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1. ОПИСАНИЕ ПРОЕКТА

Идея проекта - создание группы отелей и рекреационных зон (resort) под единым брендом с единой функцией управления.

Концепция проекта – строительство и управление гостиницами категории 3* (три звезды) и туристско-рекреационными зонами на основных туристических и транспортных маршрутах России и за рубежом, а также профессиональное управление отелями других собственников.

Такой подход позволит повысить эффективность и снизить финансовые риски проекта, обеспечив высокий уровень тиражируемости всех бизнес-процессов, а также качества предоставляемых услуг. Это, в свою очередь, позволит повысить общую конкурентоспособность инвестиционного проекта и его масштабируемость.

2. КОНЦЕПЦИЯ ПРОЕКТА

Концепция инвестиционного проекта, как сети отелей категории 3*, позволит успешно решать следующие задачи:

1.
Оперативный запуск вновь построенных объектов.

2.
Полный контроль финансовых показателей, как отдельных предприятий, так и группы в целом, как единого инвестиционного проекта.

3.
Трансляция стандартов качества всех бизнес-процессов.

4.
Эффективная логистика, обеспечивающая ритмичное, бесперебойное снабжение всех объектов.

5.
Снижение удельных затрат на управление и маркетинг.

Концепция инвестиционного проекта, как сети отелей, работающих на различных территориях, повышает финансовую устойчивость проекта, а также позволяет значительно снизить удельные затраты при проектировании, запуске и эксплуатации за счет тиражирования всех бизнес-процессов (принцип сетевого тиражирования).
Работа  в разных сегментах рынка (гостиницы, кемпинги, рекреационные зоны (resort), лечебные и бальнеологические услуги) позволяет значительно снизить риски по бизнесу в целом.

3. АНАЛИЗ РЫНКА

Общие тенденции развития рынка гостиничных услуг в России.

2006 год, по мнению экспертов, стал "переломным" на рынке гостиничной недвижимости в России. 
Несмотря на то, что "бум" на рынке гостиниц связывают именно с 2006 годом, его предпосылки формировались ранее – в 2004-2005 годах. Стабилизация экономики в стране и снижение рентабельности инвестиций в другие сегменты рынка – как жилой, так и нежилой недвижимости, подготовили "почву" для прорыва в наиболее консервативной, инвестиционной части гостиничного бизнеса, отмечают в HELIOPARK Group.

В России насчитывается 4,5 тыс. гостиниц и еще столько же специализированных средств размещения общим объемом приблизительно на 445 тыс. номеров. Это меньше, чем в Германии или Франции. Количество гостиничных номеров на тысячу жителей: в Тюмени – 2,9  (для сравнения: Москва – 10, Санкт-Петербург – 5, Прага – 13, Берлин – 14, Вена – 26, Амстердам – 35). Среднеевропейские цифры: 12-14 номеров на 1 000 жителей.

В 2006 году Москва стала городом номер один в Европе по темпам роста RevPAR – доходности гостиничного номера. Увеличение этого показателя на сентябрь 2006 года (по сравнению с прошлым сентябрем) составило 30%, таким образом, российская столица опередила Лондон (21%), Гамбург (19,6%) и Париж (12,2%). Связано это, во многом, с острой нехваткой номерного фонда: в ответ на повышенный спрос гостиницы поднимают цену предложения, отменяя все существовавшие прежде льготы и скидки.


Проблема нехватки гостиничных площадей – это, в основном, трудности "среднего класса", то есть трехзвездных гостиниц. "Сегмент гостиниц категории "три звезды" начал развиваться позднее, чем категория отелей – "четыре-пять звезд", - комментирует ситуацию генеральный директор компании "Сити-Отель" Дамир Кафтаранов. "Это типичная рыночная ситуация: сначала инвесторы осваивают наиболее доходные области (в данном случае, это отели premium-сегмента), а затем распределяются оставшиеся доли". Уже через пару лет инвестиции пойдут в строительство отелей среднего ценового сегмента, а далее – в двухзвездные гостиницы и мотели – то есть как раз в те объекты, в которых сейчас так нуждается рынок.
В ближайшие несколько лет баланса спроса и предложения ждать не приходится: по разным оценкам, только в Москве сегмент может быть насыщен, к 2010 - 2012 годам, а по менее оптимистичным – не ранее 2014 года.


При этом именно сейчас, на подъеме отрасли, который наблюдается не только в городах - "миллиониках", но и по всей России, лучше начинать работу с недорогими гостиницами, потому что их капитализация будет только расти. Это поняли и за границей: 2006 год ознаменовался выходом на российский рынок целого ряда крупных иностранных игроков. (Источник: РБК Недвижимость)


Ключевой фактор, привлекающий инвесторов в средний ценовой сегмент, — практически полное отсутствие конкуренции. Во всем мире 3-звездочные отели — самая многочисленная группа, составляющая 60% от общего числа гостиниц. Очевидно, что, как только верхний сегмент будет насыщен, инвесторы, в том числе иностранные, пойдут в средний ценовой сегмент. Пока же в секторе “3 звезды” можно получить весьма и весьма высокий доход.

Правильно построенный гостиничный бизнес сегодня невероятно доходен. Из-за отсутствия серьезной конкуренции практически все гостиничные проекты, сделанные профессионалами, становятся успешными.


Управление объектом начинается фактически еще на стадии разработки концепции и проектирования. Инвестор и будущий владелец определяют способ управления отелем — самостоятельно (с развитием собственной торговой марки), самостоятельно с использованием популярного бренда (по франшизе) или с привлечением менеджмента известной международной сети (“прямое управление”, предпочтительно для отелей “4-5 звезд”).


Основная группа клиентов 3-звездочных отелей это бизнес-туристы и путешественники со средним уровнем доходов, в настоящий момент эти группы потребителей широко представлены в Москве, но из-за отсутствия предложения в гостиницах среднего сегмента они вынуждены искать альтернативу в мини-отелях, частных квартирах или более дорогих гостиницах.
07.12.2006 Heliopark Group завершила первую в России сделку по продаже отеля Country на условиях sale and lease back (продажа объекта с последующей арендой) компании London & Regional Properties, сообщил на пресс-конференции президент Heliopark Group Александр Гусаков.


"Подписан договор о продаже отеля компании London & Regional Properties, при этом Heliopark Group остается управляющей компанией на 20 лет", - отметил А.Гусаков. По его словам, сумма сделки составляет $20 млн. 


Господин Гусаков отметил, что ранее такие сделки заключались в России только в сегменте офисной недвижимости. "Эта сделка является знаковой", - считает он.


Представитель London & Regional Properties Дэвид Джеованис пояснил, что гостиница переходит в собственность этой компании, но Heliopark остается управляющей компанией.


Кроме того, Александр Гусаков назвал яркой особенностью 2006 года расширение присутствия на отечественном гостиничном рынке крупнейших сетевых операторов. (Источник: Hospitality.ru)

Факторы, влияющие на развитие гостиничного рынка Тюменской области.


Рассмотрим ситуацию на рынке гостиничных услуг области на примере города Тюмени. Всего в городе насчитывается около 35 гостиниц  различных категорий, в т.ч. студенческих, муниципальных, при автостоянках, социальных, за городом. Но в представленной ниже таблице не включены данные по номерному фонду автокемпингов, загородных гостиниц, студенческих, ведомственных и социальных гостиниц, т.к. их учет только исказит картину объема номерного фонда с полноценными гостиничными услугами. Данные гостиницы города предлагают услуги сомнительного качества по завышенным ценам. Низкое качество обусловлено неразвитой инфраструктурой, неподготовленными кадрами и неудовлетворительной материально-технической базой объектов. Основная часть гостиниц построена еще в советский период и нуждается в коренной реконструкции. Кроме этого, на рынке гостиничных услуг г. Тюмени наблюдается полное отсутствие конкуренции и четкой сегментации гостиниц по уровню звезд. 


Среди гостиниц г. Тюмени самая крупная по объему номерного фонда –  гостиница «Восток», отель «Тюмень» занимает второе место по количеству номеров, на третьем месте гостиница «Уютная».

В таблице 1 представлены гостиницы эконом-класса уровня 2-3 звезды. К сегменту 4-х звездных гостиниц отнесены Отель «Тюмень» и  Президент-Отель (таблица 2). Следует отметить, что деление по уровню звезд проводилось условно по заявлениям представителей самих гостиниц.

Таблица 1.

Обзор номерного фонда  гостиниц г. Тюмени уровня 2 - 3 звезды.

