комплекса обеспечит профессиональная охрана, оснащенная современными средствами защиты имущественного комплекса, а также собственная служба обслуживания жилого фонда. МЖСК «У озера» предлагает потребителю доступное и комфортное жильё в кирпичных домах с квартирами, отделанными «под ключ». Кроме этого потенциальным покупателям предлагаются новые типы жилья, такие как однокомнатные квартиры-студии и сблокированные коттеджи таунхаусы.

Основные конкуренты:
-
Строящийся жилой дом по ул. Волховская,33_б (Застройщик - ООО «Промышленные
ресурсы Сибири», генподрядчик - ЗАО «ПТК-30» тел.218-28-74, 223-70-00)
материал: панель
этажность: 10 этажей
отделка: самоотделка
сдача:
первая очередь - 1-й квартал 2006 г. (перенос сдачи с марта 2005 г.)
вторая очередь - 2008 г.
цена 1 кв.м. – от 30,0 тыс. руб.
характеристика квартир:
2-х комнатные квартиры - 51,47/30,16
3-х комнатные квартиры - 66,13/40,31
4-х комнатные квартиры - 78,77/49,45
-
Строящийся жилой дом по ул. Волховская (застройщик и генподрядчик - ООО «Сервис
Сибири и Ко», ул. Титова,14а тел.354-82-34)
материал: панель
этажность: 10 этажей
отделка: самоотделка
сдача: 2-й - 4-й квартал 2007 г.
цена 1 кв.м. – от 30,0 тыс. руб.
характеристика квартир:
однокомнатные квартиры - 28,09/14,74 - 30,40/16,19
двухкомнатные квартиры - 50,24/30,16
трехкомнатные квартиры - 66,49/39,13
Коммерческая недвижимость в этих строящихся домах не предполагается. Планируемое строительство МЖСК «У озера» предлагает более современные и ценные с позиции потребителя характеристики жилья и микрорайона в целом. Таким образом, реальный уровень цен продажи недвижимости в МЖСК может быть выше, чем по объектам аналогам, то есть от 30,0 тыс. руб.
По коммерческой недвижимости рост уровня цен обусловлен низким предложением. Прогнозные цены реализации недвижимости приведены в таблице.
Цены реализации недвижимости в МЖСК «У озера»

	№ п/п
	Вид недвижимости
	
	Ед. измерения
	
	Цена

	1
	Квартиры
	
	руб. за кв.м
	
	30000-40000

	2
	Магазины
	
	руб. за кв.м
	
	40000-50000

	3
	Кафе, КБО, аптека
	
	руб. за кв.м
	
	40000

	4
	Офисы
	
	руб. за кв.м
	
	35000

	5
	Паркинги
	
	руб.за место
	250000


1.7. Срок реализации и период окупаемости проекта
Расчетный период окупаемости проекта составляет - 36 месяцев
Срок реализации проекта - 30 месяцев:
Первая очередь строительства - 12 месяцев
Вторая очередь строительства - 24 месяца
Срок реализации установлен, исходя из периода окупаемости проекта, который в свою очередь зависит от времени выхода предприятия на проектную мощность и сроков предоставления и возврата кредита.

1.8. Стоимость проекта
Общая сумма инвестиций в проект составляет 1677,33 млн. руб. (все расходы, включая НДС), в том числе кредит в размере 1627,33 млн. руб. и 50,00 млн. руб. – собственные средства.
Собственные средства ООО «Новая Альтернатива» составляют 50,00 млн. руб., в том числе:
· оборудование - 60 тыс. руб.;
· техническая и проектная документация – 19,94 млн. руб.;
· строительно-монтажные работы и материалы - 30,00 млн. руб.
Заемные средства в размере 1627,33 млн. руб. предполагается использовать следующим образом:
· 35,899 млн. руб.

· 34,900 млн. руб.

· 23,598 млн. руб.

· 25,000 млн. руб.

· 35,000 млн. руб.

· 23,144 млн. руб.

· 8,504 млн. руб.

-
4,500 млн. руб.
-
12,390 млн. руб.
-
3,400 млн. руб.
· 738,900 млн. руб.
-
584,815 млн. руб.

- 0,6 млн. руб.
-
50,310 млн. руб.
- 46,370 млн. руб.
· проектно-изыскательские работы

· аренда земельного участка (3 года) с аукциона

· техусловия ОАО «Новосибирскэнерго» (электроснабжение)

· техусловия ОАО «Сибирьгазсервис» (теплоснабжение)

· котельная ЗАО «Сибмонтажспецстрой» (отопление и ГВС)

· техусловия МУП «Горводоканал»

· техусловия ОАО «Сибирьтелеком» (НГТС)

· техусловия ОАО «Сибирьтелеком» (НГРТС)

· техусловия ГУБО мэрии г. Новосибирска

· техусловия УГПН МЧС РФ НСО

· строительно-монтажные работы

· закупка и доставка стройматериалов

· закупка прочих основных средств

· содержание службы заказчика

· пополнение оборотных средств

	Календарный график потребности в инвестициях

	Годы строительства
	2006
	2007
	2008
	2009
	2010

	Сумма инвестиций, млн. руб.
	318,33
	359
	460
	520
	

	1.9. Источники финансирования
	
	
	


В 2006 г. планируется средства, предоставленные инвестором, в размере 318,33 млн. руб. использовать на осуществление следующих мероприятий:
· оплата аренды земельного участка (3 года)




- 34,9 млн. руб.

· выполнение проектно-технической документации



- 9,832 млн. руб.

· строительно-монтажные работы






- 160,0 млн. руб.
· приобретение стройматериалов






- 90,0 млн. руб.

· оплата техусловий ОАО «Новосибирскэнерго» (электроснабжение)

- 23,598 млн. руб.

В настоящее время ведется строительство 1-й очереди Объекта:

- 6 двухэтажных домов таун-хаус, общей площадью 3 тыс. м² – на стадии возведения 3-го этажа;

- 3 секции пятиэтажного дома, общей площадью 3,514 тыс. м² – на стадии возведения 3-го этажа;

- 5 секций пятиэтажного дома, общей площадью 9,444 тыс. м² – на стадии фундаментных работ.
Ведется рабочее проектирование 2-й очереди Объекта.

В соответствии с графиком потребности в инвестициях на сегодняшний день требуется 318,33 млн. рублей, с последующим освоением не менее 50 млн. рублей ежемесячно, в том числе в первый месяц – 150 млн. рублей.

