Бизнес-план
Строительства многофункционального

 офисно-складского комплекса

под размещение оптовой базы

г. Долгопрудный, 2010 г. 

ВВЕДЕНИЕ.


Настоящий документ составлен в целях оценки перспективности  создания  операционной компании и привлечения для участия в проекте инвесторов.

     Целью создания  операционной компании является  строительство на территории г. Долгопрудного Московской области и последующая эксплуатация многофункционального офисно-складского комплекса, включающего как сухие так и холодильные склады, общей площадью до 10 000 квадратных метров. 


Под эксплуатацией понимается участие создаваемой операционной компании на рынке предоставления складских услуг Московского региона.


Настоящий документ   составлен в соответствии с рекомендациями  UNIDO (United Nations Industrial Development Organization), отражёнными в «Manual for the Preparation of Industrial Feasibility Studies».

2.  ТЕХНИЧЕСКОЕ ЗАДАНИЕ.


При разработке настоящего бизнес плана рассматривались следующие исходные параметры и вводились допущения:

1. Планируется строительство двухэтажного многофункционального офисно-складского комплекса, включающего как сухой, так и холодильный склады (температурный режим от 0 до +14°С);
2. Площадь земельного участка, предполагаемого под строительство составляет 0,9 га. Участок расположен в Московской области, г. Долгопрудный, мкр. Хлебниково в непосредственной близости от Дмитровского шоссе. Стоимость права аренды участка составляет 93 000 000 рублей и является инвестиционным взносом Инвестора 1.

Участок обременен ЛЭП 110 кВа. Площадь обременения составляет около 0,2 Га. До начала проектирования объекта необходимо осуществить вынос ЛЭП за пределы участка. Ориентировочная стоимость выноса ЛЭП составляет около 500 000$. 
3. Площадь склада – до 10 000 квадратных метров (уточняется по результатам проектно-изыскательских работ), из них до 1000 кв.м. – офисные помещения, до 6000 кв.м. – помещения сухого склада, до 3000 кв.м. – помещения холодильного склада.
4. Тип склада – современное двухэтажное складское здание из легких металлоконструкций и сэндвич-панелей, предпочтительно прямоугольной формы высота потолков от 4 до 7 метров. Шаг колонн – 6 метров. Пол асфальтовый или бетонный без покрытия. Пожарная сигнализация и система пожаротушения. Пандус для разгрузки автотранспорта. Площадки для отстоя и маневрирования большегрузных автомобилей. Телекоммуникации. Система охранной сигнализации и система видеонаблюдения. Наличие вспомогательных помещений при складе. В здании должно быть запроектировано два шахтных подъемника до 3 тонн и до 5 тонн.
5. Тип хранимого товара – продукты, товары народного потребления, лекарственные средства.

6. Все расчёты произведены в российских рублях.

7. В расчётах использован метод постоянных цен.

8. Порядок распределения прибыли между участниками проекта в рамках настоящего документа не рассматривался (вся прибыль отнесена к нераспределённой).
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3. ЦЕЛИ И ЗАДАЧИ ПРОЕКТА, ЕГО МЕСТО В РЫНОЧНОЙ

СИТУАЦИИ МОСКОВСКОГО РЕГИОНА.

3.1 ЦЕЛИ  И ЗАДАЧИ  ПРОЕКТА.


Основной целью настоящего проекта является создание и эксплуатация на территории Московской области многофункционального офисно-складского комплекса, включающего как сухой, так и холодильный склады (температурный режим от 0 до +14°С). 


Задачи, решаемые в ходе реализации данного проекта:

· снижение остроты проблемы отсутствия  в Московском регионе достаточных объёмов складских площадей различного назначения;

· развитие торговой инфраструктуры Москвы и Московской области;

· получение прибыли всеми участниками проекта;

· увеличение отчислений в местный бюджет;

3.2 УЧАСТНИКИ ПРОЕКТА.


В  реализации проекта принимает участие группа частных инвесторов с возможным участием иностранного капитала.
4.СТРАТЕГИЯ   ИНВЕСТИРОВАНИЯ.

4.1 ИСТОЧНИКИ И ФОРМА  ФИНАНСИРОВАНИЯ  ПРОЕКТА.