	№ п/п
	Гостиница
	Тип номера
	Кол-во номеров
	Стоимость, руб./сутки
	Доля рынка по номерам в %

	1.
	ВОСТОК
	1-местный
	191
	1000, 2000
	

	
	Республики, 159
	2-местный
	148
	1400-2200
	

	
	
	3-местный
	14
	2100
	

	
	
	2-местные 2-комнатные
	19
	2000, 3600
	

	
	Всего номеров
	
	372
	
	42

	2.
	УЮТНАЯ
	1-местные 
	123
	1050, 1100
	

	
	30 лет Победы, 93
	1-местный 1 категории
	36
	1700
	

	
	
	люкс 
	14
	3 000
	

	
	Всего номеров
	
	173
	
	20

	3.
	НЕФТЯНИК
	1-местные
	99
	1600, 1900
	

	
	Челюскинцев, 12
	2-местные
	19
	2400, 2800
	

	
	
	полулюкс 
	8
	3 000
	

	
	
	люкс 
	2
	3 500
	

	
	
	супер-люкс 
	1
	4 200
	

	
	Всего номеров
	
	129
	
	15

	4.
	ПРОМЕТЕЙ
	1-местные 
	47
	2 530
	

	
	Советская, 61
	2-местные  2-комн.
	13
	3 110
	

	
	
	полулюксы 

1-местн. 2-комнатный
	3
	2 950
	

	
	
	люкс 
1-местный 1-комнатный
	2
	3430
	

	
	
	люкс 
1-местный 2-комнатный
	2
	4260
	

	
	
	люкс 

1-местный 3-комнатный
	1
	4 850
	

	
	Всего номеров
	
	68
	
	8

	5.
	ЮГРА
	1 местный
	27
	1100
	

	
	Щербакова, 158
	2 местный
	12
	1800, 2000
	

	
	
	4 местный
	2
	3600
	

	
	
	полулюкс
	4
	1900
	

	
	
	люкс
	5
	2700
	

	
	Всего номеров
	
	50
	
	5,7

	6.
	ТУРА ("Седьмое небо")
	1-местные (однокомнатные)
	19
	1750
	

	
	Мельникайте, 103А
	1-местные (двухкомнатные)
	9
	2700
	

	
	
	Полулюкс 
	3
	2700
	

	
	
	Люкс
	2
	3950
	

	
	Всего номеров
	
	33
	
	3,8

	7.
	СТАРТ
	1 местный
	6
	1350
	

	
	Олимпийская, 20/1
	2 местный
	5
	2300
	

	
	
	полулюкс
	4
	не введены
	

	
	
	люкс
	2
	4000
	

	
	Всего номеров
	
	17
	
	1,9

	8.
	ОЛИМП 5
	1-местные 
	2
	3 000
	

	
	Республики, 204В
	2-местные
	4
	3000, 3200
	

	
	
	1-местные 2-комнатные
	3
	3000, 3500
	

	
	
	2-местные (2 спальни)
	2
	5 000
	

	
	
	5-местные (3 спальни)
	3
	3250
	

	
	
	6-местные (3 спальни)
	1
	3900
	

	
	
	4-местные (4 спальни)
	1
	2600
	

	
	Всего номеров
	
	16
	
	1,8

	9.
	ЕВРОПА
	1-местные
	10
	1000
	

	
	50 лет Октября, 109А
	2-местные
	3
	1200
	

	
	
	4-местные
	3
	1200 (+300 бронь)
	

	
	Всего номеров
	
	16
	
	1,8

	10.
	Гостиница "Тюменская"  Широтная, 279
	двухкомнатный VIP номер
	4
	2500-3500
	0,5

	
	ИТОГО номеров/доля
	
	878
	
	100


Таблица 2.

                    Обзор номерного фонда гостиниц уровня 4-х звезд

	№ п/п
	Гостиница
	Тип номера
	Коли-чество номеров
	Стои-мость

руб./сут.
	Доля рынка по номерному фонду,%

	1.
	ОТЕЛЬ "ТЮМЕНЬ"
	1-местный номер первой категории
	76
	4900
	

	
	Орджоникидзе, 46
	2-местный номер первой категории
	114
	6600
	

	
	
	Студия
	7
	7400
	

	
	
	Студия «Комфорт»
	7
	8400
	

	
	ОТЕЛЬ "ТЮМЕНЬ"
	Люкс
	7
	9600
	

	
	
	Люкс «Бизнес»
	18
	10600
	

	
	
	Сюит «Президентский»
	1
	22000
	

	
	Всего номеров / доля
	 
	230
	 
	94,65

	2.
	«ПРЕЗИДЕНТ–ОТЕЛЬ»

	1-местный
	3
	4500
	

	
	
	2-местный
	7
	5600
	

	
	Республики, 33


	полулюкс
	2
	7200
	

	
	
	люкс
	1
	8800
	

	
	Всего номеров / доля
	 
	13
	 
	5,35


	
	ИТОГО номеров/доля
	
	243
	
	100


Структура номерного фонда по уровню звездности выглядит следующим образом:
[image: image1.emf]Структура гостиничного рынка на 2007 год
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Вывод:

Таким образом, из представленного обзора видно, что одним из факторов, оказывающим влияние на развитие рынка гостиничных услуг, на сегодняшний день, является низкий уровень их развития и явный дефицит предложений номеров эконом- и бизнес-класса. Уровень качества сервиса во многом не соответствует международным стандартам.

Стратегия Правительства Тюменской области по развитию внутреннего и въездного туризма.

Стратегия развития туризма в Тюменской области в качестве одного из наиболее приоритетных направлений развития выделяет деловой туризм. На сегодняшний день бизнес-туристы составляют 70% от общего объема туристического потока в область. И инвестиционные проекты, направленные на развитие этой отрасли, могут в первую очередь рассчитывать на поддержку со стороны Правительства области.

Департамент стратегического развития Тюменской области (далее Департамент развития) совместно с компанией «Олимпия Райзен Сибирь»
 разработал программу развития внутреннего и въездного туризма на территории Тюменской области, продвижения туристического продукта региона на российский и международный рынок. Предварительно, с трехдневным визитом в Тюмени побывали: Виктор Данн, представитель компании «Олимпия-Райзен» и корреспондент издательства «Ле Пти Фюте». Целью их визита было изучение перспектив развития туризма в регионе.
Распоряжением правительства Тюменской области от 16 января 2006 г. №8-рп была утверждена программа «Основные направления развития туризма в Тюменской области». Цель данной программы - развитие  конкурентоспособной туристической отрасли в Тюменской области, ориентированной на удовлетворение существующего и потенциального потребительского спроса. Результатом реализации программы станет увеличение количества прибывших иностранных и российских туристов в Тюменскую область; рост занятости населения Тюменской области в отраслях, связанных с туризмом (торговля, общественное питание, гостиницы и т.д.); увеличение продолжительности пребывания туристов в Тюменской области в 1,5 раза; рост узнаваемости тюменского туристического продукта; увеличение числа туристских компаний в 1,2 раза; подготовка, повышение квалификации и переподготовка не менее 130 тыс. специалистов для туристского комплекса Тюменской области.
В той же программе озвучены намерения по привлечению в Тюмень таких гостиничных операторов как Mariott, Rezidor Hotel Group (бренд Radisson SAS, Park Inn), Accor Group (бренд «Ibis»), Итальянская компания Domina Hotel Group.

Что касается развития гостиничного хозяйства в Тюмени, данные программы предусматривают следующие мероприятия: инвесторам предлагается осуществить строительство в Тюмени и Тюменской области гостиниц эконом- и бизнес-класса. В качестве основных направлений при этом обозначены:

- гостиницы известных брендов;

- семейные и домашние гостиницы;

- гостиницы, стилизованные под региональную специфику;

- апарт-отели (для долгосрочного проживания).
Со своей стороны Правительство Тюменской области обещает содействие при рассмотрении вопросов выделения под строительство подходящих земельных участков.
Одновременно с Тюменью предлагается строить небольшие гостиницы и мотели, в муниципальных образованиях области и на трассах, для обслуживания транзитного потока. В Тобольске, инвесторам для обустройства небольших гостиниц, в т. ч. семейного типа будут предлагаться исторические объекты.
Среди стратегических альтернатив развития, предложенных в Программе Правительства Тюменской области, рассматривается инновационный сценарий развития, который позволяет развиваться туризму в области темпами, соответствующими темпам развития в РФ (10-12%). 
Реализация этого сценария предполагается в 2 этапа: 

В рамках 2006-2007гг. предполагается проведение исследований, подготовка персонала, реализация инвестиционных программ, преодоление инфраструктурного барьера (под которым понимается и строительство средств размещения, соответствующих международным стандартам).
На втором этапе 2008-2010гг. предполагается активное продвижение турпродукта, формирование туристического кластера. По минимальным расчетам планируется, что к 2010 г. произойдет увеличение туристического потока в Тюменской области на 70%.
   Свободные инвестиционные ниши, перспективное строительство.
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Как видно на данной диаграмме, строительство гостиниц занимает четверть всех инвестиционных проектов Правительства Тюменской области.
Рост инвестиционной активности в городе является стимулом развития делового туризма. Развитию гостиничного бизнеса способствуют следующие факторы:

-
рост числа деловых поездок, обусловленных растущим интересом инвесторов к городу;

-
рост числа приглашенных специалистов и менеджеров, связанный с развитием новых для города производств, а также расширением производства действующими предприятиями и вновь создаваемыми компаниями;

-
интеграционные процессы в административной, политической и экономической областях, как между регионами области, так и с другими регионами России.
Стратегия развития туризма в Тюменской области в качестве одного из наиболее приоритетных направлений  выделяет деловой туризм. На сегодняшний день бизнес-туристы составляют 70% от общего объема туристического потока в область. 
Инвестиционные проекты, направленные на развитие отрасли туризма, могут, в первую очередь, рассчитывать на поддержку со стороны Правительства области.
Проекты строительства гостиниц в г.Тюмени.

