
ПРОЕКТ    «ТУРГОЯК-СИТИ»

1. Общие сведения.

    Проект «Тургояк-сити» является одним из этапов, составной частью общего инвестиционного проекта под названием «Национальный парк спорта и туризма». Весь проект рассчитан на реализацию до 2020 года, ориентировочной стоимостью 140 млн. евро. Главной целью является развитие инфраструктуры спорта и туризма в Уральском регионе. Под названной инфраструктурой понимаются  и спортивные объекты и сооружения, и объекты гостиничного хозяйства, и современные технологии туристического бизнеса, а также сооружения и мероприятия, направленные на охрану окружающей среды, максимальное сохранение и улучшение  природного ландшафта. 

   Часть проекта под названием «Солнечная долина» локализована на территории горнолыжного курорта «Солнечная долина», в настоящий момент находится в стадии разработки проекта планировки территории.

    Другая часть проекта под названием «Тургояк-сити» локализована на территории ОАО «Золотой пляж» в живописной бухте северной части озера Тургояк. Площадь территории 13,7 га, из них примерно половина занята лесным бором, 2,3 га – существующими объектами гостиничного хозяйства, примерно 7000 м2 – пляжная зона. Территория полностью находится в охранной зоне Памятника природы озера Тургояк, что с одной стороны влечет за собой дополнительные издержки при освоении, а с другой – повышает статус и привлекательность для пользователей. На фото представлены виды местности.

                                                                                         (фото)

      На сегодняшний день выполнена основная задача – получено положительное решение госэкспертизы по проекту планировки территории, что делает легитимными строительные процессы в охранной зоне. И юридические, и технические возможности реализации данного проекта имеются. Финансовое обеспечение проекта предполагается за счет продажи части построенной недвижимости в собственность. Это двух- и трехкомнатные апартаменты площадью от 40 до 80 м2 общим числом 380, коттеджи площадью от 120 до 210 м2 общим количеством 12, а также парковочные места общим количеством 390.
     Инвестиционный проект «Тургояк-сити» имеет отличительную особенность, если хотите, «изюминку», что делает его привлекательным как с точки зрения пользователей, так и сточки зрения инвесторов. Из нижеследующего Вы узнаете о нем практически все.

2. Что такое «Тургояк-сити».

     В этом названии объединены объекты недвижимости, инфраструктура и современные технологии туристического бизнеса. 

    Объекты недвижимости.
1. Гостиничный корпус № 1 (существующий объект гостиничного хозяйства, 7 номеров, восточный пристрой - сауна).

СПА-комплекс на 30 единовременных посетителей (бассейн, русская баня, хамам, массажи, солярий - северный пристрой, строящийся).

2. Гостиничный корпус № 2 (существующий объект гостиничного хозяйства и гостиничной инфраструктуры, 35 номеров,      

      ресторан на 40 мест).

3. Гостиничный корпус № 3 (существующий объект гостиничного хозяйства, 15 номеров).
4. Гостиничный корпус № 4 (существующий объект гостиничного хозяйства, 15 номеров).

5. Гостиничный корпус № 5 (существующий объект гостиничного хозяйства, 1 номер). 

6. Гостиничный корпус № 6 (проектируемый объект гостиничного хозяйства, 8 номеров-люкс).
7. Гостиничный корпус № 7 – конференц-отель (проектируемый объект гостиничного хозяйства и гостиничной инфраструктуры, 78 апартаментов, ресторан на 200 мест, бизнес-зона, конференц-зал, под зданием – автопарковка на 130 а/м;   южный пристрой – киноконцертный зал на 400 мест;    западный пристрой – центр релаксации: бассейн 25 х 12 м, аквапарк, тренажерный зал, фитнес-клуб).
8. Гостиничный корпус № 8 (проектируемый объект гостиничного хозяйства, 137 апартаментов, детский клуб, под зданием – автопарковка на 48 а/м).

9. Гостиничные корпуса  № 9 (коттеджи) (проектируемые объекты гостиничного хозяйства, всего 12 коттеджей по индивидуальным проектам, до 8 мест в каждом).

10. Гостиничный корпус № 10 (проектируемый объект гостиничного хозяйства, 24 апартамента).

11. Гостиничный корпус № 11 (проектируемый объект гостиничного хозяйства и гостиничной инфраструктуры, 141 апартамент, ресторан на 200 мест, супермаркет, детский клуб, под зданием – автопарковка на 128 а/м).

12. Административный корпус (существующий объект гостиничной инфраструктуры, дансинг-клуб на 80 мест, ресепшн, конференц-зал, турбюро, прокат).
13. Центр китайской традиционной медицины (проектируемый объект гостиничной инфраструктуры на 40 единовременных посетителей).
14. Детский спортивно-досуговый центр (проектируемый объект гостиничной инфраструктуры на 40 единовременных посетителей).

15. Летний досуговый центр (существующий объект гостиничной инфраструктуры на 80 мест).

16. Дайвинг-центр (проектируемый объект гостиничной инфраструктуры на 8 единовременных посетителей).

17. Яхт-клуб с причальным комплексом (проектируемый объект гостиничной инфраструктуры на 20 единовременных посетителей).

18. Трехуровневая автопарковка на 84 места.

19. Часовня.

    Объекты инженерной инфраструктуры.
20. Энергоузел (существующий, подлежащий модернизации объект инженерной инфраструктуры: котельная на 12 МВт, трансформаторная подстанция 2 х 630 кВА, узел фильтрации и обеззараживания воды).
21. Локальные станции приемки и очистки поверхностных стоков (проектируемые объекты инженерной инфраструктуры).

22. Локальные станции напорных участков хозяйственно-бытовой канализации (существующие, подлежащие модернизации объекты инженерной инфраструктуры).

23. Станция водозабора (существующий, подлежащий модернизации объект инженерной инфраструктуры).

24. Наружные сети водо- и теплоснабжения, водоотведения (существующие, проектируемые и подлежащие модернизации объекты инженерной инфраструктуры).
25. Воздушная ЛЭП 10 кВ от подстанции «Тургояк» (существующий, подлежащий модернизации объект инженерной инфраструктуры).

26. Воздушная ЛЭП 10 кВ от подстанции «Ильменская» (проектируемый объект инженерной инфраструктуры).

