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Коммерческое предложение 
по реализации проекта «Доходный дом» 
в новом микрорайоне Обнинска «Олимпийская деревня».
Уважаемые господа!

Благодарим Вас за внимание, проявленное к сотрудничеству с Корпорацией «Русская недвижимость» по реализации проекта нового малоэтажного микрорайона города Обнинска в Калужской области.

Предлагаем рассмотреть некоторые детали Вашего участия в проекте «Доходный дом в м-не «Олимпийская деревня».

Суть проекта
Сдача в среднесрочную и/или долгосрочную аренду собственных загородных или пригородных домов бизнес-класса корпоративным и частным клиентам.

Характеристика проекта

Месторасположение

Север калужской области, город Обнинск, удаленность от Москвы 80 км (на.юг) по киевскому или калужскому шоссе.

Природное окружение

Отличная экология, большие лесные массивы, река Протва, пруды

Культурное окружение

Город Обнинск
 – первый наукоград, дворцы культуры и спорта, отличные образовательные учреждения: школы, лицеи, технический университет.

Бизнес окружение

Обнинский технопарк и калужская инновационная зона – это десятки современных производственных предприятий с иностранным участием, среди которых: Самсунг, Несле, Лотте групп и огромный комплекс автомобилестроения: Фольцваген, Вольво, Ситроен. По оценке Минэкономразвития это 15 тысяч новых рабочих мест в 3-х летний период и сотни иностранных работников уже сейчас. Как правило, инофирмы привлекают значительное количество экспатов на должности руководителей высшего звена и ключевые должности среднего звена. При этом жилье для специалистов не покупается, а арендуется.

Дополнительный фактор доходности

[image: image5.wmf]Приобретение недвижимости на начальном этапе продаж по достаточно льготным ценам. Жилые дома приобретаются по цене 36 тыс.руб. за кв.м. при нынешних ценах в Обнинске 50-60 тыс.руб. Это означает, что в двухлетней перспективе Инвестор получит дополнительный доход 30% годовых.

Описание предлагаемых в найм домов

Индивидуальные жилые дома (естественно со всеми удобствами) с собственными не большими благоустроенными земельными участками (15-30 соток), включающие 2-4 спальни, полностью меблированные.

Блокированные жилые дома, полностью меблированные, на 1 – 3 спальни в пригородном микрорайоне города Обнинск с маленьким собственным земельным участком, благоустроенным под индивидуальную парковку и садик.

Потребители: две категории высокооплачиваемых и состоятельных семей. 

Первая – те, кто нуждается в загородном жилье для непостоянного проживания, постоянно проживающие и работающие в Москве или южном Подмосковье. 

Вторая – те, кто приезжает на временную или постоянную работу в Обнинск и калужскую инновационную зону. 

Конкурентное окружение

Характеризуется значительным числом бессистемных частных игроков, сдающих одну или несколько стандартных квартир в наем. Как правило, это обычные одно- или двухкомнатные квартиры в нормальном или плохом состоянии без мебели.

С уважением, 
Генеральный директор



 



Горских И.И.
Приложение 1.

ОПИСАНИЕ города Обнинска
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	Город расположен на пересечении двух федеральных автомобильных дорог «Москва-Киев» и «Москва-Брест-Варшава». 

Другие федеральные автодороги, в том числе «Москва-Минск», «Москва-Симферополь» и «Москва-Ростов» проходят в непосредс-твенной близости от города. 

Международные аэропорты Москвы «Внуково», «Шереметьево» и «Домодедово» расположены соответственно на расстоянии 70, 130 и 100 километров от Обнинска. Грузовой аэропорт «Ермолино» находится всего в 16 километрах от города.

	Федеральный округ
	Центральный ФО

	Регион
	Калужская область

	Статус города
	Первый наукоград России (титульная сфера - атомная энергетика)

	Удаленность от г. Москва до города Обнинска
	90 км. от МКАД

	Наиболее престижные районы города
	38, 39, 51, 51-а, 52.

	Элитные пригороды
	"Мирный", "Белкино"

	Центральная улица
	проспект Маркса.*


Транспортная удаленность

	Тип транспорта
	Станция назначения
	время в пути

	Пригородный электропоезд
	Киевский вокзал
	2 часа

	Рейсовый автобус
	метро "Тёплый Стан"
	1 час 20 мин.

	Маршрутное такси
	метро "Юго-Западная"
	1 час 10 мин

	Поезд-экспресс
	Киевский вокзал
	1 час 40 мин

	
	шоссе
	расстояние

	Автомобиль
	Киевское шоссе
	100 км

	Автомобиль
	Варшавское шоссе
	90 км.