Финансирование реализации настоящего проекта осуществляется только за счёт собственных средств участников.

Уставный капитал планируется сформировать в денежной форме. После уточнения необходимых объемов финансирования участники обеспечивают имущественные взносы для оплаты текущих потребностей Операционной компании на начальном этапе реализации проекта. 


Общий размер имущественных взносов может быть определён только после окончательного определения стоимости проектных и строительно-монтажных работ, а также потребности в финансировании выноса ЛЭП 110 кВа за пределы земельного участка. 

5.  ФИНАНСОВЫЙ   ПЛАН.
5.1   
ЗАТРАТЫ

Для целей данного документа все затраты, произведённые на стадиях подготовки и начала коммерческой эксплуатации возводимого в рамках реализации проекта многофункционального офисно-складского комплекса, подразделяем  на капитальные вложения, постоянные сбытовые расходы и  переменные.


К капитальным вложениям и постоянным сбытовым расходам отнесём следующие затраты:

	№
	НАИМЕНОВАНИЕ 
	ФОРМУЛА РАСЧЕТА, НАИМЕНОВАНИЕ НПА
	Сумма,

Руб.

	1
	Стоимость инженерно-геологических изысканий
	В соответствии с действующими тарифами
	350 000=

	2
	Стоимость проектирования комплекса площадью 10 000 кв.м.
	Справочник базовых цен на проектные работы для строительства объектов жилищно-гражданского назначения Глава 6, табл. 22, п. 5
	7 000 000=

	3
	Вынос ЛЭП 110 кВа за пределы земельного участка
	Предварительные расчеты электросетевой компании
	15 500 000=

	4

	Строительство сухого склада с офисными помещениями (включает в себя: стоимость приобретения и установки охранно-пожарной сигнализации, телекоммуникации, прокладка всех необходимых сетей и коммуникаций от границ участка к объекту и их внутренняя разводка, установка систем видеонаблюдения на территории комплекса, благоустройство территории, строительство подъездных дорог на земельном участке)
	Стоимость 1 кв.м. – 28 000 руб.
7 000 кв.м. х 28 000 руб. 
	196 000 000=



	5

	Стоимость строительства холодильного склада (в том числе холодильного оборудования, в т.ч.:

стоимость оборудования

стоимость монтажных работ)
	Стоимость 1 кв. м. – 36 000 руб.
3 000 кв.м. х 36 000 руб. = 
	108 000 000=


	6
	Плата за регистрацию общества
	10 000 руб. – оплата УК, 4 000 – госпошлина, 1 000 – заверение заявления
	15000=

	
	ИТОГО:
	
	326 865 000=



Примечания к таблице:

 - существует возможность выноса ЛЭП за счет бюджетного финансирования, так как ЛЭП попадает в пятно застройки Хлебниковской эстакады. Таким образом, капитальные вложения могут быть сокращены на 15 500 000 руб.;
- при определении стоимости общестроительных  строительно-монтажных работ и стоимости холодильного оборудования с монтажом, за основу было принято предварительный расчет, выполненный сотрудниками фирмы  ЗАО «Айрон-Груп» (г. Дмитров). Аргументация использования  цен ЗАО «Айрон Груп» на общестроительные работы  в расчётах  может сводиться к тому, что фирма «Айрон Груп» имеет значительный опыт производства аналогичного рода работ. Кроме того, ЗАО «Айрон Груп» владеет собственным заводом металлоконструкций;   

· стоимость предпроектных  исследований   принята в размере 350 000 (исходя из сложившейся  практики оплаты такого рода работ  и размеров проекта);

· стоимость приобретения права аренды земли определена ее существующим землепользователем;

· при составлении данного бизнес плана не учитывается амортизация основных средств Операционной компании.
5.2. НАЛОГООБЛОЖЕНИЕ.


