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I. Резюме проекта

Основные параметры инвестиционного проекта

· Описание проекта: проектирование, строительство и ввод в эксплуатацию гипсового предприятия по производству гипсового вяжущего, сухих строительных смесей и гипсокартонных листов проектной мощностью 500 тыс. тонн вяжущего в год (100 тыс. т. сухих строительных смесей, 20 млн. м. кв. ГКЛ и 400 тыс.м.кв. пазогребневых плит, 6 млн.м.кв.гипсо-стружечных плит ). Проектирование и строительство производства по добыче и переработке сопутствующих карбонатных пород (производство щебня и минерального порошка). 

· Территориальное расположение:  Скопинский район Рязанской области.

·  Площадь лицензионного участка недр: 380,0 га
· Промышленные запасы гипсового камня месторождения: около 30 млн. тонн.

· Промышленные запасы карбонатных пород: около 90 млн.т.

· Завершение геолого-разведочных работ: 1 Кв. 2012 г.

· Начало проекта: 2 Кв. 2012г.

· Ввод рудника в эксплуатацию (добыча гипса): 2 Кв. 2014г.

· Ввод предприятия в эксплуатацию (производство вяжущего): 2 Кв. 2015 г.

· Длительность инвестиционной фазы: 5 лет
· Объем Капитальных затрат: 5 500 млн. руб. 

· Объем необходимого финансирования: 8 000 млн. руб.

· Период окупаемости проекта: 5 лет
· Чистая приведенная стоимость проекта (NPV): 7 630млн. руб.

· Внутренняя норма доходности (IRR): 25- 27% годовых
I. Резюме проекта
Параметры необходимого финансирования

Для достижения целевой структуры финансирования с соотношением Заемных средств к Собственным на уровне 70/30 Проект предполагает привлечение долгового финансирования в общем объеме 5 600 млн. руб.

Учитывая специфику процесса строительства промышленных объектов и планируемый график осуществления Капитальных затрат требуемое заемное финансирование должно быть привлечено в виде нескольких отдельных траншей (кредитных линий). Затраты на начальной стадии проекта финансируются за счет акционерного капитал, в то время как все последующие инвестиции финансируются долговыми инструментами.

По состоянию на 1-ое октября 2009 г. текущие акционеры уже профинансировали за счет собственных средств все затраты, связанные с приобретением земельного участка, получением необходимых лицензий и проведением предпроектных и изыскательских работ. Выполнен ряд финансовых  обязательств предусмотренных Соглашением  с Правительством Рязанской области.
Заемные средства будут направлены на финансирование поставок оборудования и строительной техники, а также на строительство основных производственных зданий и сооружений предприятия.

II. Описание инвестиционного проекта
Предприятие по добыче и переработки гипса: 

· Проектная мощность планируемого предприятия – 500 тыс. тонн строительного гипса (гипсового вяжущего) в год. Также на основе производимого на комбинате вяжущего проект предполагает выпуск сухих строительных смесей в объеме до 100 тыс. тонн в год, а также гипсокартонных листов (ГКЛ) в объеме до 20 млн. м.кв., пазогребневых плит (ПГП) в объеме до 400 тыс. м.кв. и 6 млн.м.кв. гипсо-стружечных плит (ГСП). 

· Возможно использовать сопутствующие карбонатные породы для производства щебня и минерального порошка.

· Предприятие будет располагаться в юго-западной части Скопинского района Рязанской области. Основными ближайшими населенными пунктами являются г.Скопин и село Лопатино.

· Площадь земельного участка, зарегистрированного по контуру горного отвода, составляет 380,0 га. 

· Выбранная площадка имеет выгодное географическое расположение и охватывает населенные пункты между Москвой и Рязанью (Коломна, Воскресенск, Кашира, Бронницы и др.) и юго-восточную часть Москвы и Московской области. Транспортно район освоен. Месторождение расположено в непосредственной близости от проходящей с востока на запад железной дороги Ряжск-Калуга в 300 м. от  станции Лазинка). Все населенные пункты связаны сетью местных дорог. Также имеется доступ к федеральной автомобильной трассе Москва – Волгоград. Расстояние до г.Рязань-100 км., до г. Москва -200 км.

· Предприятие будет  полностью автономным. В генплан строительства входят все необходимые производственные здания и сооружения, включая цеха производства вяжущих, сухих смесей, ГКЛ и ГСП, а также здания складов гипсового камня и произведенной продукции, административно-бытовые и вспомогательные здания и сооружения.