27. Трансформаторные подстанции в составе объектов недвижимости 2 х 630 кВА, 2 х 400 кВА (проектируемые объекты инженерной инфраструктуры).

28. Участок асфальтной автодороги 0,75 км (проектируемый объект инженерной инфраструктуры).

29. Асфальтированные дороги и проезды на территории (существующий, подлежащий модернизации объект инженерной инфраструктуры).

30. Береговая граница (габионы) и прибрежные террасы (проектируемый объект инженерной инфраструктуры).

31. Ландшафт территории с дорожно-тропиночной сетью, смотровыми площадками, пляжами, летними бассейнами, беседками, кортами, спортплощадками, икусственным рельефом (проектируемый объект инженерной инфраструктуры).

    Современные технологии туризма.
    «Все течет, все изменяется». Эта мысль древнего философа применима и к такой, казалось бы, консервативной деятельности, как туризм. Мы привыкли представлять себе туристов в виде увешанных рюкзаками дюжих молодцев «отечественного разлива» или в виде иностранцев, выходящих из автобуса, в шортах, темных очках, и с видеокамерами. В действительности туризм не ограничивается рамками созерцательного процесса или пеших прогулок. Туризм стал более специализированным, разносторонним, совмещающим и отдых, и спорт, и оздоровление, и бизнес. Конный, пеший, авто-, вело-, эко-, этно-, архео-, спелеотуризм, на воздушных шарах, на воде, под водой… Туризм стал настолько популярен и распространен, что для некоторых стран является одной из основных статей дохода государственного бюджета. Это привело к тому, что этим явлением в жизни человека стали заниматься психологи, социологи, политики, аналитики бизнеса, врачи и прочие. Научное изучение этого явления показало немало любопытного. Известно, что деятельность человека условно подразделяется на физическую, интеллектуальную, психическую и эмоциональную. Человек обладает, можно сказать, четырьмя видами потенциалов, которые, если использовать «аккумуляторную» терминологию, «подсаживаются» в процессе деятельности человека и «подзаряжаются» в процессе отдыха. Интуитивно человек выбирает для себя тот вид отдыха, который в максимальной степени способствует восстановлению энергетических потенциалов. Оказывается, лучшим отдыхом может быть не обязательно лежание на пляже в тропиках, а, к примеру, рыбалка в таежной глуши или круиз на яхте от Камчатки до Японии. А лучше всего, чтобы этот отдых был разнообразен, и, главное, не доставлял человеку неудобств. И тогда на рынке туризма появляются новые предложения, формы, позволяющие удовлетворить возникающий спрос. По мере роста количества туристов, совершенствования коммуникационных технологий – транспорта и связи, а также роста уровня обеспеченности населения, с начала 90-х годов прошлого века рынок туризма пополнился современными технологиями. Расскажем о них. 
      Прежде всего, надо понимать, что комфортный или, например, экзотический отдых стоит денег, и немалых. Во всяком случае, это удовольствие может быть недоступно значительному количеству людей, доходы которых оценим как средние и ниже среднего. Это, как правило, молодежь, студенты, пенсионеры. Однако, если есть готовность поступиться тем, что имеется, или приобрести в собственность часть инфраструктуры туризма, тогда комфортный отдых станет доступен практически любому. Эти новые технологии в 80-х годах сначала апробируются в США, а затем – в 90-х годах приходят в Европу, и начинается туристический бум.

1. Технология  «чейндж-тур» (changetour).  В названии, собственно, содержится смысл этой технологии – туризм по обмену. Например, вы обладаете некоторой недвижимостью, готовы предложить ее для временного проживания  1 - 4-х человек в течение, скажем, полугода. Обращаетесь к специальному туроператору. Предлагаемое вами жилье будет оценено в баллах, которые пополняют ваш персональный счет у данного оператора по мере использования вашего жилья чейндж-туристами. Когда вы сами захотите попутешествовать, вы обращаетесь к своему туроператору, составляете маршрут и отправляетесь по адресам таких же, как и вы, туристов в других городах и странах. Расчеты за жилье, как вы догадались, ведутся в баллах. Все остальное – за ваш счет. Оказалось, что эта технология достаточно удобна для студентов, проходящих часть образовательного процесса на выезде, для одиноких пенсионеров и людей с небольшими доходами.
2. Технология «таймшер» (timeshare). Означает – использование в течение ограниченного времени. В Америке и Европе в большинстве стран существуют законодательные нормы, определяющие права и обязанности владельцев «таймшеров». Это неимущественное право отдыха на конкретном курорте в конкретный период года. Это право можно продать, обменять, завещать и т.д. Обладая «таймшером», вы можете сдать его в прокат туроператору и получать ежегодный доход, можете обменять его на другой «таймшер», и таким образом, отдыхать повсюду, где действует данная система. За счет средств от продажи «таймшеров» в Европе построена почти треть современных курортов. Приобрести «таймшер» на неделю стоимостью 10 – 15 тысяч $ может, конечно, не каждый, но под него возможно получить банковский кредит или оплатить в рассрочку. В нашей стране, не имеющей соответствующего законодательства, продажа «таймшеров» была в значительной степени освоена мошенниками, поэтому при этом слове у многих россиян негативные ассоциации. В Европе эта технология достаточно широко используется.
3. Технология  «клаб-тур» (clubtour). Некоторые трактуют это как некий закрытый клуб, хотя это, скорее, клуб путешественников. Смысл этой технологии в том, что, становясь членом этого клуба и внося ежегодный взнос в размере 300 – 600 $ рассроченными платежами, вы получаете возможность в удобное для вас время осуществить путешествие по различным организованным маршрутам. Это может быть путешествие на воздушном шаре, сафари в Африке, тур по местам древних артефактов, музейные туры, круизы на яхте, теплоходе, горнолыжные и альпинистские туры, одним словом, интересные маршруты, связанные с активным и познавательным отдыхом. Разумеется, что одному клубу организация такого разнообразия не по силам. Отдельные клубы и турфирмы объединяются в ассоциации, обмениваясь наработанными маршрутами, создавая таким образом для своих постоянных клиентов широкий спектр возможностей. В России эта технология не освоена.