Динамика развития областного центра, устойчивая социально-экономическая и политическая ситуация, сравнительно высокие доходы населения способствуют привлечению в город российских и иностранных инвестиций. По данным аналитического центра «Эксперт-Урал», гостиничный бизнес, на сегодняшний день, является одним из самых перспективных направлений инвестиций в России.
О возможном приходе в Тюмень заявили такие гостиничные магнаты, как Accor Group (отели под брендами “Ibis” и  “Novotel”), Hermitage Hospitality, Seven days, Domina Hotel Group, Ramada и другие.
Проекты гостиничных комплексов, которые уже в данный момент находятся в стадии строительства сведены в таблице 3. Для составления таблиц 3, 4 были использованы следующие источники информации:
-
данные мониторинга СМИ;

-
инвестиционный паспорт г. Тюмени;

-
информация, предоставленная специалистами Департамента стратегического развития Тюменской области; 

-
наблюдения за ходом строительных работ (полевые исследования); 

-
информация из прочих открытых источников. 
Таблица 3.

        Проекты строительства гостиничных комплексов в стадии реализации.
 

	
	Название/ Описание
	Ген.подрядчик/

инвестор
	Местоположение
	Категория/

Номерной фонд
	Окончание строитель-ства
	Примечание

	1.
	Гостиничныйкомплекс «Евразия»
	ОАО "Бенат" и ООО СК «Инко и К»
	границы улиц Дзержинского-Хохрякова-Челюскинцев-Советская
	4 звезды / 85 номеров
	Конец 
2007 г.
	На стадии окончания строительства, гостиница 10 тыс.кв.м

	2.
	Гостинично-деловой торговый центр «МAXIM»
	Застройщик: ООО «УпрСнабСбыт»
Генподрядчик: ОАО «Тюменьоблснаб-сбыт» тел.: 31-81-97
	Перекресток ул.М.Горького и ул.50 лет Октября.

Адрес: ул.Горького, 42
	3-4 звезды /

н.д. (предположительно 110 номеров)
	2008 г.
	Строится 14-ти этажное здание, где пять этажей будет отведено под гостиницу.

	3.
	Гостиница сети «Мариотт»
	ООО «Инвест-Консалтинг»

Финансовая группа РРF (Чехия)

	Границы улиц: Ленина, Кирова, Республики
	5 звезд/ 

130-150 номеров
	2009 год
	Расчищается участок, 7-9 этажей. Объем инвестиций – до 10 млн.у.е. Правительство Т.Об. осущест-вляяет содей-ствие в реализа-ции проекта

	4.
	Rezidor Hotel Group «Radisson SAS»


	Инициатор холдинг "Партнер", компания "АЛУР" — девелопер, Aedas — генеральный проектировщик, оператор Rezidor Hotel Group. 
	На перекрестке улиц Первомайская, Советская, Сакко
	4 звезды

/ 252 номера
	Март 2009г.
	Объем планируемых инвестиций – до 30 млн.у.е.

	5.                                                                                                                                                         
	Жилищно-гостиничный комплекс по ул. Олимпийской
	ООО «Транс-Торг «ЭКСПО»
	2-й микрорайон

Ул.Олимпийская
	н.д. (предположительно 100)
	н.д.
	Строится 
Ист. www.dom72.ru

	6.
	Гостиница от «Сибнац»
	«Сибнац»
	на пересечении Пермякова и 30 лет Победы
	-

 / 40 номеров
	2008 год
	Строится за счет своих средств, 3-4 этажа


Таким образом, в настоящий момент реализуется 6 проектов строительства гостиниц 4-5*, по завершении которых номерной фонд гостиничного рынка г.Тюмени к 2009 году увеличится на 702-742 номера, количество номеров на тысячу жителей города в этом случае составит 4. Развитие гостиничного рынка в Тюмени сформирует потребность в гостиницах уровня 3* в области и создаст предпосылки для развития рынка гостиничных услуг в других городах Тюменской области.
Планируемые проекты строительства гостиниц в городе Тюмени.

Гостиничные комплексы, строительство которых только планируется, либо осуществляется на подготовительных стадиях, приведены в таблице 4.

Таблица.4.

Проекты строительства новых гостиниц в г. Тюмени

	№ п/п
	Название/ Описание
	Ген.подрядчик/

инвестор
	Местоположение
	Категория, 

кол-во номеров
	Окончание строи-тельства
	Примечание

	1.
	Гостинично-офисный комплекс переменной этажности (гостиница, бизнес-центр и торгово-конгрессный центр).
	Строительная компания «Сибстройтехнология» (Сибинтел)

Элитный жилой комплекс + гостиница
	перекресток улиц Республики и Мориса Тореза, на месте Тюменского станкостроительного завода
	Заявлено на 5 звезд.

Точной информации нет.

/ 210 номеров

	Конец 2008г.
	Расчищается участок.

Возможно для Accor Group (отель Ibis) или 
Domina Hotel Group

	2.
	Административно-гостиничный комплекс – гостиница одного из известных международных гост. брендов
	Строительство ведет: ООО «Полистрой» 

Застройщик: ЧОП «Орлан» 

Заказчик: ОАО «ФСК «Новая Тюмень» 
	Перекресток ул.М.Горького и ул.Республики
	Предположительно 3-4 звезды 

/ 300 номеров
	2-я очередь, 2010 год
	20-22 этажа, через 3 года.

Уже строится 1-я очередь

	3. 
	Гостиница бизнес-класса в составе многофункциональ-ного комплекса "Нобель"
	Застройщик: ОАО «Геотрон»
	Перекресток ул.Пермякова и ул.Энергетиков/ ул.Республики
	3+ звезды, 250 номеров
	Строительство начнется летом этого года.

Окончание: 2010 год
	Перспективно инвестиционный проект. 

	4.
	Многофункциональ-ный комплекс с гостиницей на месте бывшего завода «Пластмасс»
	ООО «Гармония» - предложение по застройке.
	В границах улиц Первомайской – Запольной – Товарное шоссе
	200 мест
	неизвестно
	18-этажная гостиница на 200 мест, офисный центр, ресторанный комплекс, торгово-досуговый и спортивно-оздоровительный центры, многоуровневые парковки для авто на 1100 мест.

	5.
	Гостиница «Турист»
	«Аэродромдорстрой»
	Ул. Республики, напротив «КиноМакса»
	3-4 звезды

/ ≈ 200 номеров
	2009 год
	Строится 25-этажное здание с бизнес-центром, с рестораном и парковкой.


	6.
	Отель
	
	30 лет Победы, между улицами Мельникайте и Пермякова
	
	
	Данные из «Бизнес-журнала» от 01/07


	7.
	Торгово-развлекательный комплекс с гостиницей
	Проект департамента Градостроительной политики
	Территория Гилёвской рощи на ул.50 лет Октября
	н.д., предположительно 2-3 звезды
	н.д.
	Проект. Гостиница предполагается в качестве высотки.

	8.
	Двадцати двух этажная гостиница на 400 номеров с офисами.
	
	В районе тюменской деревни Ожогино.
	400 номеров
	
	Площадь гостиничной недвижимости составит 23,5 тыс. кв.м.

	9.
	Итальянская компания Domina Hotel Group
Вероятно, проект относится к одному из пунктов данной таблицы
	н.д.
	н.д.
	3-4 звезды
	н.д.
	Ведет переговоры по приобретению земельного участка. Возможно, относится к проекту п.1 или п.2

	10
	Бизнес-центр с гостиницей
	ООО ИФК «Благовест»
	Ул.Ф.Энгельса – ул.Перекопская-Коммуны
	н.д.
	н.д.
	Расчистка участка, согласование проекта

	11
	Бизнесс-Центр класса А на Ленина

Возможно + гостиница
	Заказчик: ООО «Чистая линия» 
тел.: 94-59-34
Генподрядчик: ЗАО «ОмегаСпецсервис» 
тел.: 91-67-77
Техзаказчик: Управление делами Президента, ФГУП Федеральн.комплекс «Кремлевский» 
тел.: (495) 910-22-02, 910-21-96
	Ул. Ленина
	н.д.
	н.д.
	Началось строительство бизнес-центра.

Гостиница под вопросом.

	12
	Гостиница
	н.д.
	на перекрестке Л.Толстого и Уральской
	н.д.

/ 100 номеров
	н.д.
	Выделен участок под гостиницу

	13
	Гостиница по данным Деп-та страт. развития
	н.д.
	50 лет ВЛКСМ (р-н завода «Электрон»)
	
	
	планируется

	14
	Гостиница по данным Деп-та страт. развития
	н.д.
	Ул. Одесская (р-н ресторана «Сеул»)
	н.д.
	н.д.
	планируется

	15
	Уральская горно-металлургическая компания (директор А.Козицын)
	н.д.
	н.д.
	н.д.
	н.д.
	Гостиница в планах руководителя. Есть опыт строительства Отеля 5 звезд, 200 номеров (22 этажа). 

	16
	Гостинично-деловой центр и современный экспо-центр площадью 70 тыс. кв. м
	н.д.
	В районе оз. Алебашево
	н.д.
	н.д.
	в рамках возведения второй очереди тюменского технопарка. Появление центра возможно, но не точно.


Отметим, что заявляемые инвесторами проекты гостиниц, уже в период согласования начинают претерпевать существенные изменения. Нередко, объявленные к выводу на рынок, гостиничные проекты замораживаются, сроки их реализации растягиваются на неопределенное время. Из таблиц видно, что «чистых гостиничных проектов» в Тюмени, как и во многих регионах, реализуется немного, это, прежде всего, связано с тем, что  в настоящее время ощущается недостаток, как гостиниц, так и офисных помещений.
Прогноз ситуации на рынке гостиничных услуг на период  2007-2013 годы.