· Основным источником сырья для производства продукции является месторождение гипсового камня, на территории которого и планируется расположение предприятия. Промышленной разработки запасов сырья рудника достаточно на 60 лет планового производства (при добыче в 500 тыс. тонн в год).

· К настоящему времени инициатором проекта уже получены все необходимые лицензии, оформлено право собственности на земельный участок недр, проводятся геологоразведочные работы, а также  предпроектные проработки разработки месторождения и строительства  предприятия.

II. Описание инвестиционного проекта

Планируемый объем Капитальных затрат и структура финансирования

Капитальные затраты
·   Общий объем Капитальных затрат по проекту составляет 5 500 млн. руб. (вкл. НДС)
·   Приобретение земельного участка, получение лицензии и поисково-оценочные работы уже полностью профинансированы за счет средств текущих акционеров

Структура финансирования
· Целевая структура финансирования проекта по соотношению Заемных средств к Собственным установлена на уровне 70/30, который является достаточно распространенным среди российских предприятий 

· Общий объем финансирования проекта составляет 8 000 млн. руб.
Структура капитальных затрат проекта
Приобретение / выкуп права аренды земельного 

участка

Получение лицензии на разведку и добычу гипса

Социальные обязательства по требованию местных 

органов власти

Проектные и изыскательские работы

Техника и оборудование для рудника (шахты)

Производственные линии и оборудование для 

гипсового комбината

Строительно-монтажные работы (производственные 

помещения, склады, коммуникации)

Итого Капитальные затраты (без учета НДС)
Капитальные затраты, вкл. НДС
Сумма, тыс. руб.

Доля в общем  
объеме, %
II. Описание инвестиционного проекта
Синергия различных преимуществ проекта

Обеспеченность собственным доступным сырьем на  60 лет работы при полной загрузке мощностей

Высокое качество исходного сырья для производства продукции

Использование финансового рычага и  сбалансированной структуры капитала

Выгодное расположение будущего завода в регионе с развитой транспортной инфраструктурой

ПРИВЛЕКАТЕЛЬНАЯ
ИНВЕСТИЦИОННАЯ
ВОЗМОЖНОСТЬ

Отсутствие в регионе значимых конкурентов, производящих аналогичную продукцию

Возможность изменения структуры выпуска гипсовой продукции
(в зависимости от рынка)

Высокопрофессиональный менеджмент с успешным опытом строительства и эксплуатации гипсовых предприятий в России

Выгоды от установленных взаимовыгодных партнерских отношений с региональной властью

III. Анализ российского рынка гипсовой продукции
Динамика добычи и структура потребления гипсового камня в РФ 

· Объем  добычи гипсового камня в России в 2008 г. составил порядка 2 250 тыс. тонн, что примерно на 10% меньше чем в предшествующем году. 

· В структуре потребления гипсового вяжущего в РФ преобладают производители гипсокартона и пазогребневых плит, на долю которых приходится более 70% рынка.

Динамика добычи гипсового камня в РФ (тысяч тонн)

Структура потребления гипсового вяжущего в РФ

Сухие смеси, 21%

Медицинский, формовочный и прочий гипс, 7%

ГКЛ, ГВЛ, ПГП, 72%

· Российский рынок добычи гипса и производства гипсового вяжущего крайне концентрирован – порядка 50% рынка приходится на одного производителя-лидера, компанию Knauf.

· Также велика концентрация рынка и с точки зрения географии потребления – основной объем приходится на Москву и МО, Санкт-Петербург и Южный федеральный округ (порядка 80% в общей сложности).

III. Анализ российского рынка гипсовой продукции

Объем и динамик рынка по сегментам

Динамика производства цемента
(как целевого рынка для гипсового вяжущего, млн. тонн

Динамика производства гипсокартона, млн. квадратных метров

Динамика и прогноз производства сухих смесей
Структура рынка сухих смесей по видам продукции
Клеи для плитки, 48%

Прочее, 4%

Штукатурки, 27 %

Шпатлевки, 11%

Ровнители, 10%

III. Анализ российского рынка гипсовой продукции

SWAT-анализ проекта

Возможности

Угрозы

·   Запуск производства в середине 2015 года и занятие существенной доли рынка высококачественной продукции из гипса  по европейским стандартам.
·   Спад в строительной индустрии способный вызвать падение спроса на высококачественную продукцию;

·   Возможность появления крупных конкурентов;

·   Возможность задержки строительно-монтажных работ и ввода предприятия в эксплуатацию;

·   Возможность появления более эффективных технологий по производству строительных материалов на основе гипса.