4.  Технология «реалтиюс» (realty use). Дословно – использование недвижимости. Суть заключается в том, что, становясь совладельцем курортной или инфраструктурной недвижимости, которая сдается в управление какому-либо международному оператору, человек получает право на «бесплатный» отдых в этой недвижимости или по договоренности с оператором в любой другой курортной недвижимости. Таким образом функционирует большое количество именитых отелей и курортов по всему миру:  Sheraton, Hilton, Thomas Cook Group, TUI и проч. Например, корпорация Hilton, имеет в собственности не более 30% отелей, носящих ее имя. Оставшиеся 70% принадлежат другим собственникам и либо сдаются в управление корпорации Hilton на возмездной основе, либо функционируют по технологии франчайзинга. Формально владелец или совладелец недвижимости получает свою часть ренты, которой распоряжается самостоятельно. В жизни, как правило, доходы от сдачи недвижимости внаем туроператору используются владельцем (совладельцем) на свой отдых, организацию которого он также поручает этому туроператору.  
Наши планы и предложения.
      В рамках технологии «реалтиюс» планируется:
- строительство недвижимости на продажу и объектов гостиничной инфраструктуры;

- модернизация инженерной инфраструктуры;

- создание живописного ландшафтного парка на территории;

- осуществление мероприятий по экологической защите территории.

Все это планируется выполнить за счет средств от продажи апартаментов и парковочных мест. Подробности, связанные с экономикой, можно узнать из раздела «Финансовая схема проекта». Таким образом, мы готовы будем предложить собственникам недвижимости источник дохода, который может обеспечить гарантированный, интересный и разнообразный отдых как на территории д/о «Золотой пляж», так и на горнолыжном курорте «Солнечная долина», а впоследствии и на европейских курортах.

      В рамках технологии «чейндж-тур» планируется:

- после прохождения соответствующей сертификации войти в европейскую ассоциацию всесезонных курортов с целью приобретения обменного «жилого фонда» на различных курортах Европы;
- сформировать для собственников недвижимости предложение отдыха на курортах ассоциации, обеспечить перелеты, местные трансферы, услуги гидов.

Быстрого решения данной программы не ожидается. Основной вопрос связан с визовым режимом. Надеемся, что в течение ближайших трех-четырех лет этот вопрос все же сдвинется, и доступ в европейские страны значительно облегчится. Кроме того, наработка опыта приема зарубежных туристов и, соответственно, обретение обменного «жилфонда» на зарубежных курортах, также потребует некоторого времени.
      В рамках технологии «клаб-тур» планируется:
- создание собственной туристической программы; 
- отработка трех местных туристических маршрутов и трех дальних маршрутов по направлениям:  

а) школа яхтинга, круиз по Средиземноморью;

б) экотуризм – путешествия заповедным местам, золотостарание, школа выживания;
в) археотуризм – путешествия по местам артефактов древних стоянок человека;

г) спелеотуризм;

д) экзотическая рыбалка.

- после прохождения соответствующей сертификации маршрутов войти в ассоциации европейских турклубов с целью предложения своим клиентам широкого спектра европейских туристических маршрутов, связанных с активным отдыхом, спортом и оздоровлением.

     Наши предложения:
     Мы хотим предложить Вам приобрести недвижимость на территории ОАО «Золотой пляж». Это апартаменты площадью от 40 до 80 м2 в виде двух- или трехкомнатных номеров и парковочные места размерами 3 х 6 м.
Сразу оговоримся - мы нигде не употребляем слова «жилье», «квартира» по двум причинам: во-первых, жилищное строительство не предусмотрено в силу статуса территории (охранная зона Памятника природы озера Тургояк), а во-вторых, по сути, предлагаемая недвижимость и не будет Вами использоваться, как жилье, в крайнем случае – для временного проживания. Поэтому логично предположить, что она должна приносить доход. И это как раз то, что необходимо. С одной стороны, это выгодное помещение капитала с точки зрения защиты от инфляции, с другой стороны – возможность дополнительного источника дохода. Подробнее об этом – в разделах «Финансовая схема проекта» и «Инвестиционная схема проекта».
     Постараемся не использовать здесь малозначащих эпитетов, а поговорим деловым языком. Предложение тогда можно оценить по достоинству, когда известны все намерения партнеров, а именно как с партнерами мы и хотели бы общаться с Вами. Итак,

     Что приобретаем мы в результате реализации проекта «Тургояк-сити»:
1. Увеличение номерного фонда без капиталовложений (при условии, что будущие владельцы согласятся отдать нам свою недвижимость в управление).

2. Современная гостиничная и инженерная инфраструктура территории без капиталовложений.

3. Ландшафтное преобразование территории, превращение ее в парк, создание единого гармоничного акватерриториального комплекса.

4. Возможность сертификации курорта по европейскому стандарту, выход на европейский рынок туристических услуг.

     Что приобретаете Вы в результате реализации проекта «Тургояк-сити»:
1. Загородная недвижимость в курортном месте с высоким индексом ликвидности.
2. Возможность совмещения отдыха (проживания) на природе с возможностью полноценной деловой активности (наличие сервиса мегаполиса и курорта).
3. Снижение рисков утраты или порчи загородной недвижимости в результате стихийных событий или действий третьих лиц.
4. Возможность гарантированного дохода от эксплуатации недвижимости в размере не менее 10% годовых на вложенный капитал.

5. Возможность получения услуг на территории д/о «Золотой пляж» и ГЛК «Солнечная долина» со значительными скидками.

6. Возможность получения услуг европейских туристических фирм и клубов без дополнительных моральных и материальных издержек.

     Стоимость недвижимости.
     Заранее оговоримся, что мы не ставим перед собой задачу извлечения прибыли от строительства при реализации проекта. Поэтому в стоимость предметов продаж (апартаменты и парковочные места) входят только реальные издержки по созданию вышеназванного комплекса «Тургояк-сити». Ниже указаны параметры затрат в расчете на 1 м2 апартаментов, цены на парковочные места соответствуют осредненным значениям издержек на их строительство. (Затраты приведены в ценах IV квартала 2010 г.)
     1.  Издержки на строительство 1 м2 апартаментов «под ключ»,  всего 15980 м2                                                     35,0 тыс.руб.

     2.  Издержки на строительство объектов гостиничной инфраструктуры, всего  10600 м2                                      23,0 тыс.руб.

