ОСНОВНЫЕ СВЕДЕНИЯ О ПРОЕКТЕ И ЕГО ИНИЦИАТОРЕ

	Инициатор проекта:
	Закрытое акционерное общество «Право и недвижимость»

	Организационно-правовая форма

	Закрытое акционерное общество

	Адрес объекта 

Строительства

	г. Москва, ЦАО, район «Замоскворечье», Стремянный пер., вл. 2

	Земельный участок
	Земельный участок застройки 6200м2 распланирован, как 5690м2 площадь застройки проектируемого комплекса с активным освоением подземного пространства на четыре уровня вниз.



	Проект
	Новое строительство многофункционального комплекса (торговые залы, офисы, рестораны) с подземной автостоянкой.



	Идея Проекта
	Консолидация в рамках одного местоположения основных компаний связанных Алмазно-бриллиантовым и Ювелирным бизнесом путем единого специализированного комплекса.



	Структура 
планировки Центра
	Структура Центра сформирована, как пространственная, пластически развитая среда разно-функциональных зон с пассажами и двухсветными залами, с активным верхним фонарным освещением.



	Основные составляющие 
по 
функциональному зонированию
	· Офисная зона общего назначения по основным составляющим:

Офисы, Общие отделы, Выставочные залы, Конференц-зал, Переговорные, включающие в себя систему закрытых ресторанов, кафе, магазинов, Сервисные службы.
· Биржевая зона по основным составляющим:

Торговые залы, Офисы, Администрация, Представительства,
· Зона спец. назначения: по основным составляющим:

Сейфовые зоны, Хранилища (денежные, товарные).

· Подземный паркинг

· Технологические и сопутствующие помещения основных функциональных зон Биржи и Офисов



	Характер строительных работ


	Новое капительное строительство

	Стадия реализации Программы
	Инвестор располагает полным пакетом утвержденной (согласованной) в установленном порядке (2004-2006г.) Градостроительной, Распорядительной, Исходной, Разрешительной и Проектной Документацией. Отдельные разделы, в частности наружные инженерные сети, согласованы (2006-2008г.) городскими службами в производство строительно-монтажных работ. Производство СМР по согласованным разделам проекта начато и отдельными этапами по разделам (электроснабжение и теплоснабжение) закончено. 


	Стоимость строительного проекта
	оставшаяся:   117 747 692 (сто семнадцать миллионов семьсот сорок семь тысяч шестьсот девяносто два) доллара США.



	Стратегия 
маркетинга
	Проект ориентирован на удовлетворение спроса потребителей (арендаторов) в офисных (профильных) площадях. 
· Программа реализации это приспособление основной функции проекта «Доходный Дом» к требованиям девелоперского рынка.
· Программа включила в себя разработку товара (определение вида, установление характеристик и количественное соотношение функциональных зон реализуемых площадей). 
· Составной частью Программы является комплексный пакет услуг на предоставляемых площадях (банковское обслуживание, сервис сопутствующих офисных услуг, инфраструктура). 



	План 

маркетинга
	Основные составляющие плана мероприятий по маркетингу в реализации инвестиционной программы по объекту нового строительства, это комплексная система организации этапов для строительства, для сбыта продукции т.е. этап ввода объекта в эксплуатацию и непосредственная эксплуатация объекта. 

В проведении маркетинга было использовано сочетание дифференцированного вида рассчитанного на использование нескольких определенных сегментов рынка: 
· аренда торговых площадей для крупных сетевых операторов розницы;

· аренда офис. площадей для потребителей комплекса услуг в категории А;

· аренда досуговых площадей (ресторан, бар, кафе).
и ценовой вид, основанный на установление цены товара (единицы арендной площади) в соответствии с функциональными зонами помещений. 


	Предмет обсуждения
	Участие в реализации инвестиционного проекта.


	Срок строительства
	оставшийся: 18 (восемнадцать) месяцев.



Таблица №1.