Гостиницы в регионах пользуются устойчивым и достаточно высоким спросом: среднегодовой коэффициент использования номеров более 60%. Спрос на гостиницы существенно превышает предложение.
Общий ежегодный прирост цен на гостиничные услуги в городе за предыдущие несколько лет составлял 15-20%. В то же время в сегменте номеров высшей категории рост не превышал 14% и практически следовал за уровнем общей инфляции. В соответствии с прогнозами МЭРТ РФ в последующие годы темпы роста инфляции будут снижаться и к 2009 году составят 4-5%.
 

Прогноз цен на гостиничные номера, г. Тюмень (2006-2013 гг.)
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На представленной выше диаграмме видно, что цена гостиничных номеров в среднем по всем категориям за семилетний период вырастет в 2 раза: наибольший рост традиционно будет наблюдаться на бюджетные номера (в 2,5 раза), наименьший – фешенебельные и апартаментные (в 1,5 раза).

Выводы:

Гостиничный бизнес, на сегодняшний день, является одним из самых перспективных направлений инвестиций в России. Гостиничный сектор сравнялся по доходности с другими сегментами рынка коммерческой недвижимости. 2006 год стал "переломным" на рынке гостиничной недвижимости, как в России в целом, так и  в Тюменской области в частности. Спрос на гостиницы повсеместно превышает предложение.

1. Анализ макроэкономических показателей города и области свидетельствует о наличии устойчивых положительных тенденций в развитии социально-экономической ситуации. Среднегодовые темпы роста экономики региона в целом за последние несколько лет выше среднероссийских. Основные макроэкономические показатели в расчете на душу населения также превышают среднероссийский уровень, приближаясь к показателям столичных городов. Высокая бюджетная обеспеченность и своевременные меры администрации Тюменской области обеспечивают социальную устойчивость в области. Динамика развития областного центра, устойчивая социально-экономическая и политическая ситуация, сравнительно высокие доходы населения способствуют привлечению инвестиций в Тюменскую область.
2. Рост инвестиционной активности является стимулом развития делового туризма, на долю которого в общем объеме турпотока области приходится 70%. Развитию гостиничного бизнеса  способствуют следующие факторы:

-
рост числа деловых поездок, обусловленных растущим интересом инвесторов к области;

-
рост числа приглашенных специалистов и менеджеров, связанный с развитием новых для области производств, а также расширением производства действующих предприятий и вновь создаваемыми компаниями;

-
интеграционные процессы в административной, политической и экономической областях, как между регионами области, так и другими регионами России.

3. Перспективы развития рынка гостиничных услуг определяются в первую очередь благоприятными прогнозами развития экономики города Тюмени и всего региона в целом, что обеспечит дальнейший рост деловой активности и увеличение числа деловых поездок. Кроме того, существенным фактором, благоприятствующим развитию гостиничного бизнеса, может стать Стратегия развития туризма в Тюменской области, реализация программы развития туризма и амбициозные планы Правительства Тюменской области по увеличению туристического потока в регион до 70%  к 2010 году.
4. Согласно официальным источникам и по оценкам большинства участников рынка в области не заполнен сегмент гостиниц среднего класса уровня 3*. 
Исходя из привлекательности гостиничного рынка, в Тюмени разработано и запланировано более 20 проектов, включающих строительство гостиниц, 6 из которых уже строятся. Фактически на сегодняшний день, исходя из имеющейся информации, наиболее реальными проектами могут стать пять гостиничных комплексов (уровня 4-5 звёзд). Это гостинично-торговый комплекс «Гостиный двор», гостинично-деловой торговый центр «MAXIM», отель бренда Radisson SAS, а также два пятизвёздочника: Отель, заявленный от холдинга «Сибинтел» (международной гостиничной цепи, которая не афишируется) и гостиница цепочки «Мариотт».

К изучению ситуации на рынке гостиничных услуг Тюменской области, составлению прогнозов и проектному сопровождению активно привлекаются известные международные консультанты, такие как «Horvath & Partners Gruppe», «Colliers International» «BDO International» - международные консалтинговые компании, предоставляющие услуги в области управления коммерческой недвижимостью.

Дополнительная информация по планируемым гостиничным проектам.

П. 1. Таблица 3. Гостинично-торговый комплекс «Гостиный двор». Заказчиками объекта выступают ОАО «Бенат» и ООО «Инко и К» по договору о долевом финансировании. В квартале улиц Дзержинского – Хохрякова – Челюскинцев – Советской строится комплекс с условным названием «Гостиный двор» общей площадью 17 432 квадратных метра. Архитектурный проект был одобрен градостроительной комиссией Тюмени еще в июле 2003 года. Проектом предполагалось строительство разновысотного здания: со стороны улицы Дзержинского двухэтажное здание, со стороны улицы Челюскинцев – четырехэтажное. Здание спроектировано как многофункциональное: торговый комплекс, офисы, гостиница. Гостиничный блок (четыре звезды) расположится напротив гостиницы «Нефтяник». Для наземной парковки отведено 24 места, подземная же автостоянка рассчитана на 73 машины. Окончание строительства намечено на конец 2007г.

П. 2. Таблица 3. Гостинично-деловой торговый центр «МAXIM»
. Проект реализуется холдингом «Тюменьоблснабсбыт», четырнадцатиэтажное здание на перекрестке улиц 50 лет Октября и М. Горького. Первые 4 этажа будут выделены под торговые площади. Они вместят в себя торговую зону со специализацией fashion center, которая будет состоять из бутиков с товарами известных брендов одежды, сувениров, ювелирных украшений, парфюмерии и косметики. Пять этажей будет выделено под гостиницу
. Здесь предусмотрено размещение отделения банка или пункта обмена валюты, трех ресторанов, ночного клуба, агентства по продаже авиа- и ж/д билетов, фитнес-зала. Деловую часть центра представят офисные помещения класса А и 2 конференц-зала. Общая площадь здания 85000 кв.м. Ввести объект в эксплуатацию планируется в 2008г.

П. 3. Таблица 3. Отель «5 звезд» гостиничной сети «Мариотт» на 130-150 номеров на одной из улиц: Ленина, Кирова, Республики. Генеральный подрядчик ООО «Инвест-Консалтинг», Финансовая группа РРF (Чехия). В настоящее время расчищается участок, 7-9 этажей, приблизительная стоимость номера 150-300$ в сутки. Объем инвестиций – до 10 млн.у.е. Правительство Тюменской области осуществляет содействие в реализации проекта.

П. 4. Таблица 3. Многофункциональный гостинично-деловой комплекс на перекрестке улиц Первомайской, Советской, Сакко, в непосредственной близости от магазина «Новый Пассаж». Реализовывать проект будут совместно тюменский холдинг "Партнер", который выступает в качестве инициатора, инвестиционно-девелоперская компания "АЛУР" — девелопер, четвертое по величине архитектурное бюро в мире — компания Aedas — генеральный проектировщик, гостиничный оператор Rezidor SAS Hospitality, фитнес-оператор World Class, ресторанный оператор Paulaner и одна из международных строительных компаний, выбор которой будет произведен по тендеру. Комплекс будет состоять из двух высоток — 26-этажной отельной башни и 18-этажной офисной башни общей площадью 63 тыс. кв.м. 26 этажная отельная башня – отель «4 звезды» под брендом Radisson SAS на 252 номера. В составе гостиницы запланировано строительство 30 сервисных апартаментов для долгосрочного проживания площадью 70-150 кв.м. Конгресс-центр общей площадью 1800 кв. м будет состоять из конференц-зала, многофункционального зала, комнат для переговоров, бизнес-центра. В рамках гостинично-делового комплекса предусмотрен и офисный центр класса "В+" общей площадью свыше 10 тыс. кв. м, в котором смогут разместиться свыше 1000 сотрудников различных компаний. Оператором спортивно-оздоровительного комплекса, также входящего в состав проекта, станет международная компания World Class. Общая площадь комплекса World Class в Тюмени составит более 3000 кв. м, он будет включать в себя тренажерный и кардиозалы, залы для групповых занятий, салон SPA, бассейн на 4 дорожки длиной 25 м. Под гостинично-оздоровительным комплексом разместится двухуровневая парковка общей площадью свыше 10 тыс. кв. м, она будет рассчитана на 300 мест. Предполагаемая сумма инвестиций в гостинично-деловой комплекс составляет около 100 млн. долларов. Срок строительства объекта составит 18-24 месяца, строительные работы начнутся во 2-м квартале 2007г., открытие комплекса запланировано на 1 квартал (март) 2009г.

П. 1. Таблица 4. Гостинично-офисный комплекс переменной этажности (гостиница, бизнес-центр и торгово-конгрессный центр). Тюменский холдинг «Сибинтел» построит на перекрестке улиц Республики и Мориса Тореза гостинично-офисный комплекс переменной этажности
. В него войдет 17-этажная гостиница категории «5 звезд» на 210 стандартных номеров и апартаментов с рестораном, лобби-баром, фитнес-центром и ночным клубом, 19-этажный офисный комплекс общей площадью 12,5 тыс.кв.м и торгово-конгрессный центр в три этажа. Наряду с отелем холдинг построит жилой комплекс и объекты инфраструктуры.

