АНАЛИТИЧЕСКАЯ СПРАВКА
Оценка инвестиционной привлекательности участка

по адресу: Одинцово, бульвар Новоселовой Любы, 17
ЦЕЛЬ
Оценить инвестиционную привлекательность Проекта по строительству спортивно-торгового центра 

ИСХОДНЫЕ ДАННЫЕ

Адрес участка: Одинцово, бульвар Новоселовой Любы, 17
Точка на карте: https://www.google.ru/maps/place/55%C2%B040'34.6%22N+37%C2%B015'38.0%22E/@55.676275,37.260567,15z/data=!3m1!4b1!4m2!3m1!1s0x0:0x0?hl=ru
Площадь участка: 4,66 Га.

Площадь застройки: 40 975 кв.м.

Общая площадь - 174 192 кв.м.

Торговая площадь - 108 750 кв.м.

В т.ч. аквапарк - 14 400 кв.м.

Площадь спортивных сооружений (футбольный стадион, л/а дорожки, л/а ядро, стритбольная площадка, площадка для workout)- 18 830 кв.м.

Высотная отм. - 27,1 м.

Подземная стоянка - 1365 машиномест.

Надземная стоянка - 145 машиномест.
АНАЛИЗ ОКРУЖЕНИЯ УЧАСТКА

Планируемый объект расположен на территории стадиона «Центральный» на бульваре Любы Новоселовой в городе Одинцово. Одинцоово — город (с 1957 года) в России, административный центр Одинцовского района Московской области, крупнейший населённый пункт городского поселения Одинцово и всего Одинцовского района. Через Одинцово проходит Можайское шоссе (трасса А100), на юге к черте города примыкает федеральная автодорога М1 «Беларусь» (Минское шоссе) (4 км от МКАД). Население — 137 810 чел. (2013). По этому показателю Одинцово — девятый город Московской области. Город связан с Москвой и ближайшими населёнными пунктами автомобильными дорогами и железной дорогой Смоленского направления.

Главной улицей города, проходящей с востока на запад является Можайское шоссе; с юга и юго-запада вдоль города проходит федеральная автодорога М1 «Беларусь» (Минское шоссе), на которую имеются выезды с Восточной и Верхне-Пролетарской улиц; также в городе начинаются Красногорское и Подушкинское шоссе.

С октября 2010 года ведётся строительство северного обхода Одинцова — платной автодороги, нового выхода на МКАД с федеральной автомобильной дороги М1 «Беларусь» Москва — Минск[. Окончание работ планируется на 3 квартал 2013 года[20]. Четырёх-, шестиполосная автодорога общей длиной 18,5 км пройдёт к северу от Одинцова, въезд и выезд из города будет осуществляться через развязку с Подушкинским шоссе.

В черте города расположены платформы Отрадное и Баковка, а также станция Одинцово Смоленского направление железной дороги. Все они оборудованы турникетами. Возле микрорайона «Кутузовский» также расположена платформа Трёхгорка, не оборудованная турникетами.
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Рисунок 1. Расположение Участка на карте Москвы по отношению к близлежащим нас. пунктам
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Рисунок 2. Расположение Участка на карте 

Таблица 1. Удаленность  и окружение инвестиционной площадки
	Объект
	Расстояние, км

	Ж/д станция Одинцово
	1,9 км

	Автостанция Одинцово
	2,6 км

	МКАД
	11,6 км

	Можайское шоссе
	1,8 км

	Минское шоссе
	4,7 км

	Центр г. Москва
	28,0 км

	Метро Славянский бульар
	18,0 км

	Метро Парк Победы
	19,0 км

	Садовое кольцо
	23,4 км

	ТТК
	19,9 км

	Аэропорт Шереметьево
	40,7 км

	Аэропорт Домодедово
	68,2 км

	Аэропорт Внуково
	18,0 км

	Рижский вокзал
	33,0 км

	Ленинградский, Казанский, Ярославский вокзалы
	31,0 км

	Курский вокзал
	32,0 км

	Белорусский вокзал
	28,0 км

	Киевский вокзал
	23,0 км


Ближайшее окружение участка:

