Слайд 1

Определение стратегии поведения на рынке



Права собственности



Права собственности (продолжение)

Типы инвесторов, способы вхождения в проект

Практика выбора консультанта



Практика выбора проектировщика



Взаимоотношения с консультантом







Что остается инвестору


Удержание бизнеса





Быстрый выход





Постепенный выход





Упрощенные требования к правам собственности


Усложнение условий финансирования


Глубокая проработка функционала и логистики





Строгие требования к правам собственности (выделение)


Упрощение условий финансирования (зависит от стадии выхода)


Упрощенная проработка функционала и логистики 








Строгие требования к правам собственности


Усложнение условий финансирования


Глубокая проработка функционала и логистики








Сам себе режиссер





За счет долевого участия дольщиков на стадии строительства


В момент готовности продукта, воспринимаемого рынком:


В т.ч. продажа стратегическому инвестору








В случае выкупа, например, миноритарным акционером бизнеса





Постепенный выход





Быстрый выход





Удержание бизнеса





Простор фантазии инициатора:


Ничто не мешает держать проект на балансе иного бизнеса


Выведение прав на объект (проект) в отдельное юрлицо


Построение сложной структуры прав собственности, например:


Выделение прав на ноу-хау (товарный знак) в собственность отдельного юрлица


Выведение прав собственности за пределы РФ


Разделение бизнеса владения и управления





Выведение прав на объект (проект) в отдельное юрлицо


Выведение прав собственности за пределы РФ (в случае иностранного стратегического инвестора), не обязательное


Разделение бизнеса владения и управления


В случае с дольщиками не избежать совладения МОП и эксплуатации (временно)





Выведение прав на объект (проект) в отдельное юрлицо


Разделение бизнеса владения и управления


Заранее разработка схемы выхода с юристами в т.ч.:


Выбор аудитора


Выбор консультанта


Утверждение форм оперативного учета





Постепенный выход





Быстрый выход





Удержание бизнеса





Коммерческие банки (кредитование)





Коммерческие банки (кредитование)


Стратегический инвестор в случаях:


Консолидация прав собственности – выход


ИРД, проект – выход


Сдача в эксплуатацию – выход


Заполнение - выход


Спекулянт в случаях:


Консолидация прав собственности – выход


Дольщики 





Коммерческие банки (кредитование)


Стратегический инвестор





Инициатор проекта – профессиональный девелопер





Инициатор проекта не имеет опыта в развитии объектов недвижимости





Может себе позволить привлечь консультанта на стадии, например, эскизного проекта. Работа консультанта в рамках ТЗ: 


анализ вариантов эскизного проекта, 


отработка функционального зонирования, 


отработка логистики, 


расчет вариативных сценариев для принятия управленческих решений


упаковка проекта (инвестиционный меморандум) расчета экономических показателей





Целесообразно привлечь консультанта с целью корпоративного бизнес-консалтинга на стадии зарождения бизнес-возможности в области недвижимости:


Определение стратегии поведения на рынке


Определение стратегии финансирования


Анализ бизнес-возможностей, включая ННЭИ, анализ прав собственности


Зонирование проекта, задание на эскизное проектирование


Бизнес план, анализ сценариев, расчет показателей


Сопровождение эскизного проекта – зонирование, логистика


Задание на рабочее проектирование


Сопровождение проекта, участие в тендерах


Инвестиционный меморандум в целях: кредитования, привлечения стратегического инвестора и т.д.





Выгодно инициатору





Выгодно консультанту





Выгодно проектировщику





Удовлетворить градрегламенту +


Удовлетворить СНиП-ам +


"Посадить" как можно больше кв.м +


Красивое оформление пространства (экстерьер плюс интерьер) =


Деньги, имидж


Чтобы консультанта не было вообще


Компромисс - чтобы имелось задание на эскизное и рабочее проектирование, разработанное консультантом и утвержденное инициатором





Выполнить как можно больший объем работ для заказчика, например:


Почасовая оплата – выработка стратегии поведения на рынке, стратегии финансирования


Почасовая оплата плюс сумма по договору аккордно - анализ бизнес-возможностей, включая ННЭИ, анализ прав собственности


Аккордная оплата – бизнес-план, инвестиционный меморандум, задание на проектирование


Комиссия – привлечение финансирования, продажа





Как короче по времени и больше по деньгам. 


Все должно идти своим чередом без неразберихи и путаницы:


Осознание стратегии поведения, стратегии финансирования


Выбор проекта, выбор его ННЭИ


Покупка, консолидация прав, ИРД


Проект 


Финансирование 


Реализация проекта


Продажа – выход или владение-эксплуатация








Грамотно отрабатывай ТЗ. Нельзя ожидать от консультанта более того, что утвердил в ТЗ





Работайте с профессионалами.


Выбрал консультанта – доверяй ему





Выбор консультаната, тендер на основании ТЗ





Как мне лучше поступить или


Работай в рамках ТЗ





Содержание бизнес-плана зависит от его целей:


ННЭИ


Маркетинг, позиционирование


Функциональное зонирование, логистика


Анализ концепции, вариантов сценариев





Содержание инвестиционного меморандума:


Анализ прав собственности


Маркетинг, позиционирование


Функциональное зонирование, логистика


Модель  концепции, вариантов сценариев


Выделение денежного потока инвестора, расчет показателей на долю инвестора





Провести исследование надлежащей проработки и управления проектом развития объекта недвижимости:


Анализ прав собственности на объект и на проект


Анализ инициатора проекта, его бизнеса, опыта, репутации


Принятие решения о финансировании (участии в проекте)


Запуск юридических схем финансирования





Финансирование проекта развития недвижимости








Подготовлено ООО "Бекар.Консалтинг" 