П.2. Таблица 4. На перекрестке улиц Горького и Республики начато строительство торгово-офисного помещения и гостиничного комплекса. Административно-гостиничный комплекс – гостиница одного из известных международных гостиничных брендов, на перекрестке улиц М.Горького и Республики. 22 этажный гостиничный комплекс. В первой очереди проекта, заказчиком которого является ОАО «ФСК «Новая Тюмень», будет посторено торгово-офисное помещение, примерно через три года появится современный отель.
 Первая очередь строительного объекта будет сдана в феврале 2007 года. В первой очереди будет сдано шестиэтажное торгово-офисное здание, площадь каждого этажа составит около 2 000 кв. м. На первом этаже комплекса разместятся торговые площади, пять остальных предполагается сдать в аренду под офисы. Второй очередью объекта станет гостиничный комплекс площадью 8-10 тыс. квадратных метров, который будет построен примерно через три года. По предварительным оценкам номерной фонд составит 110-130 номеров. Проект реализуется при участии ООО «Полистрой», ОАО «ФСК «Новая Тюмень» и др.

П. 3. Таблица 4. Гостиница бизнес-класса в составе многофункционального комплекса "Нобель".
 Проект предусматривает строительство на участке в районе пересечения улиц Пермякова и Энергетиков нового гостиничного комплекса на 250 номеров различного уровня комфорта. В состав гостиничного комплекса будут входить: апарт-комплекс, предприятия питания, многофункциональный ресторан, лобби-бар, конференц-зона, фитнес-центр. Расчетный объем инвестиций в проект строительства гостиничного комплекса составит около $13500000. Срок окупаемости 72 месяца.

П. 4. Таблица 4. Многофункциональный комплекс: 18-этажная гостиница на 200 мест, офисный центр, ресторанный комплекс, торгово-досуговый и спортивно-оздоровительный центры, многоуровневые парковки для авто на 1100 мест. Общая площадь зданий составит около 80 тыс. кв.м. На месте завода «Пластмасс», ул. Первомайская. Предложение по этой застройке разработали специалисты ООО «Гармония» по заказу муниципального управления «Служба заказчика по капитальному строительству и реконструкции».

П. 6. Таблица 4. Отель на ул. 30 лет Победы, между улицами Мельникайте и Пермякова.

П. 8. Таблица 4. Двадцати двух этажная гостиница на 400 номеров с офисами в районе тюменской деревни Ожогино. Площадь гостиничной недвижимости составит 23,5 тыс. кв.м.

П. 10. Таблица 4. Деловой комплекс с выставочным центром, конференц-залом, гостиницей, точками быстрого питания, теплой парковкой.
  В июне 2006 года координационным советом по выработке единой земельной и градостроительной политики был утвержден проект бизнес-центра в границах улиц Энгельса – Перекопской – Коммуны, инвестором которого выступило ЗАО ИФК «Благовест». По проекту, в бизнес-центре разместятся выставочный центр, конференц-зал, гостиница, точки быстрого питания, теплая парковка. Стоимость проекта ориентировочно 700 млн. руб. На текущий момент презентован проект. На участке завершено отселение, площадка готова для начала работ.

П. 15. Таблица 4. О своей готовности инвестировать средства в строительство гостиницы в Тюмени заявила Уральская горно-металлургическая компания. Детали проекта по строительству гостиничного комплекса находятся еще в стадии обсуждения. У руководства компании есть опыт строительства Отеля 5 звезд на 200 номеров (22 этажа) в городе Екатеринбурге.

Источники информации:

1. Материалы Территориального органа Федеральной службы государственной статистики по Тюменской области:

- Сборник «Строительство в Тюменской области (2000-2004)»;

- Статистические материалы «»Сведения о деятельности коллективных средств размещения»;

- Статистические доклады «Cоциально-экономическое положение Тюмени в январе-декабре 2005 года», «Cоциально-экономическое положение Тюмени в январе-декабре 2004 года», «Cоциально-экономическое положение Тюмени в январе-декабре 2003 года» «Cоциально-экономическое положение Тюмени в январе-декабре 2002 года»;

- Сборник «Тюмень в цифрах (1998-2004)»;

- Статистический доклад «Туризм в Тюменской области».

2. Данные Росстата, www.gks.ru.

3. Данные официальных сайтов Правительства Тюменской области, администрации г. Тюмени.

4. Материалы Департамента стратегического развития Тюменской области.

5. Веб-сайты СМИ: «Вслух.ру» www.vsluh.ru, «Ньюспром.ру» www.newsprom.ru, «3452.ру Тюмень» www.3452.ru, «Тюменская линия» www.t-l.ru, «Радио Западной Сибири» www.rzs.ru, «Тюменская область сегодня» www.tumentoday.ru.

6. Обследование гостиничной недвижимости г. Тюмени.

7. Результаты опроса представителей гостиниц.

4. УПРАВЛЕНИЕ ПРОЕКТОМ

Главной задачей управляющей компании является управление сетью гостиничных объектов в соответствии с заданными параметрами и принятыми стандартами.
Это позволяет обеспечить своевременный возврат средств, инвестированных в строительство, а также наладить бесперебойное функционирование объектов с целью получения стабильно высоких доходов и дальнейшей эффективной эксплуатации.
Управление сетью небольших гостиничных объектов требует отвлечения больших человеческих ресурсов и высокого профессионализма, в первую очередь, от линейного персонала. Именно эти факторы являются высоким входным барьером на данный рынок для посторонних (неспециа-лизированных) операторов. Для компаний, специализирующихся на гостиничном бизнесе, эти факторы пока являются защитой от высокого уровня конкуренции. Так же существует жесточайший кадровый дефицит в большинстве регионов России. В этих условиях только управляющая компания, работающая в нескольких регионах, способна обеспечить перемещение квалифицированной  рабочей силы между регионами в рамках собственных проектов. В этом ее серьезное преимущество. К тому же, необходимо учесть эффект синергии, который возникнет при объединении многих бизнес-процессов (управление, поставки, автоматизация, контроль, подготовка кадров, реклама и т.д.). Такая организация бизнеса позволит удержать общие показатели проекта на заданном уровне, показатели ФОТ  на уровне 25-35% от выручки в целом по проекту, а доля  управленческих затрат не  будет превышать среднерыночные показатели по данному сегменту.
Все эти преимущества можно использовать в полной мере лишь при условии строительства не менее десяти объектов, как и планируется на 1 этапе.

Основными преимуществами управляющей компании являются: профессионализм, высокий кадровый потенциал, гибкий подход и оперативность.
SWOT-анализ был проведен для более детального анализа слабых и сильных сторон проекта.

	СИЛЬНЫЕ СТОРОНЫ
	СЛАБЫЕ СТОРОНЫ

	1. Опыт ведения гостиничного бизнеса, отлаженная система работы и управления.
	1. Отсутствие узнаваемого бренда.

	2. Наличие слаженной команды опытных специалистов гостиничного бизнеса.
	2. Отсутствие постоянной клиентуры.

	3. Отработанная логистика и налаженные связи с поставщиками продуктов и расходных материалов.
	3. Недостаточное количество квалифицированного линейного персонала.

	4. Знание регионального рынка гостиничных, ресторанных и конференц-услуг.
	

	ВОЗМОЖНОСТИ
	УГРОЗЫ

	1. Рост деловой активности в Тюменской области, высокий уровень инвестиционной привлекательности.
	1. Выход на рынок крупных международных гостиничных операторов.

	2. Рост туристического потока в связи с мероприятиями, проводимыми Правительством Тюменской области в рамках программы развития внутреннего и въездного туризма.
	2. «Охота за головами» - переманивание квалифицированных специалистов.

	3. Наличие договоренностей с руководством области о сотрудничестве.
	3. Не достаточно сформирован устойчивый спрос на услуги.

	4. Запас времени на подготовку и запуск проекта (до 3-х лет) до прихода на этот рынок серьезных конкурентов.
	

	5. Быстрый рост уровня благосостояния жителей региона.
	


Как воспользоваться возможностями:

-
увеличение номерного фонда и сопутствующих услуг за счет запуска новых объектов;

-
развитие дополнительных услуг, в том числе экскурсионное обслуживание,  транспортные услуги и др.

За счет чего можно снизить угрозы:

-
запуск максимального количества объектов до выхода на рынок основных конкурентов, это повысит входной барьер на данную территорию;

-
продуманная рекламная и маркетинговая политика позволит быстро сформировать узнаваемый бренд;

-
активное внедрение методов по улучшению качества обслуживания – формирование индивидуального стиля продаж;

-
формирование эффективной единой системы продаж позволит максимально адаптировать продукт под каждого конкретного клиента;

-
постоянная работа над повышением качества предоставляемых услуг;

-
разработка программ, направленных на повышение лояльности гостей;

-
обеспечение перспектив карьерного роста и вовлечение каждого работника сети в процесс достижения поставленных целей позволит значительно снизить текучесть кадров и повысить лояльность работников к предприятию.

Организация гостиничной цепи обеспечит:

-
минимизацию имущественных, финансовых и налоговых  рисков; 

-
увеличение инвестиционной привлекательности;

-
повышение качества услуг и оперативности управления;
-
оптимальное распределение функций, задач и ответственности по уровням управления за счет делегирования полномочий; 

-
оптимальную группировку функций и задач внутри каждого уровня управления за счет специализации и исключения дублирования.
А также:

-
соответствие финансовой ответственности и полномочий;

-
прозрачность формирования и консолидации финансово-экономических результатов;

-
единые форматы бюджетных плановых и отчетных форм;

-
общие регламенты контроля исполнения бюджетов;

-
общие регламенты ключевых бизнес-процессов; 

-
единые положения о подразделениях;

-
унифицированные формы должностных инструкций для руководителей всех уровней и линейного персонала. 

