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ООО «БАЛТИЯ»

1. Цель образования общества: создание сети мини-гостиниц в Санкт-Петербурге и пригороде. 

2. Создание Общества – февраль 2004 год.

3. Участники – 1 юридическое лицо на данный момент, возможно 49% долей перейдет к 

физическому лицу, но это необязательно.

4. Уставной капитал – 210000 рублей.

1. Этапы достижения цели.

1. Март 2004 года – приобретение в собственность нежилого отдельно стоящего здания в объединенной охранной зоне 1 категории застройки центральных районов Санкт-Петербурга с прилегающим земельным участком (право владения – аренда сроком на 49 лет, дающее возможность проведение реконструкции здания).

2. 2-й квартал 2004 года – получение разрешительного письма от КГА (Комитет по Градостроительству и Архитектуре Санкт-Петербурга) на проведение предпроектных проработок по реконструкции здания под мини-гостиницу – 5 этажей с мансардой (с получением всех необходимых согласований и технических условий от всех городских служб). Окончание – 4 квартал 2004 года – 1 квартал 2005 года.

3. Планируется: рабочее проектирование и начало строительства –-  2-й –3-й квартал 2005 г. Предполаемый срок строительства –- 5 - 6 кварталов.

2. Справка о хозяйственной деятельности Общества.

1. Общество создано только для достижения цели, и иной деятельности не ведёт.

2. Форма ведения бух. Учета в Обществе традиционная.

3. Местонахождение реконструируемого здания.

1. Земельный участок, с находящимся на нем зданием, расположен в объединенной охранной зоне 1 категории застройки центральных раойнов Санкт-Петербурга. 

2. Здание находится в Выборгском районе, на ул. Смолячкова, дом 3а; в 480 метрах от метро Выборгская и 140 метрах от Выборгской набережной (Большая Невка). На противоположном берегу Большой Невки находится Ботанический сад (один из старейших на территории России), рядом находится Сампсониевский собор. 

3. Земельный участок, на котором находится здание граничит с территорией бизнес-центра «Глобус» с находящимся в нем Международным банком. Поблизости находятся центры деловой жизни: бизнес-центры «Петровский форт»; «Акватория»; «Нобель»; «Сити Центр»;  «Сампсониевский» и другие.

4. Район метро Выборгская находится в очень привлекательном для инвестиций месте. К данному району обращено большое внимание со стороны властей с целью изменения его статуса из промышленного в деловой район Петербурга. Проект реконструкции нежилого здания под гостиницу в данном месте полностью отвечает разработанной городом Концепции развития Территории.

4. Привлекательность инвестиционного кредитовании данного проекта.

1. Объект реконструкции находится в собственности, приобретен на средства Общества, до настоящего момента все необходимые работы проводятся за счет Общества.

2. Наличия в собственности отдельно стоящего здания, которое полностью реконструируется.

3. Наличия разрешительной документации на реконструкцию. (Документации, соответствующей каждому этапу реконструкции).

4. На момент кредитования начали проводится подготовительные строительные работы.

5. Сложившаяся ситуация на рынке недвижимости и инвестиционного строительства указывает на то, что данный проект на каждом этапе представляет собой привлекательный товар, имеющий стоимость, намного превышающую сумму вложений на рассматриваемом этапе, будь это на этапе пакета разрешительной документации, либо на этапе незавершенного строительства, либо на этапе законченного объекта.

6. Инвестиции в строительство гостиниц – это инвестиции с двойным эффектом:

· Это инвестиции в недвижимость.

· Это инвестиции в гостиничные услуги, спрос на которые значительно превышает предложение.

5. Особенности данного инвестиционного кредитования.

1. Отсутствие дохода у предприятия до момента ввода в эксплуатацию гостиницы

2. Существование высокой ликвидности и добавочной стоимости по отношению к вложенным средствам на любом этапе реконструкции данного проекта.

3. При условии выделения кредита в виде кредитной линии и наличия банковского надзора  за использованием денежных средств, поступающих на оплату конкретных этапов работ, сводит к минимуму инвестиционный риск. Так как на любой момент реконструкции полная стоимость объекта гораздо выше стоимости вложенных средств.

4. Ипотечное кредитование не приемлемо, так как стоимость залога (существующее здание в собственности) на момент заключения договора не может обеспечить всю необходимую сумму кредита на реконструкцию и требует дополнительные накладные расходы.

5. С целью гарантировать интересы банка и снижения рисков по кредиту, предлагается: 1.)Для обеспечения кредита в качестве залога может выступить доля уставного капитала ООО «БАЛТИЯ».  2.)Для возможности заблокировать продажу здания, возможна передача в доверительное управление с правом голосования на общих собраниях участников часть доли Уставного Капитала равной 25,1% для блокирования решения о совершении крупной сделки. 

С этой целью будут внесены изменения в Устав:

«Решения о внесении в изменений в Устав и об одобрении крупных сделок

принимаются большинством не менее ¾ от общего числа участников»

Принимается решение участников Общества об одобрении данного кредита на 

данных условиях

В случае невозврата кредита продается ООО «БАЛТИЯ» (выступающее залогом по кредиту), на балансе которого находится реконструируемое здание, на реконструкцию которого и привлекается кредит. ВЫГОДОПРИОБРЕТАТЕЛЕМ при этом, в части непогашенного кредита, выступает банк (по условиям залогового договора).  

Контроль блокирующей части Уставного капитала (через доверительное управление), банковский надзор за использованием кредитных средств обеспечит доступ к финансовым документам и контроль за целевым использованием кредита. 

6. Срок кредитования до 5 лет с момента начала строительства.

7. Начало погашения кредита (включая проценты) с момента начала эксплуатации гостиницы.

6. Коротко о гостинице.

Технико-экономические показатели (на стадии предпроектных предложений):
Площадь отведенного (аренда на 49 лет) участка – 
556,0м2

Площадь застройки – 










399,0м2

Этажность – 













6 этажей (6-ой этаж мансардный)

Общая площадь - 











2750м2

Строительный объем – 









10500м3
Гостиница ориентирована на прием деловых людей. Для этого: развитая телефонная и интернет связь во всех номерах, комнате переговоров, кафе.; доступ к «быстрму» интернету во всех номерах и остальных помещениях; тренажерный зал (привычка западных деловых людей утро начинать с зарядки); комната переговоров; две сауны в цокольно-подвальном этаже.

Ориентированность гостиници на деловых людей (командировочных) не исключает прием туристов, но уменьшает сезонность дохода.

Ген. директор
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