     3.  Издержки на модернизацию инженерной инфраструктуры и ландшафтные преобразования

          территории, включая береговую зону, всего  55600 м2                                                                                          12,0 тыс.руб.                       
    ИТОГО:                                                                                                                                                                               70,0 тыс.руб.

   Таким образом, стоимость 1 м2 апартаментов в текущих ценах составляет  70,0 тыс.руб. Стоимость одного парковочного места определена в сумме 350 тыс.руб. Однако, господа, существует еще инфляция, которая корректирует размер издержек. В целях упорядочения этого вопроса, принято решение об индексации стоимости недвижимости в зависимости от времени следующим образом:

1. Ставка инфляции на период 2011 – 2012 гг. устанавливается в размере 10% от цен предыдущего года. Календарный год разбит по кварталам, индекс 1-го квартала составит величину  2,5% или коэффициент  К1 = 1,025, индекс 2-го квартала – 5% или  К1 = 1,05 и так далее. 
2. В качестве исходной величины принята стоимость 1 м2 апартаментов  в ценах IV квартала 2010 г, которая составляет 70,0 тыс.руб./м2, а также стоимость одного парковочного места  350,0 тыс.руб.

3. Для удобства (подробнее об этом в разделе «Финансовая схема проекта») принята единичная форма платежа, соответствующая 5 м2 апартаментов или одному парковочному месту. Это позволяет легко определить размер единичного платежа в любой календарный период в ближайшие два года. 
4. В целях обеспечения интересов покупателей недвижимости или инвесторов денежные средства, предназначенные для приобретения этой недвижимости, аккумулируются на счете жилищно-строительного кооператива и направляются на оплату издержек строительства в соответствии с договором и по мере необходимости. Каждый покупатель является членом кооператива, который он может покинуть после предоставления оплаченной недвижимости и оформления соответствующих правовых документов на недвижимое имущество. Паевой фонд кооператива разделен на паи, каждый из которых соответствует 5 м2 апартаментов или одному парковочному месту. Стоимость пая при первичной продаже изменяется по времени в соответствии с пп. 1, 2 и 3. Вторичные продажи паев не регламентируются.

5. Оплата паев может осуществляться поэтапно, но не реже, чем один пай в течение двух календарных кварталов.
6. При досрочной оплате паев, покупатель получает инвестиционный бонус (подробнее об этом в разделах «Финансовая схема проекта» и «Инвестиционная схема проекта»).

3.      Организационная схема проекта «Тургояк-сити».

         Организационная схема проекта имеет три этапа:
1. Строительный.
2. Оформление объектов недвижимости в собственность. Трансформация субъекта права.

3. Эксплуатационный.
         Строительный этап.
      Начинается с момента регистрации организации, объединяющей потенциальных покупателей, и заканчивается моментом сдачи объекта строительства в эксплуатацию. Форма такой организации определена в виде жилищно-строительного кооператива (ЖСК). ЖСК является одним из дольщиков строительства, который в качестве вклада предоставляет денежные ресурсы в объеме строительных затрат. Вторым дольщиком является ОАО «Золотой пляж», который в качестве своего вклада предоставляет:
 а) земельные участки объектов строительства;
 б) проектную документацию, прошедшую государственную экспертизу, разрешения на строительство;

 в) существующие объекты инженерной инфраструктуры, требующие модернизации;

 г) гарантии вложенных средств покупателей.
      Относительно последнего подпункта, безусловно, требуются комментарии. Коротко можно сказать, что риски превышения стоимости строительства от запланированного, а также риски «замораживания» строительства, ОАО «Золотой пляж» принимает на себя. Подробнее об этом в разделе «Инвестиционная схема проекта».
      Общая схема участия дольщиков в строительном процессе выглядит следующим образом:
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     Застройщиком в данном случае выступает вновь создаваемое юридическое лицо, принимающее на себя технические функции управления строительными процедурами и формирования объектов недвижимости в правовом аспекте для последующей передачи их дольщикам. Основными мотивами создания данной схемы являются следующие:

1. Оптимизация налогообложения.

2. Компенсация временных разрывов ввода в эксплуатацию объектов недвижимости жилого назначения и инфраструктурных объектов.

3. Формирование объектов недвижимости и инфраструктуры в качестве объектов права вне сферы юрисдикции дольщиков с целью исключения возможности притязаний третьих лиц на эти объекты.
4. Защита долевых вкладов дольщиков от возможных притязаний со стороны генподрядчика, третьих лиц, с которыми в ходе строительства взаимодействует Застройщик.

     Форма объединения денежных ресурсов потенциальных покупателей недвижимости в виде жилищно-строительного кооператива выбрана неслучайно. Преимущества такой формы заключаются в следующем:

1. Наличие четкой правовой базы, практики использования, юридической защиты средств приобретателей недвижимости.

2. Прозрачность и управляемость процессами аккумулирования денежных средств и финансирования строительства со стороны приобретателей недвижимости.

3. Возможность аккумулирования денежных средств до получения разрешения на строительство, а значит, возможность рационального планирования технологических процессов.

4. Наличие залогового актива в виде паенакоплений членов ЖСК – приобретателей недвижимости.

5. Возможность распоряжения членом ЖСК своим паенакоплением по своему усмотрению в течение периода строительства до момента получения объекта недвижимости в натуре.

     Потенциальному покупателю недвижимости на данном этапе предстоят следующие процедуры:

1. Подача заявления в ЖСК установленного образца с указанием количества объектов недвижимости и конкретного расположения их в составе строений, содержащих данные объекты недвижимости. Заполнение бланка соглашения с ЖСК установленного образца об ознакомлении и согласии с Уставом ЖСК, размером вступительного, членских и паевых взносов в счет оплаты недвижимости и порядком их оплаты.

2. Оплата вступительного взноса члена ЖСК.

3. Прохождение процедуры приема в члены ЖСК на общем собрании. Получение индивидуального графика паевых и членских взносов.

4. Участие в общих собраниях членов ЖСК, оплата членских и паевых взносов, выполнение решений общего собрания.

5. Приемка по акту заявленных объектов недвижимости от Застройщика.