Все эти мероприятия позволят:

- снизить финансовые риски;

- организовать эффективный управленческий учет;

- обеспечить успешную реализацию проекта на всех этапах.

Схема управления:
Управляющая компания – гостиницы,
апарт-отели, рекреационные зоны (resort), мотели.
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Команда проекта:


В реализации проекта будут принимать участие специалисты, имеющие многолетний опыт работы на руководящих позициях в международных гостиничных цепях, а на запуск объектов будут приглашаться консультанты из специализированной консалтинговой компании. Таким образом, будет сформирована команда высочайших профессионалов, имеющих богатый опыт запуска и управления в соответствии с требованиями международных стандартов гостиничного бизнеса.

5. РАСПОЛОЖЕНИЕ СЕТИ ОБЪЕКТОВ
В качестве первого этапа реализации инвестиционного проекта, предлагается строительство группы гостиниц категории 3* и туристско-рекреационных зон (resort) на основных туристических и транспортных маршрутах Тюменской области.

Тюменская область обладает достаточно высоким туристическим потенциалом, а также объективными предпосылками для его развития, особенно в части историко-культурного, санаторно-курортного и охотничье-рыболовного туризма.

В Тюменской области имеются все условия для успешного развития внутреннего и въездного туризма:

-
богатейшее историческое, архитектурное и культурное наследие;

-
уникальные природные ресурсы;

· благоприятная экологическая составляющая;

а также интенсивно развивающийся потребительский спрос на территории Тюменской области.
Приоритетом Правительства Тюменской области является развитие туристической отрасли по направлениям въездной и внутренний туризм. При этом выделяются следующие целевые группы туристов:


- жители Тюменской области и УРФО;


- граждане России (г. Москвы, г.Санкт-Петербурга);


- иностранные граждане.

Базовыми районами Тюменской области 
в части перспективы развития санаторно-курортного туризма являются Тюменский, Ялуторовский, Заводоуковский и Ишимский районы.
Базовые туристические маршруты Тюменской области:

г.Тюмень - с.Покровское - г.Тобольск - Абалакский заказник.

г.Ялуторовск - г.Заводоуковск - г.Ишим.

Ингальская долина - Марьино ущелье - Рафайловский монастырь.
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Еще одно направление развития туриндустрии:

Село Покровское, родина Григория Распутина. Здесь предполагается строительство «Станционного дома» (гостиница, кафе, торговые ряды).
Компания «Олимпия-Райзен» предложила руководству Тюменской области рассмотреть проект 5-7 дневных речных круизов по рекам Обь-Иртышского речного бассейна, а также выразила готовность оказать содействие в организации прямых международных авиарейсов, которые свяжут Тюмень с крупными аэропортами Европы.

Областная целевая программа «Основные направления развития туризма в Тюменской области», предусматривает бюджетное финансирование затрат на инженерную подготовку выделенных на территории области земельных участков под строительство гостиниц и объектов туристской инфраструктуры.

Затраты на инженерную подготовку земельного участка составляют до 20% от общей стоимости проекта, следовательно использование данных ресурсов существенно улучшает финансовые показатели инвестиционного проекта. Ставка на данный вид ресурсов делается только на 1 этапе, так как у проекта  полностью отсутствует внутренний ресурс. При условии, что 1 этап будет успешно реализован, вопрос  бюджетных ресурсов на других территориях будет стоять не так остро, так как появится возможность привлекать внешние инвестиции под действующий бизнес. На других территориях предполагается рассматривать не только строительство, но и легкую  реконструкцию, а также управление чужими объектами, что значительно снижает потребности в инвестициях. Поэтому расчетные финансовые показатели относительно каждого нового  объекта  могут меняться, что позволит принимать решения по каждому новому объекту в отдельности и сохранить общие финансовые показатели проекта на заданном уровне.

Напомним, что привлечение инвесторов и сетевых операторов для строительства необходимого количества отелей и мотелей на основных маршрутах туристических и транспортных потоков является одной из основных целей правительства Тюменской области.

В качестве пилотного проекта предлагается рассмотреть строительство гостинично-рекреационного комплекса на 50 номеров в городе Заводоуковске, Тюменской области.

В настоящее время город Заводоуковск представляет собой центр активно развивающегося юга Тюменской области с богатыми ресурсами лечебно-бальнеологического направления.

Уникальный природный ландшафт, благоприятное транспортное расположение (через Заводоуковск проходит Транссибирская железнодорожная магистраль и федеральная автомобильная дорога Тюмень-Омск), высокий уровень социально-экономического развития и богатое историческое наследие позволяют говорить о высоком инвестиционном потенциале города.

В рамках реализации проекта строительства гостинично-развлекательного комплекса

в городе Заводоуковске проведены следующие мероприятия:

1. Проведены переговоры с заместителем Губернатора Тюменской области Сергеем Анатольевичем Дегтярем о подписании соглашения о совместной реализации инвестиционных проектов на территории Тюменской области.

2. Подписано соглашение с Администрацией города Заводоуковска на бюджетное финансирование работ по инженерной подготовке выделенного земельного участка.
3. Определено место расположения будущего объекта: Тюменская область, город Заводоуковск, ул.Энергетиков - Объездная дорога.
4. Подготовлен бизнес-план с предварительными расчетами финансовых показателей и показателей эффективности инвестиционного проекта на примере одного объекта.
Предлагается следующая структура управления:
Управляющая компания (г.Тюмень) – гостиница (г.Тюмень), гостиницы и комплексы в Тюменской области.

[image: image5]
Такая организация управления проектом позволит снизить финансовые риски, обеспечив высокую эффективность проекта и высокий уровень качества предоставляемых услуг.

6. ТЕХНИЧЕСКИЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ПИЛОТНОГО ОБЪЕКТА (в г.Заводоуковске)
Специализация – гостиница категории 3* на 50 номеров, автостоянка, ресторан, кафе, бары, конференц-центр, фитнесс-центр, бассейн, бильярд, боулинг, оборудование и инвентарь для активных и экстремальных видов спорта и отдыха, горячие источники с сопутствующими оздоровительными процедурами.

Средняя площадь одного номера
   

     18,0 кв.м

Средняя площадь на 1 посадочное место
       1,5 кв.м

Расчетная площадь номерного фонда

   1 125 кв.м

Расчетная площадь общепита


      470 кв.м

Административные и служебные площади    305 кв.м

Общая расчетная площадь объекта

  1 900 кв.м

Целесообразно строительство II очереди комплекса бальнеологической направленности, так как позволяют природные условия, богатые ресурсами лечебно-бальнеологического направления, и существует традиционно устойчивый спрос на данные услуги в этом районе со стороны жителей Казахстана, Омска, Тюмени и других городов Уральского Федерального Округа.
7. ОЦЕНКА СТОИМОСТИ РЕАЛИЗАЦИИ

Исходные данные: 

Приведенная стоимость
строительства 1кв.м



18 600 руб.

Приведенная стоимость
оснащения  1кв.м



11 000 руб.

Общая расчетная
стоимость объекта


55 100 000 руб.

($2,12 млн.)

Период строительства



1 год   (12 мес.)

Период кредитования



4 года (48 мес.)

Принятая процентная ставка
по кредиту





17% в год

Принятый диапазон
коэффициента инфляции

6,8 – 4,0 %
Производственные показатели:

Количество номеров





  
         50

Количество посадочных мест


 
       150

Расчетная среднегодовая загрузка
номерного фонда





75%

Расчетная средняя стоимость номера
на 2007г. (с НДС)



    2 205 руб.

Расчетный среднегодовой доход
на 1 посадочное место


170 000 руб.
Условия расчета показателей:

1. Оценка доходов и экономические показатели для 1 этапа инвестиционного проекта создания группы отелей категории 3*, в котором предусматриваются:

-
гостиницы категории 3* и рекреационные зоны (resort) в Тюменской области и УРФО;

-
придорожные кемпинги вдоль федеральных трасс на территории Тюменской области и УРФО;

-
рекреационные зоны и санаторно-курортные комплексы(resort)  в Тюменской области и УРФО
были рассчитаны исходя из представленного ниже анализа целевой аудитории, ее целей, предпочтений и потребительских возможностей.

2. Экономические показатели строительства рассчитаны исходя из следующих условий:

-
мораторий на выплату процентов на период строительства;
-
выплата кредита начинается через год после ввода в эксплуатацию;
-
доходы увеличиваются ежегодно на коэффициент инфляции;

-
амортизационные отчисления на оборудование приняты постоянными на 8 лет (период амортизации оборудования) в размере 50% от общей стоимости объекта;

-
амортизационные отчисления на здание не учтены.
Анализ целевой аудитории для 1 этапа проекта.
Основной целевой аудиторией для 1 этапа проекта будут являться следующие категории потребителей:
- сотрудники иностранных компаний: как для гостиницы в городе Заводоуковске, так и для других гостиниц целевой аудиторией, прежде всего, будут являться командировочные сотрудники зарубежных компаний, осуществляющих продажу для всего сельскохозяйственного юга Тюменской области: техника, удобрения и прочее, они же обслуживающие всё, тоже - московские и прочие компании. Это даст гарантированно 20-30 человек постоянно проживающих гостей с возможностью спокойно оплачивать любую стоимость. Категория эта интенсивно увеличивается.