Для целей настоящего расчёта применяются следующие ставки налогов и отчислений в государственные фонды:

	НАИМЕНОВАНИЕ
	СТАВКА
	БАЗА 

	Налог на добавленную стоимость
	18%
	Оборот по реализации 

	Социальные выплаты
	34%
	Фонд оплаты труда

	Налог на прибыль
	20%
	Операционный доход


Налог на имущество в настоящем расчете не применяется из-за невозможности расчета налоговых баз на данном этапе планирования.
5.3. ИЗДЕРЖКИ


Для целей настоящего бизнес плана все операционные издержки к косвенным:
· общехозяйственные расходы (арендные платежи за земельный участок, оплата коммунальных услуг (отопление, водоснабжение, канализация), текущие ремонтные расходы и проч.);

· административные расходы (заработная плата руководящего и прочего персонала);

· сбытовые (маркетинговые) издержки.
Не являются издержками Операционной компании затраты на оплату электроэнергии на арендуемых площадях (оплата производится арендаторами согласно счетчика), оплата телекоммуникационных услуг.
Косвенные издержки.
Общехозяйственные расходы.
Арендная плата за земельный участок  исходя из ставки арендной платы в размере 187 руб. за 1 кв.м. в год и размера земельного участка – 9000 кв.м. (0,9 гектара) составит 1 683 000 рублей ежегодно. 
Размер затрат на оплату электроэнергии в настоящих расчетах не производится, так как оплата энергопотребления будет осуществляться арендаторами по показателям фактического потребления;

Размер затрат на оплату потребления холодной воды определяем исходя из ежесуточного потребления в размере 3 куб. м. и тарифа в 21,47 руб./куб.м. Итого: 23 509 рублей 65 копеек в год.
Расходы на юридическое оформление  определяются в размере 15 000 рублей и оплачиваются в первый год работы Общества.

Расходы на оплату предпроектных исследований в размере 350 000 рублей также относим к косвенным издержкам, оплачиваемым в первый год работы Операционной компании.

Размер затрат на текущий ремонт оборудования (ремонтный фонд), а так же на расходные материалы (электролампы освещения, расходные материалы для оргтехники и проч.)  принимаем в размере 100 000 рублей ежегодно. 

Сбытовые расходы.
Размер расходов на рекламу определяем исходя из цен ООО «РИА Дирижабль» для  магистральных щитов 3х6 м. (Изготовление изображения – 9500 рублей, монтаж – 3000 рублей, аренда места – 14.800 рублей). Расходы на рекламу для 2 магистральных щитов составят 380 200 рублей ежегодно.
6. ЮРИДИЧЕСКИЙ ПЛАН.

6.1 ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ.


Для реализации проекта   предлагается оформить отношения   между участниками  путем заключения гражданско-правовых  договоров, основанных на действующем законодательстве: Гражданском Кодексе РФ, Федеральных Законах, Постановлениях Правительства РФ.

Планируемая форма создаваемого предприятия – Общество с ограниченной ответственностью.

Общество регистрируется на территории городского округа. Долгопрудный Московской области и осуществляет свою деятельность в соответствии с  законодательством   Российской Федерации.


Планируемый первоначальный Уставный капитал общества (для целей государственной регистрации) – 10 000 рублей.


Распределение долей среди учредителей определяется пропорционально предполагаемым инвестиционным взносам в реализацию проекта и фиксируется в Меморандуме участников проекта и Учредительном договоре.
6.2 ПОРЯДОК РЕГИСТРАЦИИ.


Общество с ограниченной ответственностью регистрируется Межрайонной инспекцией Федеральной налоговой службы России №13 по Московской области. 

Порядок действий:

· составление необходимого комплекта документов (Протокол общего собрания учредителей, Договор об учреждении, Заявление о государственной регистрации юридического лица);
· оплата Уставного капитала общества;
· регистрация общества МРИ ФНС России №13 по Московской области;

· постановка общества на учёт в ПФР, ФСС, ФОМС, Росстате;
· открытие банковского счета и уведомление компетентных органов об открытии банковского счета.
7. УСЛУГИ
7.1 ОПИСАНИЕ УСЛУГ.


Операционная компания предоставляет услуги по сдаче в аренду офисно-складских площадей по трем основным направлениям:

· аренда площадей сухого склада. Стоимость аренды 1 кв.м. составляет 5 000 рублей, включая НДС;
· аренда площадей холодильного склада. Стоимость аренды 1 кв.м. составляет 9 000 рублей, включая НДС;
8.  ОРГАНИЗАЦИОННЫЙ  ПЛАН
8.1 ОРГАНИЗАЦИОННАЯ СТРУКТУРА СОЗДАВАЕМОГО                                       ОБЩЕСТВА.