     Подробнее с процедурными мероприятиями, а также нормативными документами и образцами документации ЖСК  можно ознакомиться в разделе «Юридический отдел».
     Теперь о том, кто может стать участником ЖСК. В соответствии с законодательством членами ЖСК могут быть физические лица, граждане РФ, а также юридические лица. 
         Оформление объектов недвижимости в собственность. Трансформация субъекта права..
     Начинается с момента приемки объекта недвижимости от Застройщика и заканчивается заключением договора собственника недвижимости на коммунальное обслуживание этой недвижимости. Этап достаточно кратковременный. Выделен он в связи с тем, что на этом этапе возможно несколько решений о дальнейшем способе использования недвижимости и выборе в соответствии с этим различных видов взаимоотношений с эксплуатирующими или обслуживающими организациями. Прежде всего, следует сказать, что в целом проект «Тургояк-сити» достаточно длителен по времени. При этом параллельно осуществляется несколько направлений строительства: объектов недвижимости на продажу, объектов гостиничной и инженерной инфраструктуры, территории, экологических мероприятий. Некоторые из указанных направлений оказываются взаимозависимы. Например, строительство некоторых объектов невозможно без ввода в эксплуатацию модернизированных объектов инженерной инфраструктуры или преобразования территории. Ввиду этого, существование ЖСК будет обусловлено временем, необходимым для выполнения всей программы строительства. А с точки зрения эксплуатации уже построенных объектов существование ЖСК скорее будет обременением для собственников этих объектов. В соответствии с законодательством, после достижения уставных целей ЖСК, т.е. завершения строительства объектов и передачи их в соответствии с ДДУ законным собственникам, ЖСК может быть преобразовано в жилищный кооператив (ЖК), товарищество собственников жилья (ТСЖ) или ликвидировано. Это решение принимают члены ЖСК на общем собрании. Однако, пока все объекты не построены, членами ЖСК являются как лица, уже получившие объекты недвижимости, так и лица, чьи объекты недвижимости только строятся. Ближайшим решением может показаться дробление консолидированных объектов недвижимости на здания, содержащие такие объекты, и формирование нескольких ЖСК. Однако в этом случае могут быть нарушены права другого дольщика – ОАО «Золотой пляж», поскольку разбить инженерную инфраструктуру на пропорциональные объекты, да еще с необходимостью строго последовательного их ввода в эксплуатацию, не представляется возможным. Рациональным решением в этом случае является выход члена ЖСК из состава ЖСК по мере удовлетворения своих прав на приобретение заявленной недвижимости. Вышедшие из ЖСК собственники построенной недвижимости могут выбрать для себя несколько вариантов в целях обслуживания ее.

1) Объединение в ТСЖ или ЖК. Заключение договора с ОАО «Золотой пляж» на поставку ресурсов (тепло-, водо- и электроснабжение), утилизацию ТБО (твердых бытовых отходов), прием стоков, обслуживание территории, содержание дорог и тротуаров, наружное освещение и т.д. В этом случае часть имущественного комплекса, содержащего объекты недвижимости участников ТСЖ или ЖК, находится в зоне ответственности ТСЖ или ЖК, что предполагает несение соответствующих рисков порчи или утраты, а также издержек и хлопот, связанных с содержанием. Проще говоря, это будет посредническая структура между потребителями и поставщиком ресурсов, требующая дополнительных управленческих расходов.

2) Индивидуальный договор собственника недвижимости с управляющей компанией (ОАО «Золотой пляж») на поставку ресурсов.

     Лица, получившие недвижимость и вышедшие из ЖСК, в соответствии с договором собственника недвижимости с управляющей компанией приобретают право на использование объектов, относящихся к инфраструктуре ОАО «Золотой пляж», в виде льготных тарифов на услуги. По сути, приобретать эти услуги они будут по себестоимости, расчет которой для каждого вида услуг они могут получить от управляющей компании.

     На этом этапе приобретателя недвижимости ожидают следующие процедуры:

1. Решение общего собрания ЖСК о предоставлении члену ЖСК объекта заявленной недвижимости.

2. Получение от Застройщика объекта недвижимости.

3. Решение общего собрания ЖСК о выходе члена ЖСК из ЖСК на основании заявления о выходе.

4. Принятие решения о коллективной или индивидуальной форме коммунального обслуживания объекта недвижимости.

5. Заключение договора о коммунальном обслуживании объекта недвижимости в коллективной или индивидуальной форме.  

     Подробнее с процедурными мероприятиями, а также образцами документов можно ознакомиться в разделе «Юридический отдел».

         Эксплуатационный этап.
     Начинается с момента заключения договора собственника недвижимости (индивидуального или коллективного) на коммунальное обслуживание. Дальнейшая эксплуатация недвижимости целиком зависит от собственника. Какие варианты в этом отношении существуют? 
1. Эксплуатация объекта недвижимости по своему усмотрению без посредников. 

2. Сдача объекта недвижимости в аренду (управление).

3. Продажа объекта недвижимости.

     В случае выбора второго варианта, собственник недвижимости получает возможности:

а)  использования своего объекта недвижимости в течение установленного договором времени, достаточном, чтобы покрыть потребности в отдыхе;

б)  получения дохода от сдачи объекта недвижимости в управление в размере не менее 15% годовых на вложенный капитал;

в)  защиту капиталовложений от обесценивания и даже рост капитализации объекта недвижимости.

Подробнее об этом можно узнать из раздела «Финансовая схема проекта». 
В части организационной предстоит заключение договора с управляющей организацией (ОАО «Золотой пляж»)*, основными положениями которого будут следующие:

1. Длительность периода управления объектом недвижимости в течение календарного года не может быть менее 8 месяцев, из которых не менее 90 суток должны приходиться на период высокого сезона ( 15.05 – 31.08,  25.12 – 10.01,  всего 125 суток).

2. Управляющая организация принимает на себя риски утраты или порчи объекта недвижимости в период управления им, восстановительные (амортизационные) расходы, связанные с естественным износом объекта недвижимости, несет собственник.

3. Оборудование апартаментов (объекта недвижимости) должно быть осуществлено собственником в соответствии со стандартами, соответствующими выбранной категории гостиничного комплекса (***). Перечень стандартной мебели и аксессуаров приводится в составе договора.

4. Денежные средства (доходы) от сдачи объекта недвижимости в управление зачисляются на индивидуальную банковскую карту один раз в год не позднее 15.09. с предоставлением собственнику полных расчетов по итогам года.