- автотуристы и командировочные на автомобилях с севера Тюменской области и Казахстана, а также внутренние потоки УрФО. Основная потребность этой группы -  питание и кратковременный отдых со средней суммой чека 300-500 руб. на человека. И те и другие услуги слабо представлены на протяжении всех федеральных трасс УрФО;
- туристы из других регионов России и из-за границы (въездной туризм), которым необходимо питание и проживание в непосредственной близости от основных туристических маршрутов. В развитии туристской инфраструктуры заинтересовано Правительство Тюменской области, как основной инициатор программы развития туризма в Тюменской области, и крупные туроператоры, с которыми могут быть выстроены взаимоотношения на долгосрочной  основе. Для этой категории потребителей, кроме гарантированного уровня качества и соответствия требованиям международных стандартов, немаловажным фактором является покрытие территории. Если у них будет возможность с одним контрагентом решить вопросы размещения, питания и отдыха туристов на протяжении всего туристического маршрута (по всей территории Тюменской области) это значительно упростит целый ряд бизнес-процессов (согласование сроков и пакетов услуг, систему взаиморасчетов, контроль качества предоставляемых услуг, урегулирование претензий и т.д.). Для данной категории потребителей средняя сумма на 1 человека будет составлять 2500-3500 руб. на человека в сутки ($97-$140), что вполне соответствует международному уровню цен на данные услуги для категории 3*;
- организаторы корпоративных мероприятий, семинаров, конференций и т.д. – последнее время все больше пользуется спросом следующий набор услуг: конференция (семинар, совещание)/питание/ отдых/развлечения. Учитывая, что этот бизнес активно развивается в Тюменской области, есть перспективы выстроить долгосрочные взаимоотношения со специализированными  компаниями, которые остро нуждаются в новых предложениях для своих клиентов.

В заключение можно сказать, что международный туризм, в основной своей массе, сориентирован на уровень сервиса 3*,  как наилучшее соотношение цена/качество.
- жители прилегающих территорий (внутренний туризм) - Тюменской области, Омска, Казахстана, Екатеринбурга, Челябинска, Кургана. В настоящее время альтернативой для этой категории отдыхающих являются городские пляжи, которые далеки от среднего уровня сервиса при средней сумме чека 300-500 руб. на человека. Учитывая, что благосостояние жителей этого региона растет, а жизненное пространство расширяется, поездка на 120-200 км. уже не является «переездом на дальние расстояния», поэтому поход выходного дня без ночевки с временем переезда к месту отдыха и обратно 2-4 часа вполне приемлем и может уложиться в сумму 1000-1500 руб. на человека, при этом основными мотиваторами будут являться:  новизна ощущений, эксклюзивность, независимость от погодных условий, высокий уровень сервиса и безопасность;
8. ОЦЕНКА ДОХОДОВ
	показатель
	ед.изм.
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011
	2012
	2013
	2014

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Инфляция
	RUR
	6,8%
	4,8%
	4,5%
	4,0%
	4,0%
	4,0%
	4,0%
	4,0%

	Коэффициент опережения инфляции и увеличения потребления энергоносителей 
	 
	2,00
	2,00
	2,00
	2,00
	2,00
	2,00
	2,00
	2,00

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Период строительства
	мес.
	12
	12
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Период кредитования
	мес.
	12
	12
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Период получения дохода
	мес.
	 
	 
	12
	12
	12
	12
	12
	12

	Начисление заработ. платы
	мес.
	 
	 
	12
	12
	12
	12
	12
	12

	Операционные расходы
	мес.
	 
	 
	12
	12
	12
	12
	12
	12

	Коммунальные расходы
	мес.
	 
	 
	12
	12
	12
	12
	12
	12

	Налог на имущ. амортизация
	мес.
	 
	 
	12
	12
	12
	12
	12
	12

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	ДОХОДЫ
	руб.
	0
	0
	63 042 311
	65 564 003
	68 186 563
	70 914 026
	73 750 587
	76 700 610

	Доходы от номерного фонда
	0
	 
	 
	30 681 548
	31 908 810
	33 185 163
	34 512 569
	35 893 072
	37 328 795

	Доходы от баров-ресторанов
	0
	 
	 
	32 360 762
	33 655 193
	35 001 401
	36 401 457
	37 857 515
	39 371 815

	Прочие доходы
	0
	 
	 
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Показатели по проекту
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Общее кол-во номеров
	шт.
	50 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Кол-во дней
	дн.
	 365
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Кол-во проданных номеров
	шт.
	13 688
	13 688
	13 688
	13 688
	13 688
	13 688
	13 688
	13 688

	Средняя стоимость номера (без НДС)
	руб.
	1 869
	2 145
	2 242
	2 331
	2 424
	2 521
	2 622
	2 727

	Ежегодный рост коэффициента заселяемости
	75,00% 
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	Рост средней стоимости номера в год
	 
	10,00%
	10,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Расчетное кол-во посадочных мест
	шт.
	150 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Доход на 1посад. место в год
	руб.
	196 993
	206 448
	215 738
	224 368
	233 343
	242 676
	252 383
	262 479


Более подробные расчеты приведены в приложении «Финансовая модель».

9. ФИНАНСОВЫЕ ПОКАЗАТЕЛИ

	показатель
	ед.изм.
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011
	2012
	2013
	2014

	ДОХОДЫ
	руб.
	0
	0
	63 042 311
	65 564 003
	68 186 563
	70 914 026
	73 750 587
	76 700 610

	Доходы от номерного фонда
	руб.
	 
	 
	30 681 548
	31 908 810
	33 185 163
	34 512 569
	35 893 072
	37 328 795

	Доходы от баров-ресторанов
	руб.
	 
	 
	32 360 762
	33 655 193
	35 001 401
	36 401 457
	37 857 515
	39 371 815

	РАСХОДЫ
	руб.
	0
	0
	37 120 744
	35 672 390
	33 690 522
	33 275 527
	34 514 044
	35 802 792

	ПРИБЫЛЬ ДО УПЛАТЫ НАЛОГОВ
	руб.
	0
	0
	25 921 567
	29 891 613
	34 496 041
	37 638 499
	39 236 543
	40 897 818

	Налог на прибыль
	руб.
	0
	0
	6 221 176
	7 173 987
	8 279 050
	9 033 240
	9 416 770
	9 815 476

	ЧИСТАЯ ПРИБЫЛЬ
	руб.
	0
	0
	19 700 391
	22 717 626
	26 216 991
	28 605 259
	29 819 773
	31 082 342

	ОПЕРАЦИОН. ДЕНЕЖНЫЙ ПОТОК
	руб.
	0
	0
	36 483 630
	28 659 294
	28 693 402
	29 390 406
	30 604 920
	31 867 489

	Текущие вложения
	руб.
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Капитальные вложения
	руб.
	 
	55 100 000
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	ИНВЕСТИЦ. ДЕНЕЖНЫЙ ПОТОК
	руб.
	0
	-55 100 000
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Привлечение кредитов
	руб.
	0
	55 100 000
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Погашение кредитов
	руб.
	 
	 
	18 366 667
	18 366 667
	18 366 667
	0
	0
	 

	Проценты по кредитам
	руб.
	0
	 
	13 790 306
	4 813 597
	1 691 264
	0
	0
	0

	ФИНАНСОВЫЙ ДЕНЕЖНЫЙ ПОТОК
	руб.
	0
	55 100 000
	-32 156 972
	-23 180 264
	-20 057 931
	0
	0
	0

	ЧИСТЫЙ ДЕНЕЖНЫЙ ПОТОК
	руб.
	0
	0
	4 326 658
	5 479 030
	8 635 472
	29 390 406
	30 604 920
	31 867 489

	Ставка дисконтирован.
	%
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Период дисконтирован.
	лет
	0
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7

	Фактор дисконтирован.
	 
	1,000
	0,909
	0,826
	0,751
	0,683
	0,621
	0,564
	0,513

	ДИСКОНТИР. ДЕНЕЖНЫЙ ПОТОК
	руб.
	0
	0
	3 575 750
	4 116 476
	5 898 143
	18 249 130
	17 275 679
	16 353 061

	NPV
	руб.
	16 181 891
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Накопленный чистый денежный поток
	руб.
	0
	0
	4 326 658
	9 805 687
	18 441 159
	47 831 565
	78 436 485
	110 303 973

	Накопленный дисконтирован. денежный поток
	руб.
	0
	0
	3 575 750
	7 692 226
	13 590 369
	31 839 499
	49 115 179
	65 468 239


Более подробные расчеты приведены в приложении «Финансовая модель».

10. РАСЧЕТ ПОКАЗАТЕЛЕЙ ЭФФЕКТИВНОСТИ

Внутренняя норма доходности инвестиций (IRR)

IRR
– ставка дисконта, при которой дисконтированные доходы от проекта равны инвестиционным затратам.

IRR определяет максимально приемлемую ставку дисконта, при которой можно инвестировать средства без каких-либо потерь для собственника.

Согласно расчетов


IRR = 33,38%

Для целей расчета принята ставка дисконтирования
r = 10%

Если соблюдается условие  IRR > r 
целесообразно принятие положительного решения.

Чистый приведенный доход (NPV)

NPV – показывает чистые доходы или чистые убытки инвестора от размещения денег в проект по сравнению с альтернативным их вложением. 

