
ДОГОВОР № ________

об оказании консультационных услуг

    г. Москва                                                                                                                              "___"_________ 2013г.

ОАО «Гостиничный Комплекс «Космос», именуемый в дальнейшем "Заказчик", в лице Генерального директора __________________, действующего на основании устава, с одной стороны, и ___________________, именуемый в дальнейшем "Исполнитель", в лице ___________________, действующего на основании ___________________, с другой стороны, совместно именуемые "Стороны", заключили настоящий Договор о нижеследующем:

1. ПРЕДМЕТ ДОГОВОРА

1.1. 1.
Исполнитель обязуется оказать Заказчику, а Заказчик обязуется оплатить Исполнителю консультационные услуги (далее — "Услуги") по разработке концепции реконструкции здания ОАО «Гостиничный Комплекс «Космос», по адресу: г. Москва, Проспект Мира, дом 150, указанные в Техническом задании, приведенном в Приложении №1 к настоящему  Договору (далее – «Техническое задание»).
1.2. Заказчик обязуется оплатить услуги Исполнителя в порядке, в сроки и на условиях, которые определены настоящим Договором.

1.3. Услуги по настоящему Договору оказываются Исполнителем в следующие сроки:

1.3.1.  Начало -  «___»__________201_ г.
1.3.2. Окончание - «___»__________201_ г.
1.4. Плата за предоставление услуг Исполнителя состоит из суммы вознаграждения за услуги и суммы расходов, понесенных Исполнителем в связи с предоставлением услуг. 
1.4.1. Стоимость оказанных  услуг устанавливается в соответствии с требованиями Технического Задания к выполняемым работам (см: Приложение №1).
1.4.1 Услуги оказываются по месту нахождения Исполнителя
2. ПРАВА И ОБЯЗАННОСТИ СТОРОН

2.1. Исполнитель обязан:

2.1.1. Оказать консультационные услуги, предусмотренные п. 1.1 настоящего Договора, своевременно и в полном объеме.

2.1.2. Оказать услуги с надлежащим качеством, обеспечивая соблюдение норм действующего законодательства Российской Федерации.

2.1.3. При оказании услуг по настоящему Договору руководствоваться указаниями Заказчика.

2.1.4. Соблюдать конфиденциальность предоставленной Заказчиком информации.
2.1.5. Предоставить Заказчику проект предварительного отчета по разработке концепции реконструкции здания ОАО «Гостиничный Комплекс «Космос», для согласования, не позднее чем через 25 (двадцать пять)  рабочих дней с момента подписания договора.

2.1.6. Внести корректировки и устранить все замечания указанные Заказчиком в Акте рекламации (см: Приложение №2) по проекту предварительного отчета в сроки согласованные с заказчиком. 

2.1.7. После окончания предоставления Услуг, Исполнитель направляет Заказчику акт приемки услуг в двух экземплярах. Заказчик подписывает, датирует и возвращает Исполнителю один экземпляр такого акта приемки услуг или направляет Исполнителю мотивированный отказ от его подписания в течение 10 (десяти) рабочих дней после получения акта приемки услуг.
приемки услуг.
2.1.6. Обеспечить участие в проектных работах персонала компании, заявленного в коммерческом предложении. В случае невозможности принятия участия в проектных работах одного из заявленных членов команды, производить замены на равнозначных по квалификации сотрудников компании. 
2.2. Исполнитель имеет право:

2.2.1. Требовать от Заказчика необходимые сведения и документы, снимать копии представленных Заказчиком документов в целях исполнения обязательств по настоящему Договору.

2.2.2. Исполнитель вправе отказаться от исполнения обязательств по Договору, предупредив об этом Заказчика за 30 календарных дней, при условии полного возмещения Заказчику убытков.
2.2.3. Исполнитель имеет право приостановить предоставление Услуг, или задержать передачу Отчета и других материалов для выполнения Заказчиком своих обязательств по оплате за Услуги в порядке, предусмотренном настоящим Договором.
2.3. Заказчик обязан:

2.3.1. Представлять Исполнителю сведения, документы, необходимые для выполнения им своих обязательств по настоящему Договору, в соответствии с письменными и устными запросами уполномоченных представителей Исполнителя.
2.3.2. В течении 5 (пяти) рабочих дней согласовать с Исполнителем  проект предварительного отчета по разработке концепции реконструкции здания ОАО «Гостиничный Комплекс «Космос», при необходимости передать Исполнителю Акт рекламации с указанием  замечания и предложений по проекту.
2.3.2. Рассмотреть и подписать акт об оказании услуг, представленный Исполнителем в соответствии с пп. 2.1.5 настоящего Договора, в течение 10 (десяти) рабочих дней с момента его получения и возвратить один экземпляр Исполнителю.