Для целей настоящего документа принимаем следующую схему организационной структуры и персонального состава Общества (см. далее схему).


Функционирование структуры осуществляется следующим образом:

- общее руководство обществом на уровне утверждения показателей  отчётной финансовой документации и определения стратегии развития осуществляется Общим собранием участников, проводимым один раз в год;

- оперативное наблюдение за текущим управлением деятельности Общества  осуществляется Наблюдательным советом (по одному представителю от каждого участника) путём проведения  совещаний, посвящённых анализу промежуточных результатов деятельности Общества. Частота проведения совещаний определяется исходя из реальных потребностей рабочего процесса (ориентировочно – один раз в месяц на первичной стадии реализации проекта);

- оперативное управление хозяйственной и финансовой деятельностью  Общества осуществляется Генеральным директором и Главным бухгалтером;

-  на схеме не указан торгово-сбытовой  отдел  Общества, так как  для целей данного документа предполагается, что функции организации и отладки сбытовых каналов возьмёт на себя российский акционер;

-  в расчётах учитывалась  заработная плата персонала начиная от генерального директора и ниже; величина з/платы определялась на начало первого учётного периода.
	НАИМЕНОВАНИЕ ДОЛЖНОСТИ
	Кол-во
	З/плата,руб
	Итого,руб

	Генеральный директор
	1
	60 000=
	60 000=

	Главный бухгалтер
	1
	50 000=
	50 000=

	Охрана
	6
	18 000=
	108 000=

	Уборщики
	2
	10 000=
	20 000=

	                     ВСЕГО:
	15
	
	238 000=


Схема: «Организационная структура Общества»
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9. ПРОИЗВОДСТВЕННЫЙ ПЛАН

9.1 УСЛОВИЯ         ПРИОБРЕТЕНИЯ      ДОПОЛНИТЕЛЬНОГО                                 ОБОРУДОВАНИЯ.

Для  обеспечения повседневной  работы управленческого персонала, планируется к приобретению следующее оборудование:

	НАИМЕНОВАНИЕ
	К-во,  Шт.
	Цена единицы,  руб.
	    ИТОГО,

      руб.

	Компьютер
	2
	20 000=
	40 000=

	Факсовый аппарат
	1
	5 000=
	5 000=

	Телефонный аппарат
	3
	2 000=
	4 000=


Пояснения к таблице:

1. Стоимость подключения всех необходимых телекоммуникаций включена в стоимость строительства объекта.

9.2 ОРГАНИЗАЦИОННАЯ   СХЕМА       ВЗАИМОДЕЙСТВИЯ                             УЧАСТНИКОВ ПРОЕКТА.

Функциональные обязанности участников Общества.
1. Инвестор 1:

1.1 Проводит предварительные исследования рынков офисно-складских комплексов в центральном регионе России и в целом по стране.

1.2 Подбирает и приобретает участок земли под строительство объекта с учётом всех требований  санитарных норм для аналогичных объектов.

1.3 Организует проведение государственной регистрации Общества, включая согласование уставных документов.

1.4 Проводит подбор контрагентов на выполнение следующих видов работ:

· проведение юридического оформления (государственной регистрация) Общества;
· проведение инженерно-геологических изысканий;
· производство строительно-монтажных работ по возведению склада;

· поставка и монтаж холодильного оборудования;

· сопровождение реализации проекта.
2. Инвестор 2:

2.1 Проводит работу по определению процедур взаимодействия между участниками проекта.

2.2 Представляет российскому участнику пожелания по структуре создаваемого Общества; специальным положениям уставных документов; принципам организации бухгалтерского учёта в Обществе.

2.3 Проводит анализ представленных уставных документов на предмет  их соответствия п.2.2.

2.4 Проводит анализ представленного бизнес-плана проекта.

2.5 В согласованные сроки проводит финансирование закупки имущества, вносимого в Уставный Фонд создаваемого Общества.
2.6. Финансирует строительство объекта.
10. ОЦЕНКА  РЫНКА  СБЫТА

10.1 АНАЛИЗ РЫНКА.