	Распределение строящихся площадей и себестоимость 1 кв. м. строящегося Объекта


	Наименование
помещений

объекта
	Площадь
всего
этажа
м2
	Себестоимость строительства

в $ US
100% СМР
	Себестоимость строительства

в $ US
1м2 СМР

	Подземная часть :

	Цокольный этаж:

	уровень этажа "-1" (выставочный зал)
	4 965
	
	

	уровень этажа "-1" (спец.хранилище алмазно-бриллиантового товара )
	725
	
	

	Итого: на Цокольном этаже:
	5 690
	13 656 000
	2 400

	Подземная автостоянка

	уровень этажа "-2"
	5 840
	
	

	уровень этажа "-3"
	5 840
	
	

	уровень этажа "-4"
	5 840
	
	

	Итого: на 3-х эт. (подземной автостоянки)
	17 520
	24 528 000
	1 400

	Всего: в подземной части
	23 210
	38 184 000
	1 645

	Надземные помещения торговых этажей :

	Этажи магазинов и кафе

	уровень этажа "+1"
	3 873  
	
	

	уровень этажа "+2"
	4 950  
	
	

	Этаж Технического и Сервисного обслуживания Драг.камней и Драг.металлов   

	уровень этажа "+3"
	4 950  
	
	

	Итого: на 3х эт. (бель-этажных помещений)
	13 773  
	33 055 200
	2 400

	Надземные помещения офисных этажей :

	Офисы стандартные:  

	уровень этажа "+4"
	4 110  
	
	

	уровень этажа "+5"
	4 110  
	
	

	уровень этажа "+6"
	4 110  
	
	

	уровень этажа "+7"
	4 110  
	
	

	уровень этажа "+8"
	4 110  
	
	

	Итого: на 4х эт. (стандарт офисных пом. )
	20 550  
	47 625 000
	2 300

	Офисы террасные :

	уровень этажа "+9" («премиум» планировка)
	3 080  
	
	

	уровень этажа "+10"
	3 080  
	
	

	уровень этажа "+11"
	3 080  
	
	

	Итого: на 3х этажах (офис на террасах)
	9 240  
	22 176 000
	2 400

	Итого: во всех офисных этажах
	29 790
	69 441 000
	2 331

	Всего: в надземной части
	43 563
	102 496 200
	2 353

	Всего: по зданию
	66 773
	140 649 896
	2 168


Таблица №2.
	Краткое изложение схемы, этапов и оставшейся стоимости реализации проекта


	I.


	Этап формирования и выполнения оставшегося комплекса предпроектных и проектных работ
	Стоимость в $US

	 
	Стадия "Градостроительное обоснование - заключение на размещения объекта" ( ГЗ ) корректировка (ГЗ)
	210 476  

	 
	Стадия "Исходно - разрешительная документация" ( ИРД ) / корректировка (АРИ)
	1 268 780  

	 
	Стадия "Архитектурно планировочная концепция - предпроектные предложения"  ( ПП ) 
	824 479  

	 
	Стадия "Проект" ( П )  
	2 945 221  

	 
	Стадия  "Рабочая Документация" ( РД )
	2 970 415  

	 
	Стадия "Рабочие Чертежи" ( РЧ ) и Исполнительная Документация (ИД)
	2 670 948  

	II.
	Этап подготовительного периода строительства 
	 

	 
	Мероприятия по организации строительства
	147 375  

	 
	Наружные сети по схеме временного снабжения на время выполнения СМР
	149 300  

	III.


	Этап выполнения работ «Нулевого Цикла»,  к-ции «Стена в Грунте»
- земляные работы, наружные  сети и подземные этажи 
	 

	 
	Устройство ограждающей конструкции котлована
	3 272 950  

	 
	Земляные работы, Армирование грунта
	2 256 840  

	 
	Устройство несущих конструкций и фундаментов
	1 251 811  

	 
	Наружные инженерные сети
	7 430 968  

	 
	Внутриплощадочные сети
	752 160  

	IV.