2.3.3. Оплатить услуги Исполнителя в порядке, сроки и размере, которые установлены настоящим Договором.

2.4. Заказчик имеет право:

2.4.1. Самостоятельно принимать решение о целесообразности использования в своей работе предложений и рекомендаций Исполнителя.

2.4.2. В случае ненадлежащего выполнения Исполнителем своих обязательств по настоящему Договору поручить их выполнение третьим лицам за разумную цену или выполнить своими силами и потребовать от Исполнителя возмещения понесенных необходимых расходов и других убытков.

2.5. В случае если услуги по настоящему Договору оказаны Исполнителем с отступлениями от условий настоящего Договора либо с иными недостатками, Заказчик вправе по своему выбору потребовать от Исполнителя:

2.5.1. Безвозмездного устранения недостатков в разумный срок.

2.5.2. Уменьшения установленной настоящим Договором стоимости услуг.

2.5.3. Возмещения своих расходов на устранение недостатков.

2.6. В случае если недостатки не будут устранены Исполнителем в установленный Заказчиком разумный срок, Заказчик вправе отказаться от исполнения настоящего Договора и потребовать возмещения убытков.

2.7. Стороны не вправе в одностороннем порядке отказываться от исполнения настоящего Договора.

3. СТОИМОСТЬ УСЛУГ И ПОРЯДОК РАСЧЕТОВ

3.1. Стоимость услуг Исполнителя по настоящему Договору составляет __________ (____________) рублей, включая НДС.

3.2. Заказчик в счет причитающегося с него платежа ((п. 3.1)), настоящего Договора а также в качестве обеспечения исполнения своего обязательств по оплате уплачивает Исполнителю задаток в размере 30% от общей стоимости услуг Исполнителя __________ (____________) рублей.

3.3. Заказчик уплачивает Исполнителю задаток в течение 10 (десяти) рабочих  дней с момента подписания настоящего Договора путем перечисления денежных средств на расчетный счет Исполнителя.

3.4. В случае невозможности исполнения, возникшей по вине Заказчика, услуги подлежат оплате в полном объеме.

3.5. В случае, когда невозможность исполнения возникла по обстоятельствам, за которые ни одна из сторон не отвечает, Заказчик возмещает Исполнителю фактически понесенные им расходы.

4. ОТВЕТСТВЕННОСТЬ СТОРОН

4.1. За неисполнение или ненадлежащее исполнение своих обязательств по настоящему Договору Стороны несут ответственность в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации.

4.2. В случае невыполнения Исполнителем обязательств по настоящему Договору Исполнитель обязан уплатить Заказчику двойную сумму задатка, полученного в соответствии с п. 3.2 настоящего Договора.

4.3. Стороны освобождаются от ответственности за частичное или полное неисполнение обязательств по настоящему Договору, если это неисполнение явилось следствием обстоятельств непреодолимой силы, возникших после заключения Договора, которые Стороны не могли ни предвидеть, ни предотвратить разумными мерами.

4.4. К обстоятельствам непреодолимой силы относятся события, на которые Стороны не могут оказывать влияния и за возникновение которых не несут ответственности, такие, как стихийные бедствия, пожары, чрезвычайные события социального характера (война, массовые беспорядки и иные), правительственные постановления или распоряжения государственных органов, делающие невозможным исполнение обязанностей Сторон по настоящему Договору.

5. ПОРЯДОК РАЗРЕШЕНИЯ СПОРОВ

5.1. Все разногласия, возникающие в процессе исполнения настоящего Договора, разрешаются Сторонами путем переговоров.

5.2. В случае если Стороны не придут к соглашению по спорным вопросам, споры передаются на рассмотрение в Арбитражный суд г.Москвы в порядке, предусмотренном действующим законодательством Российской Федерации.