5. В качестве вознаграждения за услуги управления объектом недвижимости управляющая компания взимает от дохода собственника от 12% до 20%  комиссионных в зависимости от времени управления в течение календарного года ( 12 месяцев в году – 12%,  10 месяцев в году – 15%,  8 месяцев в году – 20%).

Помимо этого собственник объекта недвижимости вне зависимости от способов распоряжения своим имуществом получает  карту  VIP-клиента, по которой может получать услуги сервиса ОАО «Золотой пляж» и горнолыжного курорта «Солнечная долина» со скидкой 10%.    

*)   Не следует путать договор с управляющей компанией на коммунальное обслуживание с договором на управление объектом недвижимости. Это разные по сути договоры, объединенные только словами «управляющая» и «управление». В данном случае в обоих видах договоров в качестве управляющей организации выступает ОАО «Золотой пляж».
**) Поскольку объект недвижимости входит в состав здания общественного назначения – гостиничного корпуса, прописка собственника в нем невозможна. 

4.      Финансовая схема проекта «Тургояк-сити».

      Финансовая схема проекта представлена двумя составляющими:
1. Порядок финансирования строительного этапа.

2. Финансы эксплуатационного этапа.

         Порядок финансирования строительного этапа.

     В соответствии с организационной схемой проекта (см. раздел «Организационная схема проекта») потенциальный приобретатель недвижимости должен стать членом ЖСК и в соответствии с внутренними документами ЖСК (Устав, положения о взносах, решения общего собрания) платить следующие обязательные взносы:
1)  Вступительный взнос (ВВ) из расчета 0,3%  от суммы стоимости заявленной недвижимости. В случае, если заявитель изъявил желание приобрести объект недвижимости не полностью, а частично, размер вступительного взноса определяется пропорционально доли приобретения. ВВ оплачивается на момент вступления в течение трех дней со дня подачи заявления.

2)  Членские взносы (ЧВ) в размере 1000,0 руб. в месяц. ЧВ оплачиваются ежемесячно, возможна предварительная оплата за год, квартал.
3)  Целевые взносы. Необходимость и размер определяется решениями общего собрания.
4)  Паевые взносы.

    Относительно паевых взносов необходим комментарий. Согласно действующего законодательства паевые взносы должны покрывать все издержки строительства, включая предпроектные, проектные, строительные, оплату расходов на содержание объекта до момента ввода в эксплуатацию, сооружение необходимых коммуникаций и инфраструктуры и т.д. Поскольку величина этих издержек заранее никогда неизвестна, инициаторами проекта принято решение относительно унификации платежей. Суть этой унификации состоит в следующем.
    Лирическое отступление. Стоимость строительства в курортной зоне, как правило, отягощена значительными затратами на создание инфраструктуры. Эти затраты закладываются в цену квадратного метра недвижимости. Однако, сделать это можно по-разному. Самый распространенный способ – Продавец недвижимости, он же, как правило, Застройщик, принимает на себя обязательства построить необходимую инфраструктуру, продав потенциальную жилую недвижимость. При этом реализуется следующая схема стоимости строительства (упрощенно):

 Издержки строительства объекта   +     издержки строительства инфраструктуры    +    прибыль    =      цена
После предварительных и текущих платежей за объекты недвижимости (т.е. осуществляются продажи недвижимости как полностью готовых объектов с готовым инфраструктурным комплексом) выполняется в первую очередь строительство объектов, содержащих предметы продаж  (многоквартирные дома, коттеджи, таунхаусы и т.д.). Образующаяся при этом значительная балансовая прибыль у Застройщика, содержащая средства на строительство инфраструктуры + прибыль, облагается налогом, затем частично средства распыляются, и в итоге у Застройщика не хватает средств, чтобы выполнить необходимое инфраструктурное строительство. Примеров этому масса. Налоговые потери, а также издержки от неэффективных финансовых схем возлагаются опять же на приобретателей недвижимости.  

     Предлагаемая нами схема, во-первых, не содержит прибыли Застройщика, а во-вторых, инфраструктурное строительство осуществляется параллельно, и, в некоторых случаях, с опережением строительства объектов недвижимости, что позволяет объединить все затраты с включением их в себестоимость и, тем самым, уменьшить налогооблагаемую базу почти до нуля.
Издержки строительства объекта   +   издержки строительства инфраструктуры     =      цена
     Поскольку в этой схеме издержки строительства объектов недвижимости и инфраструктуры объединены в одну составляющую, можно выделить с достаточной степенью точности постоянную величину затрат – фиксированную стоимость строительства комплекса. В случае недостаточности расчетной суммы средств, дефицит покрывается за счет дольщика строительства – ОАО «Золотой пляж», которое принимает на себя гарантийные обязательства по дополнительному финансированию. Фиксированная стоимость строительства подразумевает, что можно от денежного исчисления перейти к натуральному.

Общая стоимость проекта эквивалентна стоимости 380 апартаментов совокупной площадью 15980 м2 и 390 парковочных мест. Разбивая общую площадь апартаментов по 5 м2, получим 3196 условных единиц недвижимости (уен), прибавим 390 парковочных мест, получим 3586 уен. Сама условная единица недвижимости, 1 уен, величина постоянная, а вот стоимость ее может изменяться со временем в зависимости от инфляционных показателей рынка. Таким образом, мы определили унифицированную единицу проекта.

     Определим в качестве унифицированной единицы недвижимости 5 м2 площади апартаментов или 1 парковочное место. В ценах IV квартала 2010 года стоимость 1 м2 апартаментов определена в сумме 70000,0 рублей,  стоимость 1 парковочного места  350000,0 рублей. В качестве термина, идентифицирующего условную единицу недвижимости в денежном эквиваленте, примем  «пай». 

Комментарий.  Обычно словом «пай» называют долю акционера или пайщика кооператива, которая определяет меру участия дольщика в предприятии. Тем не менее, существует практика дробления долей участия отдельных акционеров или пайщиков, если предполагается изменение долевого участия по времени. Дробные части доли в акционерных обществах именуются акциями, в простых товариществах и кооперативах - называются «паи», а сумма «паев» участника называется «долей», «паевым вкладом». 
     Сумму, выраженную в паях и соответствующую полной стоимости объекта недвижимости, будем называть «паевой вклад» приобретателя недвижимости. Исходя из этого, стоимость апартаментов будет соответствовать:

- апартаменты  40 м2                 8 паев;

- апартаменты  45 м2                 9 паев;

- апартаменты  50 м2               10 паев;

- апартаменты  60 м2               12 паев;

- апартаменты  80 м2               16 паев;

    Унификация предполагает ряд возможностей, которых при традиционных способах расчетов лишены приобретатели недвижимости (ПН):
1) Необходимым и достаточным условием приобретения права на объект недвижимости является приобретение   

      количества паев, соответствующего заявленному объекту недвижимости, вне зависимости от времени приобретения.

