

Инвестиционное предложение
«Создание гостиницы для туристов, гостей района в р.п. Таловая, путем проведения работ по реконструкции нежилого здания по адресу: Воронежская область, Таловский район, р.п. Таловая, ул. Чапаева, д.13.»

	№п/п
	Критерии оценки
	Содержание критерия оценки
 (качество проработки оценки) 

	1.
	Описание проекта и обоснование его актуальности
	1. Наименование проекта.
Создание   гостиницы для туристов, гостей района в р.п. Таловая, путем проведения работ по реконструкции нежилого здания по адресу: Воронежская область, Таловский район, р.п. Таловая, ул. Чапаева, д.13.

2. Сведения о публичном партнере/ концеденте.
Администрация Таловского городского поселения Таловского муниципального района
3. Обоснование актуальности проекта. 

Создание новой гостиницы в нашем районе имеет ряд важных оснований, которые делают этот проект актуальным и своевременным:
1. Недостаточная вместимость существующей гостиницы

   Существующая гостиница «Аура» на 20 койко-мест    явно неспособна обеспечить размещение всех участников спортивных мероприятий, Всероссийского фестиваля народной песни, а также туристов и отдыхающих на территории района. Для каждого события требуется гораздо большее количество мест, чем предлагает действующая инфраструктура.

2. Регулярные массовые мероприятия
Одной из категорий граждан, посещающих наш район являются спортсмены, которые принимают участие в региональных, всероссийских мероприятиях   проводимых на базе Таловского ФОКа. 

В 2023 году проведено 12 мероприятий в которых приняли участие 1600 участников.

В 2024 году проведено 14 мероприятий -1780 участников.

Мероприятия предусматривают 2-3 дневную программу.
   Проведение спортивных мероприятий с участием такого количества человек ежегодно создает значительный поток посетителей, которым необходимы комфортные условия проживания. Кроме того, каждые два года в районе проходит   Всероссийский фестиваль народной песни, музыки и танца «На родине М.Е. Пятницкого», привлекающий более 700 артистов из различных регионов России, что дополнительно увеличивает потребность в гостиничных местах.

 3. Узловая железнодорожная станция

   Район является важной транспортной точкой благодаря наличию узловой железнодорожной станции. Это означает, что через него проходят значительные потоки пассажиров, часть из которых может стать потенциальными клиентами гостиницы. Новые гостиничные мощности позволят обслуживать транзитных путешественников, обеспечивая им удобное проживание.

4. Рост туристической привлекательности

   Регулярные спортивные и культурные мероприятия способствуют повышению интереса к району со стороны туристов. Строительство новой гостиницы позволит улучшить сервис и привлечь больше гостей, что положительно отразится на экономике района.

5. Создание новых рабочих мест

   Открытие гостиницы создаст дополнительные рабочие места для местного населения, что снизит уровень безработицы и увеличит доходы жителей района. 

6. Развитие инфраструктуры

   Новая гостиница станет стимулом для развития сопутствующих сервисов: ресторанов, кафе, торговых точек и транспортных услуг. Это окажет положительное влияние на общую инфраструктуру района и повысит его привлекательность для инвестиций.

7. Дополнительные налоговые поступления

   Увеличение количества туристов и участников мероприятий приведет к росту доходов от налогов, связанных с гостиничным бизнесом, торговлей и услугами. Эти средства могут быть направлены на дальнейшее развитие социальной и экономической инфраструктуры района.

 8. Повышение имиджа района

   Качественные гостиничные услуги помогут создать положительный образ района как современного и гостеприимного места для проведения массовых мероприятий. Это может привлечь больше организаторов событий и способствовать дальнейшему развитию культурной и спортивной жизни региона.

В совокупности эти факторы подчеркивают важность и актуальность строительства новой гостиницы в нашем районе. Этот проект способен существенно улучшить экономическое положение района, повысить его туристическую привлекательность и создать новые возможности для развития.

4. Краткое описание проекта.
Проектом предусматривается реконструкция существующего нежилого здания под гостиницу для туристов, гостей района. Гостиница будет находиться в живописной местности с хорошей транспортной доступностью. Она включает 9 номеров разного уровня комфорта, ресторан, конференц- залы, стоянку для транспорта и зону отдыха.  

Номерной фонд гостиницы:

- 6 номеров на 4 человека;               

- 2 номера на 2 человека (раздельные кровати);                  

- 1 номера на 2 человека (двуспальная кровать);     

-1 банкетный зал + 1 ресторан;

- 6 сан. узлов (душевая кабинка, туалет, раковина, + стиральная машина).
Гостиница должна отвечать всем требованиям отдыхающих независимо от сегмента, а именно: комфортному проживанию за различную оплату, экономия времени по пути следования (близость к центру, историческим объектам, вокзалу и автовокзалу).