Сильные стороны

Слабые стороны

·   Стабильный спрос на продукцию предприятия;

·   Выгодное географическое расположение производства;

·   Обеспеченность собственным сырьем на длительный период работы;

·   Достаточно высокое качество исходного сырья;

·   Соответствие производимой продукции требованиям европейских стандартов;

·   Наличие необходимой инфраструктуры, лицензии и трудовых ресурсов;

·   Отсутствие в регионе значимых конкурентов.

·   Длительный срок окупаемости, требующий наличия долгосрочных источников финансирования.


	Construction and maintenance of the business
on the gypsum production  and processing
in Skopinsky region of the Ryazan area
A short description of the investment project
Ryazan, 2009
I. The project summary

Key parameters of the investment project

Projet description: designing (projecting), construction and start-up of the factory producing gypsum matrix , dry building mixes and gypsum plasterboards with a designed capacity of 500 thousand tons of the gypsum matrix in a year (100 thousand tons of the dry building mixes, 20 million square meters of the gypsum plasterboards and 400 thousand   square meters of the slabs, 6 million square meters of the gypsum shaving slabs).  Designing and  development of production on extraction and processing of attendant carbonate strata (production of detritus (crushed stone) and mineral fines). 
Area location: Skopinsky region of the Ryazan area

    Area of licence subsoil : 380,0 hectares 

Industrial useful resources of  gypseous stone of the field: about 30 million tons.
Industrial useful resources of carbonate strata: about 90 million tons
Ending of geological prospecting works: first quarter, 2012
Beginning of the project: second quarter, 2012
Start-up of the mine (gypsum production):  second quarter, 2014
Start-up of the factory (gypsum matrix production): second quarter, 2015
Investment phase duration : 5 years
Investment volume: 5 500 million rubles 
Amount of necessary financing: 8 000 million rubles
Pay-off period: 5 years
Net present value (NPV): 7 630 million rubles

Internal rate of return (IRR): 25 27 % annual (per annum)

I. The design Resume
Parameters of necessary financing
For achievement of target structure of financing with a proportion of Loan capital to Own capital in the order 70/30 the project assumes involvement of debt finance in total amount of 5 600 million rubles.
  In consideration of specificity of construction process of industrial projecs and the project graph of Investment realisation  necessary debt financing should be involved in the form of several separate tranches (lines of credit). Costs in the initial project stage are financed at the expense of the joint-stock while all the subsequent investments are financed by debt instruments.
As of October, 1st, 2009 the running shareholders have already financed at the expense of the own funds all the costs connected with the purchase of the ground area, acquisition of necessary licences and carrying out predesign and exploration  work. A number of pecuniary (financial) obligations provided by the Agreement with the Government of the Ryazan area is satisfied.
Loan proceeds will be directed on financing of equipment deliveries and building engineering, and also on construction of the basic process buildings and factory structures.
II. The Description of the investment project

The factory on the gypsum production and processing: 
Full capacity of the designed factory - 500 thousand tons of the gypsum plaster (gypsum matrix) per annum. Also on basis of produced at the factory gypsum matrix  the project intends to produce dry building mixes - about 100 thousand tons per annum, and also gypsum plasterboards (GPB) - about 20 million square meters, gypsum slabs - about  400 thousand square meters and 6 million square meters of gypsum shaving slabs.
It's possible to use attendant carbonate strata for production of detritus - crushed stone - and mineral fines (powder).
The factory will be located in the southwest part of Skopinsky District of the Ryazan Region. The basic nearest settlements are Skopin and village Lopatino.
The total area of the plot of land registred along a contour of the mining lease is 380,0 hectares. 
The selected area has an advantageous geographycal location and covers settlements between Moscow and Ryazan (Kolomna, Воскресенск, Kashira, Bronnitsy, etc.) and the southeast part of Moscow and the Moscow Area. The district has a developed transport infrastructure. The gypsum deposit area is situated  in immediate proximity to passing from the east to the west railway Rjazhsk-Kaluga West, 300 m. from the Station Lazinka). All the settlements are lined together by a local road network. Also there is an access to the Federal highway Moscow - Volgograd. The area is about 100 km. away from Ryazan, about 200 km. from Moscow.
The factory will be completely self-contained and autonomous. The general construction plan includes all necessary factory buildings and structures, including production departments (workshops) of gypsum matrix, dry mixes, gypsum plasterboards and gypsum slabs, and also warehouse buildings for gypseous stone and produced products, administrative everyday and accessory buildings and structures.
The basic source of raw materials for production is the gypsumfield on which area the factory will be situated. It is enough industrial raw material resources of the underground mine for 60 years of planned production (with gypsum processing about 500 thousand tons a year).
To the present time the project initiator has already obtained all the necessary licences, the land area property right has been executed, geological prospecting works, and also predesign studies of gypsumfield development  and factory construction are carrying out now .
II. The Description of the investment design
Planned Capital outlays and financing structure
Capital outlays
 The total Capital outlays of the project are 5 500 million rubles. (incl. VAT)
The purchase of the ground area , licence getting and geological prospecting works are already completely financed at the expense of the own funds of the running shareholders.
The purchase of the ground area , licence getting and geological prospecting works are already completely financed at the expense of the own funds of the running shareholders.
Financing structure
The target structure of project financing with a proportion of Loan capital to Own is positioned in the order 70/30 which is propagated enough among the Russian factories 
The total amount of project financing is  8 000 million rubles.
Structure of capital outlays of the project 
Purchase / buyout  of the tenant right of the ground area