2) В случае, если ПН в силу возникших обстоятельств временно лишен возможности оплачивать паи в соответствии с индивидуальным графиком паевых платежей, он в состоянии оплатить их позднее на основании дополнительного соглашения с Застройщиком (посредством ЖСК).

3) В случае, если ПН в силу возникших обстоятельств полностью лишен возможности в дальнейшем оплачивать заявленную недвижимость, он в состоянии ограничиться тем количеством паев, которые уже оплатил, без ущерба для прав пользования объектом недвижимости (пропорционально оплаченному количеству).
Комментарий.  Предположим, что ПН оплатил в соответствии с соглашением  3 пая из заявленных 10, и далее не имеет финансовых возможностей. В этом случае заявленный объект недвижимости освобождается от бронирования, а ПН становится совладельцем объекта недвижимости наряду с другим (другими) ПН, также не имеющими полностью оплаченного пакета, в долевом владении 30%, если это апартаменты 50 м2,  37,5%, если это апартаменты 40м2 и т.д.. Поскольку общее количество паев – число конечное, бесправных (оставшихся без недвижимости) ПН не будет. В этом случае ряд объектов недвижимости окажутся закрепленными за несколькими ПН, а в свидетельстве на право недвижимости объекта будут числиться не один, а два и более ПН, пропорционально приобретенным паям.

4) В случае, если  ПН принимает решение об отказе от дальнейшего участия в проекте, оплатив на тот момент какое-то  

      количество паев, он в состоянии вернуть их Застройщику (посредством ЖСК) с возмещением их стоимости по текущей  

      на момент возвращения цене;

5) В случае, если ПН принимает решение об изменении месторасположения объекта недвижимости до момента  

      юридического оформления прав на него, он в соответствии с дополнительным соглашением с Застройщиком  

      (посредством ЖСК) имеет возможность возвратить бронь на заявленный объект недвижимости с бронированием  

      недвижимости в другом строении.
Комментарий.  Поскольку строений, имеющих в своем составе объекты недвижимости, подлежащие реализации, всего 5 (гостиничные корпуса  №№ 6, 7, 8, 10, 11), строительство их осуществляется неодновременно, поэтому уместно предположить, что может возникнуть желание у некоторых ПН вместо заявленного ранее объекта приобрести другой. Такая возможность легко реализуема при расчетах в натуральных единицах.

6) В случае досрочной оплаты полного пакета объекта недвижимости ПН автоматически участвует в инвестиционной  

      программе проекта (подробнее об этом в разделе «Инвестиционная схема проекта»), получая возможность снижения   

      своих затрат на приобретение этой недвижимости.
7) В случае, если ПН не ставит своей целью дальнейшую эксплуатацию заявленного объекта (объектов) недвижимости, 

т.е. является инвестором проекта, он в состоянии изменить свое решение, т.е. стать собственником, без нарушения прав реципиентов (бенефициаров) инвестиций.

     В соответствии с расчетной схемой строительных процессов предполагается следующий порядок приобретения паев:                                    

полный пакет паев, соответствующий заявленному объекту недвижимости должен быть оплачен в течение не более, чем в течение 10 кварталов, или 2,5 лет.

    ПН самостоятельно определяет график платежей (утверждаемый правлением ЖСК), при соблюдении следующих условий:

- оплата производится платежами, размер которых соответствует стоимости одного пая (нескольких паев) в квартале календарного года, в период которого осуществляется платеж;

- платежи должны осуществляться с частотой не реже одного платежа (1 пая) в течение полугода (двух кварталов);

- первый платеж должен быть осуществлен в период квартала, в котором ПН стал членом ЖСК. 
    Стоимость пая изменяется в соответствии с принятой расчетной динамикой инфляции на период 2011-2012 гг. -  10% прироста цены в год. Исходя из этого, легко определить стоимость пая в любой календарный период указанного промежутка времени.

                                                              Базовая стоимость 1 пая (IV кв. 2010 г.) = 350000,0 руб.  

     Стоимость 1 пая  по кварталам  в 2011 – 2013 гг. приведена в таблице.   k – коэффициент стоимости по отношению к базовой. 
	План цен, т.руб
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Предметы продаж
	 
	2011
	 
	 
	 
	2012
	 
	 
	 
	2013
	 
	 

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	 
	1 кв.
	2 кв.
	3 кв.
	4 кв.
	1 кв.
	2 кв.
	3 кв.
	4 кв.
	1 кв.
	2 кв.
	3 кв.
	4 кв.

	Апартаменты, 1 пай
	358,75
	367,5
	376,25
	385
	393,75
	402,5
	411,25
	420,0
	428,75
	437,5
	446,25
	455,0

	Парковочное место, 1 пай
	358,75
	367,5
	376,25
	385
	393,75
	402,5
	411,25
	420,0
	428,75
	437,5
	446,25
	455,0

	Базовая стоимость    1 пай
	350  
	350  
	350  
	350  
	350  
	350  
	350  
	350  
	350  
	350  
	350  
	350  

	Поправка на инфляцию,  k
	1,025
	1,05
	1,075
	1,1
	1,125
	1,15
	1,175
	1,2
	1,225
	1,25
	1,275
	1,3