Для всех обслуживающих сегментов предлагается общий (единый) комплекс услуг.

Проживание в номерах различной вместимости (от 1 до 4 человек);

Бесплатный WI-FI;

Камера хранения;

Стиральная машина;

Ресторан;
Уборка помещений;

Парковка.
Время работы: круглосуточно, для удобства клиента.
На территории гостиницы должен быть расположен Банкетный зал и обустроено место отдыха на открытом воздухе.
       Здание подключено к центральным сетям водоснабжения и электроснабжения и будет оборудовано системами отопления/газоснабжения. Для обеспечения порядка и безопасности, территория и здания будут оборудованы охранными системами видеонаблюдения и пожарной сигнализации.
5. Финансирование создания объекта.

Финансирование   реконструкции объекта за счет собственных средств Частного партнера составляет 150 млн. руб.
6. Необходимость проектирования объекта частным партнером/концессионером.

Проектирование объекта частным партнером/концессионером.
Разработка проектной сметной документации на реконструкцию объекта, инженерных сетей и благоустройства территории будет осуществляться за счет Частного партнера.

7. Необходимость осуществления частным партнером/концессионером полного или частичного финансирования эксплуатации и (или) технического обслуживания объекта.
Концессионер обязан оплатить за свой счет все затраты, связанные с реконструкцией объекта, в полном объеме, в том числе стоимость оформления разрешительной и иной документации, работы по благоустройству, работы специалистов, материалы, привлечение используемого оборудования, транспортные расходы, все налоги, сборы, отчисления и другие платежи, установленные действующим законодательством.
Концессионер в течение срока действия Концессионного соглашения обязан поддерживать объект соглашения в надлежащем состоянии, производить за свой счет текущий ремонт, осуществлять модернизацию, замену морально устаревшего и физически изношенного в ходе эксплуатации оборудования более новым, более производительным оборудованием, осуществлять мероприятия по улучшению характеристик и эксплуатационных свойств имущества, нести расходы на содержание и эксплуатацию объекта, а также осуществлять мероприятия по благоустройству объекта в соответствии с действующим федеральным, региональным, местным законодательством.

Срок замены морально устаревшего и физически изношенного оборудования новым, более производительным оборудованием, осуществления мероприятий по улучшению характеристик и эксплуатационных свойств имущества, входящего в состав объекта, определяется эксплуатационным состоянием недвижимого имущества, входящего в состав объекта.

8. Необходимость обеспечения публичным партнером/ концедентом частичного финансирования создания частным партнером/ концессионером объекта, а также финансирование его эксплуатации и (или) технического обслуживания.
Финансирование эксплуатации и технического обслуживания объекта осуществляется частным партнером.

	2.
	Цели и задачи реализации проекта.
	1. Цели реализации проекта.
1. Реконструкция и модернизация существующего здания, с целью создания современного многофункционального комплекса, соответствующего актуальным требованиям рынка и нормативам, соответствия современным стандартам комфорта и безопасности.

2.  Повышения его энергетической эффективности здания путем внедрения современных технологий и материалов, что приведет к снижению эксплуатационных расходов.

3. Создание новых рабочих мест за счет частного партнера и увеличение деловой активности в районе.

4. Увеличение рыночной стоимости недвижимости после завершения реконструкции.
5. Повышение привлекательности района благодаря обновлённому внешнему виду здания и новым функциональным возможностям.

2. Задачи реализации проекта:
1. Разработка проектной документации: Подготовка полного комплекта документов, необходимых для начала строительства и реконструкции, включая архитектурную концепцию, технические расчеты и сметы.

2. Получение разрешений и согласований: Оформление всех необходимых разрешительных документов у государственных органов и надзорных инстанций.

3. Заключение договоров: Выбор подрядчиков и поставщиков на основе открытых конкурсов, заключение контрактов на выполнение строительных и ремонтных работ.

4. Организация строительного процесса: Контроль за соблюдением сроков и качества выполняемых работ, обеспечение безопасности на строительной площадке.

5. Монтаж и ввод в эксплуатацию: Завершение строительных работ, проведение пуско-наладочных мероприятий, сдача объекта в эксплуатацию.

6. Маркетинг и привлечение арендаторов: Разработка маркетинговой стратегии для привлечения арендаторов и пользователей, продвижение объекта на рынке.