6. ПРОЧИЕ УСЛОВИЯ

6.1. Настоящий Договор вступает в силу с даты его подписания Сторонами и действует до момента полного исполнения Сторонами своих обязательств по нему.

6.2. Положения настоящего Договора могут быть изменены или дополнены только на основании письменного соглашения между Заказчиком и Исполнителем, оформленного как дополнительное соглашение к настоящему Договору и подписанного уполномоченными представителями Сторон.

6.3. Стороны настоящим подтверждают, что информация, которой они обмениваются в рамках подготовки, а также в процессе исполнения настоящего Договора, носит конфиденциальный характер, являясь ценной для Сторон и не подлежащей разглашению, поскольку составляет служебную и/или коммерческую тайну, имеет действительную и потенциальную коммерческую ценность в силу ее неизвестности третьим лицам, к ней нет свободного доступа на законном основании.

Стороны вправе заключить дополнительное соглашение о порядке соблюдения конфиденциальности информации, получаемой по настоящему Договору.

6.4. Стороны договорились о том, что документы, которыми они будут обмениваться в процессе выполнения настоящего Договора, переданные по факсимильной связи, признаются имеющими юридическую силу при соблюдении следующих условий:

- полученное по факсу сообщение признается достоверно исходящим от Стороны по Договору, если оно содержит отметки факсимильного аппарата Стороны-отправителя с ее наименованием и номером телефона;

- переданное по факсу сообщение подтверждается рапортом факсимильного аппарата Стороны-отправителя, содержащего сведения о приеме сообщения Стороной-получателем.

6.5. В вопросах, не предусмотренных настоящим Договором, Стороны руководствуются действующим законодательством Российской Федерации.

6.6. Настоящий Договор составлен в двух экземплярах, имеющих равную юридическую силу, по одному для каждой Стороны.

7. АДРЕСА И РЕКВИЗИТЫ СТОРОН

Исполнитель: __________________________ ИНН/КПП ___________/_____________

Юридический адрес: ______________________________________________________

Фактический адрес: ______________________________________________________

Р/с _____________________________________ в _____________________________

К/с ____________________ БИК __________________ ОКПО ____________________

ОКВЭД ___________________________________________________________________

Заказчик: _____________________________ ИНН/КПП ___________/_____________

Юридический адрес: ______________________________________________________

Фактический адрес: ______________________________________________________

Р/с _____________________________________ в _____________________________

К/с ____________________ БИК __________________ ОКПО ____________________

ОКВЭД ___________________________________________________________________

    Заказчик:                                                                                            Исполнитель:

    ______________________                                                                ______________________

    ______________________                                                                ______________________

    "___"_________ ____ г.                                                                  "___"_________ ____ г.

             М.П.                                                                                                    М.П.

Приложение №1 

К договору № ________ от " __ " _____ 2013 г.,
об оказании консультационных услуг

по разработке концепции   реконструкции здания                                                                                          ОАО «Гостиничный Комплекс «Космос».

Техническое задание на  разработку концепции реконструкции Гостиничного Комплекса «Космос», по адресу: г. Москва, Проспект Мира, д.150.
1. Описание текущего положения ГК «Космос»

1.1. Описание существующего объекта (на основе информации, предоставляемой Заказчиком):

· Местоположение объекта

· Размер и конфигурация участка

· Текущие планировочные решения объекта

· Текущее использование объекта

· Текущие ограничения и риски (частично) по объекту

· Пожелания и видение Заказчика будущей концепции проекта

1.2. Анализ исторических показателей операционной деятельности объекта в сравнении с конкурентным рынком (за последние 3 года):

· Загрузка, средняя ставка за номер (ADR), справедливая и рыночная доля гостиницы

· Анализ эффективности работы производственных мощностей гостиницы в сравнении с гостиницами-конкурентами (за последние 3 года):

· Доходы и расходы по департаментам (номера, F&B, прочие доходы)

· Нераспределенные расходы по департаментам (административные, S&M, POM, коммунальные расходы)

· Уровень GOP, NOI
1.3. Визуальное техническое обследование объекта (работа выполняется специалистами в области технической строительной экспертизы):
· Выборочный  Анализ имеющейся технической документации (перечень документов для анализа определяется специалистами исполнителя в области технической строительной экспертизы)

· Анализ прогрессирующего увеличения объема эксплуатационных расходов, за счет текущего и аварийного ремонта оборудования