    В данной таблице указан и 2013 год с тем же индексом инфляции. Однако, гарантировать этот индекс на 2013 год мы не можем. Решение о величине коэффициента k-2013 будет приниматься в начале 2012 года на основании изучения динамики рынка строительных материалов и услуг за прошедший период. Указан здесь 2013 год для облегчения подсчета стоимости объекта недвижимости в зависимости от времени начала оплаты. 
    Кроме «планового» поэтапного варианта оплаты, приобретателями недвижимости могут быть использованы другие способы, позволяющие экономить на общей стоимости объекта недвижимости. Например, вариант «ускоренный» (оплата в течение одного года) позволяет сэкономить 8% - 10% от табличной «плановой» стоимости, другими словами – при оплате полного пакета паев объекта недвижимости в течение года сохраняется цена пая квартала начала платежей.  Вариант «инвестиционный» (единовременная оплата полного пакета объекта недвижимости) позволяет снизить стоимость оплаты на 10% - 17% по отношению к стоимости при «плановом» варианте оплаты. Подробнее об этом в разделе «Инвестиционная схема проекта».  При «инвестиционном» варианте - оплата осуществляется по соответствующей цене квартала оплаты, а разница в стоимости выплачивается Застройщиком непосредственно ПН в виде инвестиционного бонуса на момент передачи объекта недвижимости в натуре.
    На примере продемонстрируем различные способы оплаты. Обозначим начальные условия:
1. Заявленный объект недвижимости – апартаменты 40 м2 ( 8 паев).
2. Начало платежей, квартал вступления в члены ЖСК – II квартал 2011 года.

3. Выбранный график платежей:  II(2011) – 1 пай, IV(2011) – 2 пая, I(2012) – 1 пай, II(2012) – 1 пай, IV(2012) – 3 пая (плановый).
4. Выбранный график платежей:  II(2011) – 4 пая, IV(2011) – 2 пая, I(2012) – 2 пая (ускоренный).

Вариант «плановый».               Общая сумма паевого вклада  3193,75 тыс.руб.

Вариант «ускоренный».           Общая сумма паевого вклада  2940,0 тыс.руб.                                                                                                              

                                                    Экономия по отношению к плановому варианту  8,0%.
Вариант «инвестиционный»    Общая сумма паевого вклада  2940,0 тыс.руб. - 154,35 тыс.руб.(инвест. бонус) = 2785,65 тыс.руб.

                                                    Экономия по отношению к плановому варианту 12,8%.
     Несмотря на неблагоприятные прогнозы инфляции на 2011 год в связи с ожидаемым ростом цен на энергоносители, инициаторы проекта считают возможным сохранить выбранную расчетную динамику инфляции и гарантировать потенциальным покупателям, что принятые значения стоимости паев на период 2011 – 2012 годов не будут изменены. 
     За этот период предполагается осуществить: - строительство гостиничного корпуса ГК-8 на 137 апартаментов;
- строительство СПА-комплекса; 

- строительство сооружений очистки ливневых стоков;

- реконструкцию станции водозабора;

- установку дополнительных теплогенерирующих агрегатов и трансформаторов в энергоузле;

- прокладку новых участков тепло-водоснабжения, бытовой канализации в районе первого пускового комплекса;

- реконструкцию части береговой зоны;

- строительство второй ветки ЛЭП  10 кВ от подстанции «Ильменская»  110/10 кВ.
         Финансы эксплуатационного этапа.

    После получения объекта недвижимости в натуре, приобретатель недвижимости (ПН) самостоятельно осуществляет ее эксплуатацию. Основным правовым документом, регламентирующим взаимоотношения ПН и обслуживающей организации, является договор на предоставление услуг, в число которых включены:

1. Услуги на теплоснабжение, ГВС, ХВС, электроснабжение, водоотведение по ценам, равным себестоимости их производства.

2. Услуги по утилизации ТБО, уборку апартаментов (по необходимости) на основании расчетов.
3. Услуги почтовых сообщений, телефонии, Интернета по ценам провайдеров.

4. Услуги гостиничного и туристического сервиса ОАО «Золотой пляж» по ценам, равным себестоимости для ОАО «Золотой пляж».

5. Услуги гостиничного и туристического сервиса ГЛК «Солнечная долина» со скидкой 10%.

    Помимо этого ПН предоставляется возможность заключить договор с ОАО «Золотой пляж» в качестве компании, управляющей недвижимостью ПН в интересах ПН. Основными положениями этого документа являются:

1. Срок управления объектом недвижимости в течение года.

2. Календарные промежутки времени, в течение которых объект недвижимости используется ПН.

3. Расчет доходов и расходов по объекту недвижимости в течение периода управления.

4. Порядок начисления и выплаты дохода ПН от сдачи объекта недвижимости в управление.

   В качестве примера, приведем расчеты по типовому гостиничному номеру (апартаменты 40 м2). Начальные условия:

- срок сдачи в управление 10 календарных месяцев в течение года, из которых в высокий сезон - 90 суток, в межсезонье - 214 суток;

- стоимость номера в высокий сезон – 3600 руб/сут, в межсезонье – 2800 руб/сут;

- гарантированная управляющей компанией заполняемость номера в высокий сезон – 90%, в низкий сезон – 30%;

- комиссия управляющей компании от валового дохода  15%;

- коммунальные услуги приняты осредненными по году из расчета 100 руб./м2 в месяц;

	Расчет доходности апартаментов 40 м2 
	
	
	
	
	

	Статьи бюджета
	Единица измерения
	 Кол-во единиц
	Стоимость единицы в руб.
	 Итого, руб.
	 

	
	
	
	
	
	Коэффициент

	
	
	
	
	
	поправки

	
	
	
	
	
	 

	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 Доходы
	 
	 
	 
	471 360  
	 

	Доходы высокого сезона
	сутки
	90,0  
	3 600,0  
	291 600,0  
	0,9

	Доходы низкого сезона
	сутки
	214,0  
	2 800,0  
	179 760,0  
	0,3

	 Прямые затраты
	 
	 
	 
	157 840  
	 

	Коммунальные издержки
	месяц
	10,0  
	4 000,0  
	40 000,0  
	1

	Комиссия управляющей компании
	год. доход
	1,0  
	471 360,0  
	70 704,0  
	0,15

	Гостиничные услуги и сервис
	год. доход
	1,0  
	471 360,0  
	47 136,0  
	0,1

	Доход до налогообложения
	 
	 
	 
	313 520  
	 

	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 Дополнительные затраты ПН
	 
	 
	 
	48757,6
	 

	Коммунальные издержки
	месяц
	2,0  
	4 000,0  
	8 000,0  
	1

	Налоги на доходы, 13%
	доход
	1,0  
	313 520,0  
	40 757,6  
	0,13

	Доход после налогообложения
	 
	 
	 
	264762,4
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