· с севера:

- волейбольный центр «Одинцово»
- центральная площадь города

- здание администрации района

- улица маршала Жукова

· с юга:

- улица Молодежная
- Можайское шоссе

· с запада:

- бульвар Любы Новоселовой
- жилой сектор
· с востока:

- гостиница «Олимпиец»
- улица Неделина

- гостиница Park Inn

- Ледовый Дворец

SWOT-АНАЛИЗ УЧАСТКА

Сильные стороны:

· расположение в центре города в непосредственной близости от центральной площади
· большая площадь участка – 4,66 га
· удаленность участка от Можайского шоссе – 1,8 км

· наличие рядом остановки общественного транспорта.
Слабые стороны:

· расстояние от МКАД – 11,6 км

· расстояние от ближайшего метро Москвы – 18,0 км

Риски:

· какие-либо маркетинговые риски при правильном выборе концепции дальнейшего освоения участка отсутвствуют

Возможности:

· возможность использования участка под строительство торгово-развлекательного центра, чемпион-парка с футбольным сполем на крыше или полноценного стадиона как у ФК «Вождовац» в Сербии

КРАТКИЙ МАРКЕТИНГОВЫЙ АНАЛИЗ ПРОЕКТА

КОНКУРЕНТНОЕ ОКРУЖЕНИЕ ПРОЕКТА
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Таблица 2. Конкуренция по ТЦ

	Название
	Адрес
	Расстояние от объекта
	Общая площадь (кв.м)
	Кол-во этажей
	Средняя арендная ставка
	Состав ТЦ

	Торговый центр O’Park
	Маршала Неделина
	1,0
	9 600
	4
	3000-27000 руб/кВ.м/год
	Супермаркет «Остров», магазин бытовой техники «Эльдорадо», магазин детских товаров «Кораблик», магазин косметики и парфюмерии «L'Etoile»

	ТЦ Парнас
	улица Советская, дом 5А
	2,7
	5 000
	4
	11000-34000 руб/кВ.м/год
	ИОН, Алфавит

	Торговый центр Курс
	Можайское шоссе 159
	4,4
	5 000
	2
	4500-22000 руб/кВ.м/год
	Перекресток, Л'Этуаль, Связной, Южный двор, Евросеть

	ТЦ ЕвроДОМ
	ул.Дальняя, д.15
	4,5
	24 600
	2
	9000 - 68000 руб/кв.м/год
	Продуктовый супермаркет «Мираторг»

	Торговый центр "Твин Маркет"
	Ул. Чистяковой д.1, д.3 (м-н Кутузовский)
	6,8
	4 500
	2
	8000-30000 руб/кВ.м/год
	Сбербанк (банк), Flo&Jo (женская одежда), Ол! Гуд (косметика и парфюмерия), Аурум (ювелирный салон), Дива Стайл (салон красоты), Магазин Горячих путевок (туроператор), Fashion-Continent (женская одежда), Вуаля (подарки и упаковка), Мыльное Королевство (натуральная косметика), Южный Двор (бытовая химия), 8 марта (мебельный салон), Мир Ремонта (материалы для ремонта), Беталинк (салон связи), Доктор Бинтик (аптека), Цветы и Упаковка, Зоомагазин, Шторы и карнизы (салон гардин), Копейка (супермаркет)

	Торгово-офисный центр Торгово-Деловой Центр LILLE
	1-е Успенское шоссе, стр. 25, д. Лапино
	10,0
	5 840
	5
	18000 - 34000 руб/кв.м/год
	Супермаркет «ПЕРЕКРЕСТОК», подарки «ПАЛЛАДИУМ», «Связной», «Кофейная Контата», «Галерея Янтаря», мультибрендовая одежда «Antigiano»


Таблица 3. Конкуренция по бассейнам

	Название объекта
	Адрес
	Расстояние (км)
	Сумма аренды

	ФОК "Лесные дали"
	30-й км Рублёво-Успенского шоссе
	10
	стоимость разового посещения взрослый - 500 руб. (ПТ. - ВС. 600 руб.), детский - 250 руб. (ПТ. - ВС. 300 руб.); Крытый бассейн 25 метров, разовое посещение 250 руб.