Общая ситуация
Оживление на московском рынке складов отмечалось уже во втором полугодии 2009 года. Потенциальные арендаторы, с приходом кризиса замершие в ожидании, летом активизировались и начали проявлять интерес к предложениям собственников складских комплексов. Было заключено несколько крупных сделок, ознаменовавших «оттаивание» рынка: 

- американский концерн John Deere арендовал около 45 тыс. кв. м в проекте «Южные врата» компании Giffels Management Russia;

- логистический оператор «ПРВ Групп» занял 30 тыс. кв. м в первой фазе складского комплекса «MЛП-Подольск»;

- компания «Новый импульс» (сеть магазинов «Утконос») стала арендатором комплекса «Северное Домодедово», заняв в нем 23,5 тыс. кв. м;

- уже в 2010 году стало известно об аренде более 67 тыс. кв. м компанией «Эльдорадо» в проекте «ПНК-Чехов»;

- логистический оператор «Юникс» арендовал более 20 тыс. кв. м в комплексе «Северное Домодедово»;

- «Ашан» занял около 22 тыс. кв. м складских площадей в Trilogy Park Tomilino и др.

Девелоперы, отмечая возросший спрос на складские площади, пока не спешат заявлять о новых проектах строительства, ограничиваясь готовностью реализовать любые пожелания крупного клиента, построив склад под его нужды. Арендаторы, в свою очередь, не спешат включаться в проекты built-to-suit, опасаясь связывать себя долгосрочными обязательствами. Таким образом, несмотря на возросшую активность и обширные планы игроков, пока складской рынок Московского региона находится в ожидании – более стабильного спроса, роста арендных ставок, появления отважных инвесторов. 

Предложение 
По данным Colliers International, на конец года общее предложение площадей класса А в Московском регионе составило 3 млн 235 тыс. кв. м.

Что касается нового строительства, то наращиванию темпов ввода новых площадей, которое наблюдалось в 2005–2007 годах, в ближайшее время не суждено возобновиться. Впрочем, по итогам 2009 года объем нового предложения превзошел показатель 2008 года, когда было введено немногим более 400 тыс. кв. м новых площадей. 2009 год отмечен вводом таких проектов, как первые фазы индустриального парка «Восточный» (121 тыс. 
В. м), складского комплекса «ПНК-Чехов» (135 тыс. 
В. м) и индустриального парка «Giffels Южные врата» (75 тыс. 
В. м), складской комплекс Trilogy Park Tomilino (107 тыс. кв. м.), 4-я фаза логистического парка «Истра» (26 тыс. кв. м), складской комплекс «Агротерминал» (55 тыс. кв. м) и др. 

По данным Jones Lang La Salle, объем нового предложения 2009 года составил 965,8 тыс. 
В. м складских площадей, из них 828 тыс. кв. м класса А и 137,8 тыс. кв. м класса В. На 2010 год ожидалось ввод 577 тыс. кв. м складских площадей. Среди значительных заявленных к вводу проектов – вторая фаза «ПНКЧехов» общей площадью почти 140 тыс. кв. м, также ожидается ввод 50 тыс. кв. м в логистическом парке «Крекшино» компании «РосЕвроДевелопмент». 

По мнению экспертов Praedium Oncor International, возобновление девелоперской активности в складском сегменте начнется после снижения доли вакантных площадей до уровня не более 5–7%. 

Спрос 
Структура спроса на качественные складские площади с приходом кризиса претерпела изменения, коснувшиеся доли логистических операторов в структуре спроса, которая до кризиса приближалась к 50%, а на конец 2009 года, по данным Colliers International, составила всего 9,6%. Сейчас логистические компании по-прежнему арендуют мало, ориентируясь на конкретных клиентов, и продолжают расставаться с излишками площадей. Основную долю в структуре спроса занимают торговые операторы и производители товаров повседневного спроса. 