7. Управление проектом и контроль исполнения бюджета: Постоянный мониторинг финансовых показателей.
3. Цели и (или) задачи, предусмотренные государственными (муниципальными) программами, на достижение которых направлена реализация проекта, с указанием правовых актов и их пунктов.
Отсутствует.

	3.
	Сведения об объекте
	1. Вид объекта.
Нежилое здание.
2. Наименование собственника объекта, предлагаемого к реконструкции.
Администрация Таловского городского поселения Таловского муниципального района Воронежской области.
3. Адрес (место нахождения) объекта, предлагаемого к созданию и (или) реконструкции.
397480, Воронежская область, Таловский район, р.п. Таловая, ул. Чапаева, д.13.
4. Перечень имущества, которое планируется создать.
Реконструкция зданий.
На земельном участке располагается:

1.  Нежилое здание, кадастровый номер -36:29:0101002:140, площадь - 436 м2, количество этажей – 2;

2. Нежилое здание, кадастровый номер -36:29:0101002:74, площадь – 45,8 м2, количество этажей -1;

3. Нежилое здание, кадастровый номер -36:29:0101002:75, площадь – 37,2 м2, количество этажей -1;

4. Нежилое здание, кадастровый номер -36:29:0101002:76, площадь – 365,2 м2, количество этажей -1;

5. Наличие задания на проектирование объекта.
Разработка за счет частного партнера.
6. Наличие проектной документации на объект.
Разработка за счет частного партнера.
7. Наименование собственника проектной документации на объект.

Частный партнер.
8. Юридическое лицо, осуществляющее разработку проектной документации на объект или задания на проектирование объекта (если имеется).
В рамках реализации проекта будет осуществлена разработка рабочей и проектной документации. Юридическое лицо, осуществляющее разработку проектной и рабочей документации, будет определено в месячный срок со дня заключения соглашения о реализации проекта МЧП.

	4.
	Срок реализации проекта или порядок определения такого срока
	1. Срок реализации соглашения.
Не более 2 лет со дня заключения Концессионного соглашения (п. 1.4. Соглашения)
2. Срок осуществления частным партнером/концессионером проектирования объекта.
      Концессионер за свой счет самостоятельно либо по договору с проектными организациями, имеющими соответствующие допуски и лицензии, в срок не позднее 8 месяцев со дня подписания Концессионного соглашения, в соответствии с графиком разработки, согласования и утверждения проектно-сметной документации, обеспечивает прохождение экспертиз проекта, получение положительного заключения на проект и в дальнейшем выполнение ремонтных работ с обязательным авторским надзором и техническим контролем за их производством. (п. 3.2. Соглашения).
3. Срок создания объекта частным  партнером/концессионером.

Срок выполнения реконструкции объекта составляет не более 2 лет с момента подписания Концессионного соглашения (п. 1.4. Соглашения)
4.  Срок эксплуатации и (или) технического обслуживания объекта частным партнером/концессионером.
В течение 8 лет со дня подписания Концессионного соглашения (п.6.1.Соглашения)

	5.
	Оценка возможности получения сторонами соглашения дохода от реализации проекта
	1. Объем производства товаров, выполнения работ, оказания услуг в рамках реализации проекта.
Объем оказания услуг включает:

 - разработку проектной документации;

- проведение строительных работ, включая демонтаж старых конструкций, возведение новых стен и перегородок, замену старых и строительство новых инженерных систем;

- отделочные работы внутри помещения;

- благоустройство прилегающей территории;

- установка оборудования и мебели.

При среднем уровне посещения гостиницы, планируемый объем, оказанный услуг может составлять 5 475 посещений /год от основного вида деятельности и от дополнительных услуг -27 375 ед./год.
В условиях полной нагрузки, объем оказанных услуг может достигать 10 950 посещений/год от основного вида деятельности и от дополнительного 54 750 ед./год.
2. Планируемая себестоимость, производства товаров, выполнения работ, оказания услуг в рамках реализации проекта.
Для расчёта средней себестоимости услуг нам нужно сначала вычислить общую выручку от сдачи номеров, а затем разделить её на количество ночей, на которое можно сдать. Шаг 1: Рассчитываем максимальную вместимость и выручку 

1. Четырёхместные номера: 

- Количество номеров: 6 - Стоимость за ночь с человека: 1,5 тыс. руб. 

- Максимальная вместимость: 6 * 4 = 24 человек 

- Выручка за одну ночь: 24 * 1,5 тыс. руб. = 36 тыс. руб.

 2. Двухместный  номер: - Количество номеров: 1 - Стоимость за ночь: 5 тыс. руб. - Максимальная вместимость: 2 человека - Выручка за одну ночь: 2 * 5 = 10 тыс. руб. 