NPV  рассчитывается как разница между приведенной к текущей дате стоимостью будущих денежных поступлений и стоимостью инвестиций. 

Рассмотрение проекта имеет смысл при    NPV > 0. 

При расчете приведенной стоимости денежных поступлений использовалась ставка дисконтирования r = 10% (то есть проект сравнивался с альтернативным размещением капитала,  ежегодный доход от которого составит 10%. 

В качестве примера альтернативного размещения капитала можно рассматривать приобретение государственных ценных бумаг российских или других государств, размещение средств на депозитах в российских или зарубежных банках, приобретение драгоценных металлов и т.д.).

Согласно данных, приведенных в расчетах
NPV  = 16,18 млн.руб. 

Индекс рентабельности (IR)

IR определяется как отношение приведенной стоимости будущих денежных поступлений к стоимости инвестиций.
IR показывает сколько дохода (дополнительно к ставке дисконтирования) получит инвестор в результате осуществления этого проекта на каждый вложенный рубль. 

В соответствии с расчетами к данному проекту
IR = 129%

 Период окупаемости (t)

 t – период, необходимый для того, чтобы инвестиции полностью себя окупили (по окончании этого периода NPV = 0). 

Период окупаемости равен отношению стоимости инвестиций к приведенной стоимости будущих денежных поступлений в среднем за год. 

Данный проект рассчитывается на  4 года,
при этом   t = 3,09 лет
Коэффициент рентабельности инвестиций (ROI)

ROI – финансовый показатель, характеризующий доходность инвестиционных вложений. ROI  представляет собой обобщенную формулу анализа прибыльности произвольных инвестиций в активы.
Согласно расчетов к проекту     ROI = 144,56%
Коэффициент рентабельности




 инвестированного капитала (ROIC)

ROIC –  отношение чистой операционной прибыли компании к среднегодовой сумме инвестированного капитала. Данный коэффициент характеризует доходность, полученную на капитал.

Под чистой операционной прибылью в данном случае понимается посленалоговая операционная прибыль NOPLAT (доход – расходы на основную деятельность = EBIT – налог на прибыль = NOPLAT) 

Согласно расчетов к проекту  ROIC = 150,77%

11. АНАЛИЗ ЭФФЕКТИВНОСТИ
ВЫВОДЫ:

В результате осуществления 1 этапа представленного проекта будут достигнуты следующие показатели:

Внутренняя норма доходности инвестиций
IRR = 33,38%
Коэффициент рентабельности инвестиций
ROI = 44,56%
Коэффициент рентабельности инвестированного
капитала  ROIC = 50,77%
Период окупаемости проекта
t = 3,09 лет
Не смотря на то, что показатели доходности проекта, с точки зрения привлечения и капитализации бизнеса, не выглядят сверхвысокими, а сроки возврата инвестиций короткими, полученные значения приближаются к самым высоким показателям для данной отрасли. 

При дальнейшей реализации инвестиционного проекта ожидается улучшение финансовых показателей рентабельности и эффективности, а также значительное снижение удельных затрат при проектировании, запуске и эксплуатации объектов за счет эффекта тиражирования как отдельных бизнес-процессов, так и бизнеса в целом.

Отрицательный фактор «новой неизвестной компании» предполагается снять привлечением известных российских и международных консультантов. Гостиничный бизнес международного уровня в России только зарождается (ему не более 15 лет), поэтому  отсутствие известного бренда пока не является критическим фактором при наличии опытных консультантов. 

Одним из положительных факторов для данного проекта также может являться высокая капиталоемкость, которая достигается за счет модульной организации бизнеса.

12. ПЕРСПЕКТИВЫ РАЗВИТИЯ

Развитие и становление проекта в формате гостиничной сети федерального (международного) уровня, предусматривает как строительство новых гостиниц, так и заключение договоров на внешнее управление действующими объектами.
На I этапе развития инвестиционного проекта, предлагается рассматривать следующие направления:

-
рекреационные зоны и санаторно-курортные комплексы(resort)  в базовых районах санаторно-курортного туризма Тюменской области: Ялуторовский, Заводоуковский, Ишимский; 
-
гостиницы категории 3* и рекреационные зоны (resort) на базовых туристических маршрутах Тюменской области: г.Ялуторовск - г.Заводоуковск - г.Ишим; г.Тюмень - село Покровское - г.Тобольск - Абалакский заказник; Ингальская долина - Марьино ущелье - Рафайловский монастырь;
-
придорожные кемпинги вдоль федеральных трасс (с интервалом в 100 – 150 километров) с севера на юг Тюменской области, а также по направлениям: Омск, Екатеринбург, Курган.
II этап предполагает развитие сети гостиниц и рекреационных зон (resort)  в наиболее популярных регионах России (Алтай, Карелия, Башкирия и т.д.).
На III этапе развития предлагается рассматривать приобретение объектов гостиничной индустрии за рубежом (Казахстан, Чехия, Канада и т.д.).
13. ЗАКЛЮЧИТЕЛЬНАЯ ЧАСТЬ

Учитывая, что гостиничный бизнес является сложным, специфичным и очень чувствительным к любым ошибкам и недоработкам в вопросах качества обслуживания гостей, большинство гостиниц уделяют большое внимание внешнему аудиту (контролю) качества предоставляемых услуг.
В гостиничных цепях существуют собственные процедуры контроля качества, а самостоятельные гостиницы привлекают сторонних экспертов.
Независимая экспертиза позволяет выявить на начальной стадии все нарушения, ошибки и вовремя их устранить без нанесения существенного ущерба бизнесу.
В России уже сформировалась группа компаний, предоставляющих подобные услуги на постоянной основе. Предполагается использовать этот инструмент, как наиболее эффективное средство в конкурентной борьбе с известными мировыми брендами.
Так же эти компании предоставляют услуги экспертного сопровождения при запуске новых объектов (гостиниц, СПА-центров, баз отдыха и рекреационных зон).
Присутствие в проекте профессионального консультанта значительно снижает риски ошибок при запуске и выводе на рынок новых объектов гостиничной индустрии.
Концепция данного инвестиционного проекта позволяет уверенно говорить о масштабируемости как до Российского уровня, так и до международного. Это свойство обеспечивается за счет возможности унификации и тиражирования всех бизнес-процессов без ущерба для качества предоставляемых услуг, а также благодаря возможности привязки объектов к любой территории, отвечающей требованиям бизнеса.
Учитывая текущее состояние рынка гостиничных услуг в России и основные тенденции его развития, можно с уверенностью предполагать, что капитализация данного проекта через 3-5 лет может многократно превысить начальные инвестиции.

Немаловажным фактором является то, что при активном развитии на общероссийском уровне, существует реальная возможность выхода  на размещение IPO с целью дальнейшего развития проекта в статусе международного.

14. ПРИЛОЖЕНИЕ «ФИНАНСОВАЯ МОДЕЛЬ»
см.файл “ФИН МОДЕЛЬ (Заводоуковск).exel”
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� «Олимпия Райзен Сибирь» является дочерней компанией крупнейшего немецкого туроператора «Олимпия Райзен Гмбх». Одна из старейших туристических фирм Германии "Олимпия Райзен" создана в 1936 году. "Олимпия Райзен" в течении 40 лет успешно осуществляет свои программы на российском рынке. Основное направление деятельности фирмы - международный туризм. В качестве туроператора фирма работает на европейских маршрутах, главные из которых - Германия, Австрия, Швейцария, Испания, Франция, Турция, Кипр.


� Дополнительные сведения по некоторым новым гостиничным проектам представлены в Приложении.


� Дополнительные сведения по некоторым новым гостиничным проектам представлены в Приложении.


� «Сценарные условия социально-экономического развития Российской Федерации на 2007 год и на период до 2009 года и предельные уровни цен (тарифов) на продукцию (услуги) субъектов естественных монополий на 2007 год», www.economy.gov.ru





�  Аналитический отчет консалтинговой группы «Лекс»  «Гостиничный рынок г.Тюмени»,31.10.06г.


� Посл. Ист-к: Стрельцова В. Торговля в крупном формате // Тюменский бизнес журнал, №1, январь 2007.


� Ист-к: Гагина А. Real-estate по-тюменски // Тюменский бизнес журнал, №1, январь 2007.


� http://www.vsluh.ru/news/economics/105201.html


� Ист-к: Гагина А. Real-estate по-тюменски // Тюменский бизнес журнал, №1, январь 2007.


� Ист-к: Гагина А. Real-estate по-тюменски // Тюменский бизнес журнал, №1, январь 2007, с.10.


� Ист-к: сайт консалтинговой фирмы по гостиничному бизнесу, проект 2007. http://www.hotelconsulting.ru/projects.shtml


� Ист-к: Инвестиционный паспорт города Тюмень / Бизнес-предложения // http://www.invest.tyumen-city.ru


� На месте завода пластмасс появится 18-этажная гостиница в Тюмени // http://www.hotelnews.ru/3/170/4410/


� Ист-к: Гагина А. Real-estate по-тюменски // Тюменский бизнес журнал, №1, январь 2007, с.10.


� Ист-к: Хайруллина Д. Под Тюменью построят мини-город // http://www.vsluh.ru/news/economics/107255.html


� Ист-к: Гагина А. Real-estate по-тюменски // Тюменский бизнес журнал, №1, январь 2007, с.12.
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