Общество

Структура населения

В городе Обнинске, по данным на 1 января 2006 г., постоянно проживает 105,4 тыс. чел., что составляет 10,39% от общей численности населения Калужской области.
 Из них 63,3% находятся в трудоспособном возрасте, а 22,8% - старше трудоспособного возраста.

* К населению моложе трудоспособного возраста отнесены дети в возрасте 0-15 лет, трудоспособного возраста – женщины 16-54 года и мужчины 16-59 лет, старше трудоспособного возраста – женщины 55 лет и старше, мужчины 60 лет и старше.
ЭКОНОМИКА и торговля

Устойчива тенденция к сокращению числа государственных (77) и к увеличению числа предприятий частной формы собственности (3716), увеличивается количество предпринимателей без образования юридического лица (8725 человек). Предпринимательский сектор в городе представлен полным спектром направлений деятельности - наукоемкое производство, производство потребительских товаров, торговля, строительство, инжиниринговая и консалтинговая деятельность и др.

Стоимость рабочей силы и среднемесячная начисленная заработная плата

Уровень жизни населения: самый высокий в Калужской области. По данным на 01 января 2006 года, среднемесячная номинальная начисленная заработная плата работников организаций в городе Обнинске составила 8133 рубля 00 копеек. Средний размер фактического ежемесячного дохода, включая неофициальный - 15 000 рублей.

Оценка средней заработной платы по уровню сотрудника

	Уровень
	Город 
	Min
	Max
	Mean
	Mode

	Начальник отдела
	Москва
	50 000
	360 000
	120 000
	180 000

	
	Обнинск
	30 000
	302 000
	93 435
	123 050

	Менеджер
	Москва
	20 000
	120 000
	40 000
	50 000

	
	Обнинск
	15 072
	65 000
	35 000
	42 000

	Рабочий
	Москва
	6 000
	36 000
	18 000
	15 000

	
	Обнинск
	4 500
	21 000
	17 000
	12 000


Обнинск является одним из крупнейших национальных научных центров, здесь сосредоточен уникальный научный и деловой потенциал. Городу присущи особенности, выделяющие его среди многих других малых территориальных образований России:

· многопрофильность, комплексность и междисциплинарность;

· развитая образовательная система, обеспечивающая воспроизводство научных и инженерно-технических кадров и повышение их квалификации;

· развитая банковская система;

· близость крупного промышленного и технологического центра - Москвы;

· комфортность города, хорошие экологические и социально-бытовые условия;

· широкие возможности создания наукоемких производств, технологических парков и инкубаторов бизнеса.

Приложение 2.

1. Индустриальный парк «Ворсино»

Предназначение

Сформирован для размещения промышленных предприятий различной отраслевой направленности

Характеристика земельного участка

Земельный участок расположен на северо-востоке Калужской области в Боровском районе, на границе Калужской и Московской областей.

Общая площадь индустриального парка - 981 га, в том числе: 

· Северная площадка - 127 га 

· Восточная площадка - 466 га 

· Центральная площадка - 350 га 

· Западная площадка - 38 га 

· Предоставлено инвесторам - 447 га 

· Доступно для размещения производств - 534 га
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Характеристика проекта

Суммарный объем инвестиций: более 500 млн. евро

Общее количество создаваемых рабочих мест: около 5 000

Резиденты проекта

На территории парка начата реализация инвестиционных проектов следующих компаний: 

· ОАО «КНПЭМЗ» (электрометаллургический завод),

· ООО «Одиссейпром» (производство мебели),

· ООО «Нестле Пурина ПетКер» (производство кормов для домашних животных),

· ОАО «Еврофлоат Калуга» (производство плоского стекла),

· ООО «Омега Лиз Калуга» (логистический центр),

· ООО «Винтрастком» (производство пластиковой посуды для авиакомпаний),

· ООО «Самсунг Электроникс Рус Калуга» (сборка телевизионных панелей),

· Onvest Oy (логистический центр),

· ООО "Сормат Рус" (производство метизов),

· SNT-GROUP Oy (производство паркетной подложки),

· ООО "ЮКОНН" (производство полиэфирного штапельного волокна).

2. Технопарк «Обнинск»

Предназначение

Создать эффективную, действующую систему поддержки и продвижения наукоемких, инновационных проектов от момента зарождения научной идеи до организации серийного выпуска продукции

Характеристика земельных участков

Технопарк размещается на двух площадках.

Первая площадка – часть территории Обнинского государственного технического университета атомной энергетики площадью 10,0 га планируется для размещения офисно-деловой части Технопарка. Планируемая площадь застройки офисно-делового и научно производственного сектора составляет более 57000 кв.м.