	Фитнес клуб СВ-фитнес
	Одинцово, Можайское шоссе, 163
	4,5
	24 метра, 5 дорожек, только для членов клуба. 

	Фитнес клуб City Fitness
	Одинцово, ул. Молодежная, 48
	1
	25 метров, разовое посещение 1500 руб.

	Фитнес клуб Планета Фитнес
	Сколково, ул. Новая, 100
	14
	25 метров, разовое посещение 1400 руб.

	Фитнес клуб Orange Fitness
	Новое Лапино, 1-ое Успенское шоссе, 33
	11
	25 метров, разовое посещение 3500 руб.

	Фитнес клуб Fitness One
	Лесной городок, Жилой комплекс «Лесной Городок»
	8
	25 метров, только для членов клуба.

	Спортивно-оздоровительный комплекс ОГИ
	ул. Ново-Спортивная, 3
	2
	25 метров, бонемент на 8 занятий в будние дни до 17:00 составляет 2110 руб., в выходные и будние дни после 17:00 — 2800 руб. Разовое посещение: будни до 17:00 цена составляет 300 руб., в выходные и будни после 17:00 — 400 руб. Разовое посещение на ребенка — 200 руб.

	Реабилитационный центр
	Перхушково, с. Юдино
	7,2
	25 метров, разовое посещение 350 руб.

	Капитошка
	ул. Минское шоссе, 45
	10
	20 метров, разовое посещение 700 руб.

	Водно-спортивный клуб «Барвиха»
	Барвиха, 19
	6,9
	20 метров, Разовое посещение в будни дни 200 руб., в выходные — 250 руб. Стоимость абонемента — 1600 руб. за 8 посещений, 2300 руб. за 12 посещений.

	Пансионат Метрополитена
	Лесной городок, ул. Железнодорожная, 12
	12
	25 метров, Стоимость 10 посещений — 2000 руб., 8 посещений — 1900 руб., 4 посещения — 1400 руб. Разовое посещение: ребенок 200 руб., взрослый — 260 руб.

	Спортивный зал Заречье
	Заречье, ул. Заречная, 2
	14
	25 метров, Разовое посещение 500 руб., 8 посещений на взрослого — 1 900 руб., на ребенка — 1 800 руб.

	Спортсервис
	ул. Южная, 4
	2,9
	 

	КСДЮСШОР
	ул. Можайское шоссе, 109А
	3,8
	 


Таблица 4. Конкуренция по футбольным полям

	Название объекта
	Адрес
	Расстояние (км)
	Сумма аренды

	Футбольное поле
	г. Одинцово, ул. Вокзальная, д. 39
	4,4
	100x68 м, искуственный газон, аренда - 6800 руб./час

	Стадион "Каит"
	ул. Дорогобужская, д. 13
	12
	 

	Арена "КАИТ"
	ул. Петра Алексеева, д. 12
	12
	70x50 м, искусственный газон

	ФОК "Лесные дали"
	30-й км Рублёво-Успенского шоссе
	10
	84x56 м, аренда 4000 руб./час

	УСБ "Локомотив"
	Одинцовский р-н, пос. Баковка, ул. Лесная, д. 16
	11
	Только для тренировок ФК Локомотив, и спортшколы


КРАТКАЯ КОНЦЕПЦИЯ ПРОЕКТА

Создать многофункциональный спортивно-торговый центр, который бы выполнял функцию общегородского многофункционального спортивно-торгового центра, ориентированного на людей со средними доходами и предоставляющего возможность отдохнуть, заняться спортом и совершить покупки в одном месте, а также являлся центром притяжения всего города Одинцово
По формату это будет – суперокружной торговый центр.