	Этап выполнения 
СМР по устройству подземного пространства  
	

	 
	Подземная трех ярусная стоянка для легкового транспорта
	9 032 727  

	 
	Цокольный этаж: Трансформируемый выставочно-торговый зал
	1 847 499  

	 
	Цокольный этаж: 
Спец. Хранилища Алмазно-Бриллиантового товара
	 

	 
	Внутренний инженеринг
	8 488 500  

	 
	Вертикальный транспорт
	2 000 000  

	V.


	Этап выполнения работ  "Основного периода" 
- наземные этажи, внутренняя и наружная отделка здания 
	 

	 
	Наземный этаж здания, устройство каркаса
	13 901 075  

	 
	Наружное ограждающие конструкции
	16 145 000  

	 
	Внутренний инжиниринг
	17 246 000  

	 
	Вертикальный транспорт
	3 000 000  

	 
	Внутренняя отделка входных и общественных зон
	8 717 921  

	 
	Наружная отделка здания
	6 173 750  

	VI.
	Этап выполнения Общестроительные работы и Благоустройство
	4 543 500  

	 
	 
	 

	VII.
	Этап сдачи-приемки законченного строительством объекта
	250 000  

	 
	 
	 

	VIII.
	Этап ввода объекта в эксплуатацию
	250 000  

	 
	 
	 

	IX.

	Общий срок реализации проекта 27(двадцать семь) месяцев из них оставшийся срок по осуществлению СМР и запуску объекта в эксплуатацию
	18 
(восемнадцать)

месяцев.

	X.

	Итого оставшаяся стоимость реализации проекта: 

	117 747 692



Таблица №3.
	Выполненные работы по проекту (объем вып. работ и объем вложенных средств в проект)


	3.1.

	Подрядные работы на проектирование, строительно-монтажные, пусконаладочные работы по запуску в эксплуатацию инженерных сетей (инженерных сооружений), земляные работы по Договорам, заключенные от ЗАО «Право и Недвижимость» с подрядчиками, поставщиками и исполнителями услуг по Актам приёма выполненных работ.


	246 395 198 
(двести сорок шесть миллионов триста девяносто пять тысяч 
сто девяносто) 

рублей 00 копеек.

	
	(из них пока достаточно 80 млн.руб., для самых базовых подрядов, остальные будут ждать в графике отсроченных платежей на срок до 1 года.)
	

	3.2.
	Подрядные работы по сопровождению строительно-монтажных, пусконаладочных работ по запуску в эксплуатацию инженерных сетей (инженерных сооружений), земляных работ по Договору Генерального Подряда на строительство «Объекта» в соответствии с оформленными актами выполненных работ.


	43 920 000 
(сорок три миллиона девятьсот двадцать тысяч) 
рубля 41 копеек.

	
	(возможен график отсроченных платежей на срок до 1,5 года.)
	

	3.3.
	Оплаченные счета за выполнение Подрядных работ на проектирование, строительно-монтажные, пусконаладочные работы по запуску в эксплуатацию инженерных сетей (инженерных сооружений), подрядчиками на земляные работы, поставщикам, исполнителям по сопутствующим всем этим работам и услугам Договорам, в соответствии Актов приёма выполненных работ на основании Договора СоИнвестирования заключенного между ЗАО «Право и Недвижимость» и ЗАО «Генеральная Инвестиционная Корпорация» (учредитель ЗАО «ПиН»).

	240 400 931 

(двести сорок миллионов четыреста тысяч девятьсот тридцать один) 
рубль 93 копеек.

	
	(пока достаточно 100 млн.руб. 81,4 млн.р. уже выплачено, остальные выплаты в графике отсроченных платежей на срок от 1-1,5 года.)
	

	3.4.
	Подрядные работы Технического надзора при формировании распорядительных документов Префектуры, Правительства Москвы, выполнению проектирования, строительно-монтажных, пусконаладочных работ по запуску в эксплуатацию инженерных сетей (инженерных сооружений), земляные работы на основании Договора Технического надзора Заказчика, в.т.ч. Дополнительное СоИнвестирование в содержание и эксплуатацию структуры ГенПодрядчика и ГенПроектировщика.