Getting of the licence for exploration and gypsum processing

Social obligations on request of the
local jurisdiction
Design and prospecting work
Engineering and equipment for the mine (pit)
Production lines and equipment for 
gypsum factory
Civil and erection works (industrial
premises, warehouses, communications)
Total Capital outlays (disregarding VAT, net of value-added tax)

Capital outlays, incl. VAT

Amount, thousand rbl.

Share in the general  

volume, %

II. The Description of the investment PROJECT
Synergy of various project advantages
Provision with own accessible raw material (feedstock) for 60 years with full workload of production capacities
High quality of feed stock for production
Use of the financial leverage and the balanced capital structure
 Advantageous location of the future factory in the region with a developed transport infrastructure
ATTRACTIVE
INVESTMENT
OPPORTUNITY
Absence of the significant competitors producing analogous output
in the region 
Possibility of structural change of the gypsum production
(Depending on the market)
Highly professional management with successful experience of construction and running (working) of the gypsum factories in Russia
Benefits from established mutually beneficial partner relations with regional authority
III. The Analysis of Russian gypsum production market
Dynamics of gypsum production and pattern of consumption in Russia 
Annual gypsum production in Russia was in 2008 about 2 250 thousand tons, that's approximately 10 % less than in previous year. 

In the pattern of consumption structure the producers of gypsum plasterboard and gypsum slabs predominate, which fall to share of more than 70 % of the gypsum market in Russia.

Dynamics of gypsum production in Russia (thousand tons)
Gypsum matrix pattern of consumption in Russia 

Dry blends, 21 %

Medical, forming (molding) and other kinds of gypsum, 7 %
gypsum plasterboard, 

ГКЛ, ГВЛ, ПГП, 72% = gypsum plasterboard, gypsum shaving slabs, fibre reinforced gypsum slabs

Russian market of gypsum mining and gypsum matrix production is extremely concentrated - about 50 % of the market fall on only one producer and leader, the Company "Knauf".
The concentration of the market also is great from the point of view of consumption geography - the major part falls on Moscow and the Мoscow Region, St.-Petersburg and the Southern Federal District (=Okrug) (about 80 % in general).
III. The analysis of Russian gypsum production market
Market size and dynamics  segment reporting
Dynamics of cement production in Russia
(as target market for gypsum matrix, million tons)
Dynamics of gypsum cardboard (gypsum plasterboard), million square metres
Dynamics and forecast (projection) of dry mixes (premixed plaster) production
Market organisation of dry mixes in products sorts
Tile paste, 48 %
Others, 4 %
Facing plasters, 27 %
Putties, 11 %
Gypsum dandy-rolls 10 %
III. The analysis of Russian gypsum production market
SWAT-analysis
Possibilities
Threats
• Production starup in the middle of 2015 and taking of an essential share of the market of high-quality gypsum products  under the European standards .
• Decline in construction (building) industry capable to cause reduction of high-quality products demand; 

• Possibility of major (competitors) business rivals emersion 

• Possibility of delay of civil and erection (building and construction) works and start-up of the factory; 

• Possibility of more effective technologies (engineering) emersion for gypsum construction (building) materials production.

Strengths

Weaknesses

• Stable demand for factory products; 

• Advantageous geographycal location of the factory; 

• Provision with own raw materials for the long period of work; 

• High quality of feed stock; 

• Conformity of the factory production with the requirements of the European standards;

• Availability of a necessary infrastructure, the licence and manpower resources; 

• Absence of significant competitors (business rivals) in the region .

• Long payback period requiring (demanding) availability of long-term sources of finance.