· Сравнение фактических затрат на текущий ремонт и величины эксплуатационных расходов в процентах от выручки с аналогичными расходами в гостиницах-конкурентах

· Выборочная инспекция инженерных систем, (перечень зон, подлежащих инспекции, определяется совместно представителями заказчика и исполнителя)

· Фотографическая фиксация результатов обследования

· Выводы и рекомендации по результатам визуального технического обследования объекта

· Риски, выявленные в результате обследования

1.4. Анализ соответствия ГК современным требованиям и нормам, предъявляемым к гостиницам и общественным объектам

2. Анализ вариантов реконструкции  ГК

2.1. Анализ объемно-планировочных решений и инженерного обеспечения ГК и выявление ограничений для последующей реконструкции

2.2. Анализ земельного участка:

· Местоположение

· Конфигурация, рельеф

· Транспортная и пешеходная доступность (существующая транспортная инфраструктура, положительные и отрицательные стороны транспортной инфраструктуры, трафик, рекомендации по развитию доступа к объекту)

· Визуальные характеристики

· Характер застройки и перспективы развития прилегающей территории

2.3. Оценка сильных и слабых сторон участка и объекта с точки зрения возможных видов функционального использования (гостиница, конференции, офисы, торговля, предприятия общественного питания) и разработка возможных концепций Проекта

3. Анализ рыночных предпосылок формирования концепций.  Анализ конкурентной среды

3.1. Краткий обзор общей экономической ситуации в России

3.2. Обзор макроэкономических показателей Москвы

3.3. Обзор гостиничного рынка г. Москва.  Соотношение спроса и предложения в сегменте:

· Анализ предложения на рынке гостиничных услуг:

· Текущее количество гостиниц и номерной фонд в разбивке по категориям, в т.ч. под управлением международных операторов

· Загрузка, ADR, RevPAR по категориям и в среднем по рынку

· Будущее предложение (количество гостиниц, номерной фонд) в разбивке по категориям, в т.ч. под управлением международных операторов

· Анализ спроса на рынке гостиничных услуг:

· Оценка въездного и внутреннего туристического потока

· Характеристика различных групп туристов в зависимости от цели прибытия, продолжительности пребывания, условий приобретения услуг

· Тенденции и прогноз развития гостиничного рынка

· 10-летний прогноз динамики спроса и предложения и рыночных показателей загрузки, ADR, RevPAR
· Анализ конкурентной среды гостиничной составляющей объекта:

· Критерии отбора

· Состав и объем номерного фонда

· Уровень загрузки гостиниц-конкурентов (статистика за последние 3 года)

· Ценовая политика и средняя ставка за номер гостиниц-конкурентов (статистика за последние 3 года)

· 10-летний прогноз увеличения динамики предложения, обзор планируемых проектов

3.4. Обзор офисного рынка г. Москва.  Соотношение спроса и предложения в сегменте:

· Текущее количество объектов офисной недвижимости в разбивке по классам, общие / арендопригодные площади

· Распределение  предложения в разрезе по объему разовых сделок (диапазону сдаваемых площадей)

· Загрузка, ставки аренды 1 кв. м офисных помещений в разбивке по классам

· Стоимость продажи 1 кв. м офисных помещений в разбивке по классам

· Типовые условия сделки

· Будущее предложение (количество офисных центров, площади) в разбивке по классам

· Тенденции и прогноз развития офисного рынка на ближайшие 10 лет.

3.5. Обзор рынка конференц-услуг г. Москва.  Соотношение спроса и предложения в сегменте:

· Текущее предложение на рынке конференц-услуг (конференц-центры, конференц-залы в составе гостиниц и выставочных комплексов) в разбивке по категориям

· Стоимость аренды конференц-площадей, стоимость конференц-пакета

· Будущее предложение

· Тенденции и прогноз развития рынка конференц-услуг на ближайшие 10 лет

3.6. Обзор рынка торговых помещений, в том числе для размещения предприятий общественного питания:

· Текущее предложение на рынке торговых помещений (включая сегмент предприятий общественного питания)

· Загрузка, ставки аренды 1 кв. м торговых помещений

· Будущее предложение

· Тенденции и прогноз развития рынка торговых помещений на ближайшие 10 лет.