	156 350 000 
(сто пятьдесят шесть миллионов триста пятьдесят тысяч) 
рублей 00 копеек.

	
	(возможер график отсроченных платежей на срок от 1-1,5 года.)
	

	3.5.
	Итого:

	687 066 129,41 
рублей 00 копеек.



ПРЕДЛОЖЕНИЕ:

	Предмет обсуждения
	Участие в реализации инвестиционного проекта. 



	Форма участия
	1. Привлечение инвестиционного финансирования в размере               10 (десяти) миллионов долларов США. 

Условия привлечения инвестиционного финансирования – финансирование возвратное, с определением условий оплаты за использование денег.
Сроки использования инвестиционного финансирования от 8-ми до 12-ти календарных месяцев.

2. Дополнительно возможное создание предпосылок для организации кредитования оставшихся объёмов СМР.



	Реализация проекта
	Поэтапная реализация проекта в три этапа:



	Инвестиционное финансирование
Первый этап:
	1. Первый этап: оплата выкупа долей в соответствии с заключенным договором купли продажи на 100% акций ЗАО «Право и Недвижимость» у предыдущих учредителей и устройство подземных этажей объекта. 

1.1. Сумма первого этапа оплаты 320 млн.руб., из них этапная оплата акций 100 млн.руб. и частичная оплата выполненных работ, для продолжения ведущих подрядов на сумму 80 млн.руб. Остальные подрядчики в режиме согласованных графиков отсроченных платежей.

1.2. Сумма второго этапа 140 млн.руб., из них 127 млн.руб. этапная оплата комплекса работ позволяющего, на условиях отсроченного платежа, построить конструктивную часть, без оснащения инженерными коммуникациями, подземных площадей (учитывая низкую себестоимость подземных площадей т.к. отсутствуют фасадные работы, перегородки, инж. разводка воды и канализации, с/у) оформив её, для обеспечения залога, «свидетельством на незавершенное строительство» всех подземных этажей здания, в количестве 23 210 кв.м., а 13 млн.руб. на пролонгацию действия инвестиционного контракта.
Обеспечение залога к первому этапу добавится выполненное инженерное обеспечение объекта – электроснабжение (инж.сети инж.сооружения, эл.мощности в количестве 6 000 кВА) выполненное ЗАО «ПиН»                               и составляющее только в официальном тарифе МГЭСК - 620 млн.руб. 
Срок кредитования один год. 

	Кредит 

Второй этап:
Третий этап:
	2. Второй этап: кредит на возведение наземных этажей. 

Сумма второго этапа кредитования 69млн.630тыс.$US., как оплата комплекса работ (каркас, наружные ограждающие к-ции) позволяющего, на условиях отсроченного платежа, построить  все надземные этажи здания в количестве 43 563 кв.м. 

Обеспечение залога ко второму этапу кредитования оформленное «свидетельство на незавершенное строительство» подземных этажей здания в количестве 23 210 кв.м. и осуществление продаж торговых, выставочных залов, помещения ресторана расположенных в уровне цокольного этажа.

Срок кредитования один год. 

3. Третий этап: кредит на оборудование наземных этажей 

Сумма третьего этапа кредитования 30млн. 974 тыс.$US., как оплата комплекса работ (инж. коммуникации, инж. оборудование и чистовая отделка) позволяющего, на условиях отсроченного платежа, построить, ввести в эксплуатацию и оформить свидетельство на собственность всех надземных этажей здания в количестве 43 563 кв.м. 

Обеспечение залога ко третьему этапу кредитования суммы продаж торговых залов, офисов и помещений ресторанов расположенных в уровне первого и третьего этажа.

Срок кредитования один год. 



