Резюме проекта «Доходный дом в Анапе»

Введение

К 2010 году Краснодарский край стал регионом с существенной положительной миграцией населения, По официальным данным миграция в регион составляет +0,5-0,7% в год. Самый большой прирост населения за счет приезжающих показывает Черноморское побережье и особенно город-курорт Анапа. Здесь, по официальной статистике, положительная миграция составляет 1-1,5% или в абсолютных цифрах 1 500 –  2 000 человек в год и, по мере преодоления последствий кризиса, это число стремительно растет. Такой стремительный рост населения порождает и приток квалифицированных кадров в область строительства, финансовых услуг. При этом, приезжающие специалисты не всегда планируют переезд на постоянное место жительства. Кроме этого, часть людей переезжающих на постоянной основе выбирают путь строительства собственного дома или квартиры и сталкиваются с проблемой поселения на время до окончания строительства. В связи с этим, проблема долговременной аренды жилья, является довольно острой.

Существующее положение на рынке долговременной аренды жилья
В настоящее время, не смотря на существенную потребность в жилье, сдаваемое в долговременную аренду на срок до 1 года – порядка 100-200 квартир единовременно, на рынке такие предложения представлены в весьма ограниченном объеме. Особенно ситуация обостряется в преддверии курортного сезона: хозяева сданных в долговременную аренду квартир, в одностороннем порядке расторгают договора и выселяют жильцов, в надежде на более высокие доходы, за счет сдачи жилья отдыхающим. При этом число агентств, оказывающих услуги по поиску вариантов по долговременной аренде, составляет 1-3 при общем числе риэлтерских агентств около 100. По структуре предложения  можно выделить следующие сегменты: 

Эконом – класс: однокомнатные квартиры с минимальной обстановкой в ближайших или удаленных пригородах в многоквартирных домах старой постройки по цене 8-10 тысяч рублей в  месяц;

Стандарт: 1-2-х комнатные квартиры в жилых микрорайонах Анапы со стандартной обстановкой – холодильник, телевизор, сплит-система, по цене 12-17 тысяч рублей  в месяц;

Бизнес класс: квартиры в центре Анапы, позиционируются как элитные, предложение ограниченное, цены от 40 тысяч рублей в месяц и выше.

Таким образом, видно, что остается практически не охваченным сегмент жилья класса Эконм+: квартир-студий и однокомнатных по ценам от 15 тысяч в месяц и двухкомнатных квартир от 20 тысяч в месяц. При этом, важным является обустройство прилегающих территорий у домов – огороженная территория, парковка, охрана и т.д.

Описание проекта

Предлагается реализация проекта по строительству и эксплуатации доходных домов в ближайших пригородах г-к Анапа: Супсех, Анапская, Алексеевская, т.е. 10-15 минутная доступность на машине до города, наличие городского транспорта. Поэтому дома предполагается строить на участках площадью 15 – 20 соток на выезде из поселков на асфальтированных дорогах. Предполагаемый формат: 4-х этажный дом на 16-20 квартир. В нем 8 студий, 8 однокомнатных, 8 двухкомнатных. В Цокольном этаже возможно размещение помещений под коммерческую аренду или общую инфраструктуру дома (тренажерный зал, прачечная и т.д.).

Целевые аудитории

Предполагаемыми целевыми аудиториями для проекта являются:

Специалисты – менеджеры среднего звена или госслужащие приехавшие на работу на временной основе (для последних, данное предложение может быть особенно актуальным, поскольку предполагаемый формат позволяет производить безналичные расчеты); 

Собственники, строящие собственное жилье, на период строительства, нуждающиеся во временном жилье, причем, последние могут быть клиентами ООО Кубаньжилстрой и для них льготное проживание может быть дополнительным бонусом. По нашим расчетам, текущая емкость рынка Анапы домов предлагаемого формата, составляет порядка 10 домов или 200 квартир.

Эксплуатация доходного дома

Наша компания предполагает самостоятельно заниматься эксплуатацией данных доходных домов с выделением данного бизнеса в отдельное направление. К  предполагаемым услугам будет относиться: содержание жилья и территории, предоставление коммунальных услуг, охрана, предоставление дополнительных услуг: телевидение, интернет, тренажерный зал, прачечная и т.д.

Архитектурные характеристики

Предполагается строительство 4-х этажного дома с высоким цоколем, предназначенным для размещения офисных помещений. На каждом этаже, кроме цокольного, Две 2-х комнатные квартиры площадь. 60 м2, Две однокомнатные – по 45м2, и две квартиры студии – по 30 м2. Здание предполагается разместить на участке 15-20 соток в близлежащих районах г-к Анапа. 

На участке предполагается размещение паркинга 3.5 сотки из расчета 6 машиномест на 1 сотке (в соответствии со СНиП 21-02-99 "Стоянки автомобилей" размер одного парковочного места составляет 11 кв. м (2,3 х 5 м)).  С учетом  количества машиномест, размера въездных – выездных ворот, ширины дорожек, противопожарных норм, можно разместить  всего 21 машиноместо.

Оставшаяся площадь, всего с учетом площади застройки и паковки остается 900 - 1400 м. кв., которая может быть общей зоной благоустройства и рекреации (бассейн, газоны, детская площадка).

Экономика проекта

	Распределение квартир по площади

	количество комнат
	количество квартир
	площадь, м2
	всего площадь, м2

	Студии
	8
	30
	240

	2-х комн
	8
	60
	480

	1 комн
	8
	45
	360

	Цокольный этаж
	1
	270
	270

	ИТОГО, м2
	1 350

	
	
	
	

	Распределение расходов по элементам затрат

	 
	руб/м2
	всего
	

	Стоимость земельного участка
	3 704
	5 000 000
	

	Стоимость строительства
	20 000
	27 000 000
	

	Стоимость отделки
	10 000
	13 500 000
	

	Стоимость меблировки
	5 000
	6 750 000
	

	ИТОГО, руб.
	52 250 000
	

	Расчет доходов

	количество комнат
	количество квартир
	стоимость найма, руб/мес.
	всего площадь, м2

	Студии
	8
	14 000
	112 000

	2-х комн
	8
	20 000
	160 000

	1 комн
	8
	18 000
	144 000

	Цокольный этаж
	1
	108 000
	108 000

	ИТОГО, м2
	524 000

	
	
	
	

	Расчет расходов
	
	

	вид расходов
	руб/мес
	
	

	охрана
	30 000
	
	

	текущий ремонт
	40 000
	
	

	уборка/эксплуатация
	30 000
	
	

	Всего, руб
	100 000
	
	

	
	
	
	


Итого: минимальная доходность составляет 9,74% годовых.
Не учитывает рост стоимости недвижимости и доходы от эксплуатации объекта и предоставления коммунальных и иных услуг - только рента.

Предлагаемая форма долевого участия для соинвесторов:

Предлагается в случае более одного инвестора проекта совместная долевая собственность на земельный участок и объект недвижимость. 

По реализации проекта возможны следующие схемы

Финансирование проекта с последующей продажей доли

Финансирование с последующим получение доходов от аренды

Финансирование и последующая самостоятельная эксплуатация.

Дополнительная информация по телефону: 8 913 931 9717 Алексей Борисович

или по почте zauralom@bk.ru 

Подробности на http://www.torgc.ru/anapa.html 