Вторая площадка – часть территории Государственного учреждения Медицинского Радиологического Научного Центра Российской Академии Медицинских Наук (далее МРНЦ РАМН) площадью 1,2 га и участок муниципальной земли площадью 41,2 га, расположенные в южной части города, планируются для размещения биотехнологического и фармацевтического производственного комплекса Технопарка. 

Характеристика проекта

Суммарный объем инвестиций: 4,2 млрд. рублей.

Общее количество создаваемых рабочих мест: к 2010году – 3000, к 2012 - 4600

Резиденты проекта:

· ЗАО „Мир-Фарм“ (Завод фармацевтики)

· ООО „Биофлавон“ (Завод биопрепаратов)

· ООО „Медбиофарм“ (Завод БАД)

· ООО „Элекон-М“ (Завод медтехники)

· ООО „Новые технологии Подмосковья“ (Препараты плазмы крови)

· ЗАО НКГ„Эхо“ (Завод БАД)

· ООО „Инфотекс“ (Завод Завод)

· ООО „Геотехнология“ (Завод энтеросорбентов)

· ООО „Полиформ“ (Завод Завод)

· ООО „Синтез“ (Завод тест-полосок)

· ЗАО „Мосагроген“ (Завод ветеринарных препаратов)

· ООО „Растон“ (Пищевое оборудование)

· ООО „Геленпол“ (Заменитель крови)

· ООО „Бион“ (Завод биопрепаратов)
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3. Муниципальная промышленная зона г. Обнинска

В городе Обнинске имеется опыт реализации крупных инвестиционных проектов и привлечения сторонних инвесторов для организации высокотехнологичных производств. В 2001 году в городе начато создание Муниципальной Промышленной Зоны (МПЗ) площадью 50 га. 

Характеристика МПЗ сегодня:
· введен в эксплуатацию в июне 2007 года завод «Крафтвей» (производство компьютерной техники) – объем инвестиций составляет 550 млн. рублей;

· приобретен в 2006 году немецкой компанией "Штаде" Сербский фармацевтический концерн «Хемофарм» (производство фармацевтической продукции) – объем инвестиций – 960 млн. рублей;

· Чешский информационно-процессинговый центр «Хоум Кредит энд Финанс Банк» - объем инвестиций – 500 млн. рублей введен в строй октябре 2006; 

· приобретен в июне 2006 года датской компанией "RUUKKI" завод металлоконструкций «Венталл» - объем инвестиций составляет 1160 млн. рублей;

· в стадии строительства находится завод ООО "Раст-Технология"

· средние и малые инновационные предприятия города Обнинска – объем инвестиций 300 млн. рублей

Общий объем инвестиций составляет более 3,5 млрд. руб.

После завершения строительства и ввода в эксплуатацию всех объектов Муниципальной промышленной зоны ожидается создание около 2500 новых высокооплачиваемых рабочих мест, объем выпуска продукции и предоставления услуг составит более 12 млрд. руб.

Приложение 3.

Характеристика рынка аренды жилья в городе Обнинске.

За период с 01 июня до 28 июля 2008 года были рассмотрены все предложения аренды жилья в городе Обнинске. В качестве источников информации рассматривались как печатные издания города, так и Интернет-ресурсы: www.informetr.ru, www.realty-obninsk.ru, www.doska.obninsk.ru, газета «Время сделки» и другие. Методом мониторинга и сортировки данных, был составлен перечень из 52 объявлений по предложению аренды, не являющихся повторными, на основе которых и произведен анализ ценообразования на обнинском рынке аренды жилья.

Из всего перечня превалирует предложение аренды квартир – более 90%. Стоимость аренды жилья в многоквартирном сегменте Обнинска варьируется от 8 до 65 тысяч рублей в месяц, без учета коммунальных платежей. Средняя стоимость – 19627,7 рублей в месяц плюс коммунальные платежи. Условно предложения аренды квартир в Обнинске можно сегментировать по параметру цены на три группы: 

1) до 10 000 рублей / месяц, 

2) от 10000 до 20 000 рублей / месяц, 

3) от 20000 рублей / месяц.

Первую группу представляют однокомнатные квартиры в старых районах города, зачастую без ремонта или с примитивным ремонтом, отсутствием мебели или частичной меблировкой. Основными минусами подобного жилья являются: маленький метраж жилой площади, неудобные планировки квартир, материал застройки дома (панель), а также удаленность от центра района расположения дома, неблагоприятная обстановка двора и подъездов, наличие соседей низшей социальной прослойки (алкоголики и / или наркоманы). Кроме того, в указанную стоимость не входят коммунальные платежи. Количество предложений в данной категории, которую можно назвать «эконом», самое минимальное – 15% от всего числа предложений квартир.