	Гарантии
	1. В качестве обеспечения возврата инвестиционного финансирования оформление – Свидетельством о распределении технико-экономических показателей, как «СоИнвестору», на время пользования привлечёнными деньгами, права собственности в размере 50 (-1) пятидесяти % от доли ЗАО «ПиН» в общем объёме строительства.
2. Долевой расчёт прав «СоИнвестора» на проект высчитывается от общей площади здания, где Правительство Москвы, по инвест. контракту, на основании оценочной ставки продаёт своё право Застройщику на 50(пятьдесят)% наземных и 15(пятнадцать)% подземных площадей. 

Оставшиеся площади 50(пятьдесят)% наземных и 85(восемьдесят пять)% подземных площадей оформляются в Свидетельством на согласованных условиях ЗАО «ПиН» и «СоИнвестором». 
3. Площади распределяются равномерно от функциональной зоны каждого этажа. 


	
	Исключением из распределения от общего раздела площадей являются: 
· Площади доли города. 

· Площади Программы «Народные рестораны» в уровне первого наземного и цокольного этажа. 

(возможно эта программа к запуску объекта в эксплуатацию уже не будет существовать. Уже сейчас не работает, нет механизма выделения площадей). 


	Срок строительства

	оставшийся: 18 ( восемнадцать )   месяцев.


	Срок кредитования


	30 ( тридцать) месяца.



Правительством Москвы в лице Префекта ЦАО и ген.директора ЗАО «Право и недвижимость» заключен инвестиционный контракт от 30.12.03 № 2-2301/Н-2 по реализации инвестиционного проекта на проектирование и строительство многофункционального комплекса с гаражом-автостоянкой (дополнительное соглашение к инвест. контракту Единый реестр контрактов г.Москвы №12-002949-5001-0012-00001-03-ДС-1 от 25.05.2005г.). 

Контракт заключен на основании постановления Правительства Москвы от 18.03.2003г.                № 162-ПП «О проектировании и строительстве многофункционального комплекса с гаражом-автостоянкой на 300 машино-мест по адресу: Стремянный пер., вл.2».

Во исполнение указанного постановления Правительства Москвы и решения Городской комиссии по предоставлению земельных участков и градостроительному регулированию (протокол № 47) Департаментом земельных ресурсов города Москвы заключен договор аренды земельного участка площадью 0,6 га от 23.03.04 № М-01-510873.
__________________________________________________________________________________
Инвестиционный контракт:  № 2-2301/Н-2 от  30.12.2003г., Доп. соглашения:

· дополнительное соглашение №1 от 25.05.2005г. к инвестиционному контракту от 30.12.2003г. № 2-2301/н-2 в редакции дополнительного соглашения (рег. №12-002949-5001-0012-00001-03-ДС-1), на реализацию инвестиционного проекта строительства  многофункционального комплекса по адресу: Стремянный пер. вл. 2, 
· дополнительное соглашение №2 от 30.08.2006г. к инвестиционному контракту от 30.12.2003 № 2-2301/Н-2 в редакции дополнительного соглашения от 01.06.2005г.                            №12-002949-5001-0012-00007-03-ДС на реализацию инвестиционного проекта строительства многофункционального комплекса по адресу: Стремянный пер. вл. 2, 
· дополнительное соглашение №3 от 18.07.2007г. к инвестиционному контракту от 30.12.2003г. № 2-2301/н-2 (рег. №12-002949-5001-0012-00001-03) в редакции дополнительных соглашений от 25.05.2005г., от 30.08.2006г. № 2 на реализацию инвестиционного проекта по адресу: Стремянный пер. вл. 2.
__________________________________________________________________________________
Договор аренды земельного участка № М-01-510873 от 23.03.2004г. Доп. соглашения:
· дополнительное соглашение к Договору аренды земли от 19.01.05г.  № М-01-510873.
· дополнительное соглашение к Договору аренды земли от 11.01.06 г. № М-01-510873/1
· дополнительное соглашение к Договору аренды земли от 31.08.07 г. № М-01-510873/2