В состав комплекса войдут следующие функциональные зоны:
· торговая (тематически зонированная торговая галерея)
· развлекательная (аквапарк, кинотеатр, детская зона, боулинг, бильярд, спорт-бар)
· ресторанный дворик (рассчитанный на разные целевые группы)

· спортивная (футбольный стадион с л/а дорожками, л/а ядро, стритбольная площадка, площадка для workout)

НАПОЛНЕНИЕ И ЗОНИРОВАНИЕ ТЦ

Подземный уровень -1 (34 838 м2):

· парковка

1 этаж (34 838 м2) (полезная площадь – 26 129 кв.м.) :

· якорный арендатор

· монобрендовые магазины

· торговая галерея

2 этаж (34 838 м2) (полезная площадь – 26 129 кв.м.):

· монобрендовые магазины

· торговая галерея

3 этаж (34 838 м2) (полезная площадь – 26 129 кв.м.)  :

· кинотеатр

· детская игровая зона

· боулинг

· бильярд

· зона развлечений

· ресторан

· фуд-корт

· аквапарк (14 400 кв.м.)
· торговые площади (монобрендовые магазины, торговая галлерея) ( 11 764 кв.м.) (полезная площадь – 8 823 кв.м.)

4 этаж (34 838 м2):

· спортивные объекты (футбольный стадион с л/а дорожками, л/а ядро, стритбольная площадка, площадка для workout) (18 830 кв.м.)
КРАТКИЙ ФИНАНСОВЫЙ АНАЛИЗ ПРОЕКТА
ОСНОВНЫЕ ПЛАНИРОВОЧНЫЕ РЕШЕНИЯ ПРОЕКТА

· Общая площадь земельного участка: 4,66 га
· Общая площадь Объекта: 174 192 м2 (34 838 м2 подземных + 139 354 м2 наземных)
· Этажность: 5 (1 подземных +4 наземных)

· Общая арендуемая площадь: 108 750 м2.
· Общая полезная площадь арендуемой площади: 81 563 м2.

ЗАТРАТНАЯ ЧАСТЬ ПРОЕКТА

· ИРД, Проект, Получение ТУ: 5 225 760 $ из расчета 30 $ /м2.
· СМР и ввод объекта: 226 449 600 $ из расчета 1300 $ /м2.

Всего инвестиционных затрат: 231 675 360 $

Срок реализации проекта: 24 месяца

ДОХОДНАЯ ЧАСТЬ ПРОЕКТА

Базовая годовая арендная ставка за м2
· Якорь подземного уровня – 300 $
· Торговая галерея 1-го этажа – 1 000 $
· Торговая галерея 2-го этажа – 750 $
· Торговая галерея 3-го этажа – 550 $

· Фуд-корт – 450 $
· Развлекательная зона – 350 $
· Аквапарк – 300 $

Средняя ежегодная доходность спортивной зоны – 107 $ за м2.
Увеличение арендных ставок:

· Ежегодно – 3%
Среднегодовая загрузка помещений Объекта:
· В первый год - 75%

· В последующие годы – 100%
ПРЕДПОЛАГАЕМАЯ СХЕМА ФИНАНСИРОВАНИЯ ПРОЕКТА

Общий объем инвестиционных затрат: 231 675 360 $

Собственные средства – 0.

Кредитные средства – 100 %.

Условия кредитования:

· 4% годовых

· Срок кредита – 10 лет

Таблица 5. Экономические показатели проекта
	Показатель
	Обозначение
	Значение

	Срок проекта
	лет
	10

	Простой срок окупаемости проекта
	PP
	4,92

	Дисконтированный срок окупаемости проекта
	DPP
	6,13

	Чистый приведенный доход (net present value) 
	NPV
	180 209 108 $

	Индекс рентабельности (profitability index)
	PI
	1,78

	Внутренняя норма доходности (internal rate of return )
	IRR
	20 %

	Доходность проекта
	
	7,8 %