Вторую группу представляют преимущественно однокомнатные квартиры с косметическим ремонтом и минимальным набором мебели, а также двухкомнатные квартиры, расположенные в старых панельных домах («хрущевках») близ вокзала или рядом с общежитиями. Условия проживания здесь не на много лучше, чем в квартирах первой группы. Отличительными характеристиками являются: улучшенная планировка при все той же экономии квадратных метров, косметический ремонт, частичная меблировка, наличие городского телефона, минимальный набор бытовой техники, типа пылесос, стиральная машина, газовая плита. Минусами (кроме цены) здесь являются расположение квартир – опять старые районы с неблагоприятной криминальной обстановкой, с застройкой 60-70гг прошлого века (изношенная инженерная инфраструктура, частое отключение воды, проблемы с отоплением), а также отсутствием близлежащих автостоянок. Количество предложений аренды квартир этой категории («средний класс») составило 49% от числа всех предложений аренды квартир.

Третью группу, так называемый «элитный» класс, составляют в основном предложения аренды 2-, 3- и 4-комнатных квартир, расположенных в элитных районах города, построенных в 2000-2008гг.: 32 квартал, 32А квартал, 38 квартал, 39 квартал, 51 квартал, 51А квартал, 52 квартал. В стоимость аренды данного сегмента входит не только улучшенная планировка квартир, полная меблировка и наличие всей необходимой бытовой техники, но и цветы с ковровыми дорожками в подъездах, малоэтажность застройки (четырех и шестиэтажные дома с двухуровневыми квартирами), большой метраж квартир и нестандартность планировочных решений, наличие парковочного места под автомобиль квартиросъемщика. Количество подобных предложений составляет 36% от числа всех рассмотренных предложений аренды квартир.

Чуть менее 10% рассмотренных предложений аренды приходится на коттеджи и таунхаусы, которые также можно отнести к категории «премиум». Следует отметить, что развитие рынка аренды коттеджей и таунхаусов началось совершенно недавно в связи с приходом в город таких предприятий, как Ruukki, Sumsung, Kraftway, Хемофарм, а также развитием промзон и технопарков, основными резидентами которых являются отечественные и зарубежные инвесторы. 

Исходя из мониторинга предложений и цен аренды в этом сегменте недвижимости, можно сделать вывод, что данный тип жилья пользуется популярностью и пока находится в дефиците. Так, уровень цен здесь варьируется от 20 до 120 тысяч рублей в месяц, причем в своем большинстве коммунальные платежи не включены в стоимость аренды. Средняя стоимость аренды составляет 40237,5 рублей в месяц без учета коммунальных платежей. 

За что платит квартиросъемщик подобного жилья? Как правило, за отдельный дом, с отсутствием или минимумом любопытных соседей, комфорт городской жизни в уютном спальном районе города или пригороде. Комфорт выражается в наличие подъездных путей к дому, в 15-20 минутной удаленности от центра города, наличии парковочного места или гаража под свой автомобиль, евроремонте и присутствии в доме минимального набора бытовой техники (газовая плита, стиральная машина, телевизор, пылесос, телефон) ну и, естественно, всех инженерных коммуникаций (газ, вода, электричество, отопление). Наличие в сдаваемом в аренду доме или таунхаусе телекоммуникаций (Интернет, спутниковое ТВ), а также охраны позволяет повышать цену аренды еще на 5-15 тысяч рублей.

Рассматривая объявления агентств недвижимости о съеме в аренду коттеджей или таунхаусов можно отметить, что все запросы (всего 5) находятся в ценовом диапазоне от 30 до 60 тысяч рублей в месяц, преимущественно с включением коммунальных платежей.

В заключение можно отметить, что на рынке аренды жилой недвижимости Обнинска наибольшую долю занимают предложения аренды жилья среднего класса. Несмотря на ограниченное количество предложений в сегменте «премиум» и невысокую ликвидность, следует отметить растущий спрос на аренду жилья данной категории, обусловленный притоком белых воротничков, в т.ч. иностранцев, в новые крупные предприятия Обнинска с иностранным капиталом и технопарк «Ворсино». Данный факт подтверждается и тем, что некоторые агентства недвижимости начали размещать объявления о съеме в долгосрочную аренду коттеджей и таунхаусов, расположенных в малонаселенных районах или в пригородной зоне Обнинска.

� См. Приложение 1.


� См. Приложение 2.


� См. Приложение 3.


� Источник: Статистический сборник «Районы и города Калужской области в 2005 году», Калуга, 2006. С. 223 - 225.


� Источник: Статистический сборник «Районы и города Калужской области в 2005 году», Калуга, 2006. С.


� На основе экспертных оценок всероссийского кадрового агентства Superjob.ru (данные на начало 2008 года).


� Предлагаемые земельные участки находятся в собственности ООО «ИП «Ворсино»
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