3. Двухместные номера: - Количество номеров: 2 - Стоимость за ночь с человека: 2,5 тыс. руб. - Максимальная вместимость: 2 * 2 = 4 человека - Выручка за одну ночь: 4 * 2,5 = 10 тыс. руб. 

 Шаг 2: Суммируем выручку и вместимость - Общая максимальная вместимость: 24 + 1+1 + 4 = 30 человек - Общая выручка за одну ночь: 36 + 10 + 10 = 56 тыс. руб. 
Шаг 3: Рассчитываем среднюю себестоимость предположим, что себестоимость услуг составляет 80% от выручки (это приблизительное значение, которое может варьироваться в зависимости от реальных данных). Тогда: - Себестоимость за одну ночь: 56*0,8 = 45 тыс. руб. - Средняя себестоимость за ночь на одного человека: 45/30= 1,5 тыс. руб. Таким образом, средняя себестоимость услуг за ночь на одного человека составляет приблизительно 1,5 тысячи рублей. При среднем уровне посещения гостиницы, а это 5 475 ночей планируемая средняя себестоимость оказания услуг    составит 8 212,5 тыс. руб./год. В условиях полной загрузки – 16 425 тыс. руб./год.
3. Объем планируемой выручки частного партнера от предоставления потребителям товаров, работ, услуг в рамках реализации проекта.
Рассчитаем выручку
- Четырехместные номера: 24*1,5 = 36 тыс. руб. за ночь.

- Один двухместный номер: 2 *5 = 10 тыс. руб. за ночь.

- Два двухместных номера: 4 * 2,5 = 10 тыс. руб. за ночь.

Общая дневная выручка: 36 + 10 + 10 = 56 тыс. руб.

Итоговая выручка за год

56* 365 дней (при условии загруженности на 70%) = 14 308,0 тыс. руб.
Выручка от основных услуг за год при условии загруженности на 70% (ресторан на 30 мест, средний чек 700 рублей.) = 700руб.*30 чел.*2 (обед+ ужин) *256 дней= 10 752 тыс. руб.
Выручка от дополнительных услуг за год при условии загруженности на 30% (банкетный зал на 150 мест, средний чек 1500 рублей.) = 1500руб.*100 чел.*104 дня= 15 600 тыс. руб.

Таким образом, планируемая выручка частного партнера от предоставления услуг за год составит 40 660,0 тыс. руб.

4. Планируемые налоговые доходы бюджетов бюджетной системы Российской Федерации от реализации проекта.

Налог на прибыль организаций   25%. Исходя из раннее рассчитанной выручки в   40 660,0 тыс. руб.

Планируемый налоговый доход составит 10 165,0 тыс. руб.


	6.
	Прогнозируемый объем финансирования проекта, в том числе прогнозируемый объем финансирования проекта за счет бюджетных средств (с обоснованием), и объем частного финансирования
	1. Общий прогнозируемый объем финансирования проекта.
Ориентировочно 150,0 млн.  руб.
2. Прогнозируемый объем финансирования создания объекта (по годам).
Ориентировочно 75 млн. руб. в год в течение периода проектирования и реконструкции объекта. 
Общий прогнозируемый объем финансирования создания объекта составит 150,0 млн. руб.
3. Прогнозируемый объем финансирования эксплуатации и (или) технического обслуживания объекта (по годам).
Отсутствует.
4. Объем финансирования проекта за счет собственных средств частного партнера/концессионера (по годам).

Ориентировочно 150,0 млн. руб. в течение периода проектирования и реконструкции объекта.

5. Прогнозируемый объем финансирования за счет средств бюджетов бюджетной системы Российской Федерации создания частным партнером/концессионером объекта (по годам).

Отсутствует.
6. Прогнозируемый объем финансирования за счет средств бюджетов бюджетной системы Российской Федерации эксплуатации и (или) технического обслуживания объекта (по годам).

 Отсутствует.

7.  Сведения о финансовой эффективности проекта (Чистая приведенная стоимость проекта).
Отсутствует.

	7.
	Проект соглашения исходя из формы реализации проекта муниципально-частного партнерства (соглашение о муниципально-частном партнерстве или концессионное соглашение
	Содержание проекта соглашения должно соответствовать условиям, предусмотренным Федеральным законом от 13.07.2015 №224-ФЗ «О государственно-частном партнёрстве, муниципально-частном партнерстве в Российской Федерации и внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации» или Федеральным законом от 21.07.2005 №115-ФЗ «О концессионных соглашениях», и иные не противоречащие законодательству Российской Федерации условия
Прилагается.
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