4. Разработка нескольких функциональных концепций Проекта

4.1. Определение целевой аудитории (гостиница, офисы, конференции), предпочтения основных групп потенциальных клиентов

4.2. Разработка нескольких функциональных концепций Проекта

4.3. Для каждой концепции определяются:

· Позиционирование и категория Проекта

· Рекомендации относительно баланса площадей различного функционального назначения

· Основные требования и рекомендации, касающиеся внутренних планировочных решений

· Требования по парковке (площадь, количество машиномест)

· Рекомендации по зонированию и площадям в разрезе по: 

· Площадь под офисы (общая/арендопригодная)

· Номерной фонд гостиницы (в разбивке по категориям)

· Ресторанный комплекс (количество, вместимость)

· Конференц-зона (распределение по конференц-комнатам различной вместимости)

· SPA-комплекс, фитнес-комплекс 

· Прочие зоны (административные, хозяйственные, технические)

· Визуализация предложенных рекомендаций (схематичные поэтажные планы)

· Сравнительный анализ возможных вариантов управления гостиницей в составе Проекта

· Самостоятельное управление (под собственным брендом)

· Франшизный договор с международной гостиничной сетью

· Рекомендации относительно целесообразности привлечения международного брэнда
5. Финансовое моделирование, для каждой концепции Проекта:

5.1. Прогноз операционных показателей деятельности гостиницы (по стандартам USALI) на 10 лет:

· Сезонность, прогноз уровня загрузки и средней стоимости номера;

· Доходы и расходы по департаментам

· Нераспределенные операционные расходы

· Валовый операционный доход

· Плата за управление

· Постоянные издержки

· Чистый операционный доход

5.2. Прогноз операционных потоков от сдачи в аренду офисных, торговых и конференц помещений на 10 лет (если применимо):

· Арендопригодные площади и прогноз арендной ставки

· Уровень загрузки площадей

· Операционные расходы и их возмещение

· Чистый операционный доход

5.3. Бюджет проекта / инвестиционные затраты по  реконструкции(на основании данных Заказчика и/или в соответствии с усредненными рыночными)

5.4. Консолидированная финансовая модель реализации Проекта:

· Анализ денежных потоков на собственный капитал на после налоговой основе (включая эффект от выхода инвестора из проекта)

· Расчет заемного финансирования и определение возможности гостиницы обслуживать кредит

· Оценка NPV, IRR, коэффициента обслуживания долга (WACC предоставляет Заказчик)

6. Выводы и рекомендации

6.1. SWOT-анализ предложенных концепций

6.2. Рекомендации по порядку реализации Проекта реконструкции  (сравнительный анализ вариантов с частичным или полным закрытием ГК на период проведения реконструкции)

6.3. Сравнительный анализ и рекомендации по финальному выбору концепции

Приложение №2 

К договору № ________ от " __ " _____ 2013 г.,

об оказании консультационных услуг

по разработке концепции   реконструкции здания                                                                                          ОАО «Гостиничный Комплекс «Космос».
Акт рекламации

Предприятие (организация)         ОАО «ГК «Космос», Москва, проспект Мира, д.150 __________________________________________________________________________________

полное наименование предприятия (организации), адрес

__________________________________________________________________________________    


Комиссия в составе:

председателя __________________________________________________________________________________


должность, Фамилия, имя, отчество 

и членов комиссии __________________________________________________________________________________

__________________________________________________________________________________

__________________________________________________________________________________ 

должность, фамилия, имя, отчество

Провела изучение предоставленной документации __________________________________________________________________________________ __________________________________________________________________________________

наименование документации

переданной __________________________________________________________________________________

полное наименование исполнителя

Настоящим Комиссия подтверждает, что данная документация требованиям Заказчика:

__________________________________________________________________________________

Указать степень соответствия

Необходимость внесения изменений:_______________________________________________________________

Описание замечаний  и дополнений к документации:____________________________________________________________________

_________________________________________________________________________________
__________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

_________________________________________________________________________________
_________________________________________________________________________________
_________________________________________________________________________________
_________________________________________________________________________________
_________________________________________________________________________________
Заключение Комиссии:_______________________________________________________________________
_________________________________________________________________________________
                                                             Подписи членов Комиссии


Председатель комиссии: ________________________

М.П.                                                    Члены комиссии:  ______________________________


__________________

«___»__________20__г.
__________________
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