Сегодня собственники в поисках арендаторов готовы адаптировать помещения под их нужды, идти навстречу в вопросах длительности договоров аренды (до кризиса стандартный договор заключался на срок не менее 5–7 лет, без опций выхода), снижать размеры депозитов и т. Д. Как отмечают в Jones Lang LaSalle, естественно, что в таких условиях ритейлеры и часть производителей стали более активно рассматривать прямую аренду, отказываясь от услуг логистических операторов. 

К концу 2009 года, по данным Praedium Oncor International, наблюдался рост средней площади запрашиваемых складских помещений. Если в первой половине 2009 года масштабы запросов существенно сократились и средняя запрашиваемая складская площадь составляла от 1,5 до 5 тыс. кв. м, то во втором полугодии средние масштабы запросов и размеры заключенных в этот период сделок вновь возросли до 7–15 тыс. кв. м. 

По данным Jones Lang LaSalle, объем арендованных и купленных площадей в 2009 году не превысил 939 тыс. кв. м (в 2008 этот показатель составил 956 кв. м, в 2007 – 1 млн 276 тыс. кв. м). Итоги первого квартала 2010 года внушают оптимизм участникам рынка: количество заключенных сделок позволяет ожидать, что объем поглощения в 2010 году значительно превысит прошлогодний показатель. 

Сегодня компании-арендаторы избегают долгосрочного планирования, а собственники складов, в свою очередь, не хотят заключать долгосрочные договоры аренды по низким ставкам. Это отражается на сроках договоров аренды складских площадей: по данным Praedium Oncor International, по сравнению с докризисным периодом средний срок договора аренды складских помещений сократился с 5–7 лет до 3–5 лет. Краткосрочные договоры – на 11 месяцев – заключаются преимущественно при аренде небольших помещений, в то же время договоры аренды 3–4 тыс. кв. м и более площадей заключаются обычно на срок от трех лет. 

По данным Knight Frank, доля свободных площадей в современных складских комплексах в течение 2009 года возросла с 4 до 12% для помещений класса А, с 4,5 до 9% – в классе В. В начале 2010 года значительно выросла доля предложений по субаренде складских площадей, однако большинство потенциальных арендаторов сочло более надежным арендовать площади из первых рук. Тем временем собственники проявили готовность освобождать своих арендаторов от излишков площадей, самостоятельно выводя их на рынок. Таким образом, дальновидным и гибким собственникам удалось не только сохранить арендаторов, но и привлечь новых. В результате, по данным Knight Frank, уже к середине 2010 года предложение по субаренде стало составлять незначительную долю в объеме свободных площадей (около 10%). 

Ставки
Снижение темпов ввода складских площадей при сохраняющемся, пусть и невысоком спросе уже отразилось на ставках аренды, которые сохраняют стабильность с III квартала 2009 года и, весьма вероятно, начнут расти уже во второй половине 2010 года. Ставки аренды в складских комплексах Московского региона в I квартале 2010 года сохранялись на уровне $140-150/кв.м.. м в год для сладов класса А, $120-130/ кв.м.. в год – для класса В. Для сравнения: в предкризисный период – в августе 2008 года – средняя ставка аренды высококлассного склада достигала $145/кв. м в год. 

В условиях нестабильного спроса и неопределенности стоимости строительства сегодня довольно сложно оценить ставку доходности в сегменте складской недвижимости. По оценкам экспертов Cushman & Wakefield, для объектов класса А она составляет около 14%. Что касается доходности инвестора, то при отсутствии инвестиционных сделок этот показатель тоже с трудом поддается оценке. По данным Praedium Oncor International, инвесторы готовы рассматривать объекты с внутренней нормой доходности не менее 30%. 

11. МАРКЕТИНГ
11.1.  СБЫТ.


Так как проектирование и строительство комплекса займет приблизительно 18 месяцев, то планируемая в настоящем документе схема  предусматривает начало коммерческой эксплуатации возводимого объекта с середины 2012 года.


Планируется, что сдача складских помещений в аренду будет осуществляться с учётом следующих факторов:

· для заключения длительных договоров о сотрудничестве с третьими фирмами, необходимо оговаривать  сдачу площадей в аренду на срок не менее одного года;

11.2 РЕКЛАМНЫЕ МЕРОПРИЯТИЯ.

РЕКЛАМА.


Для наращивания объёмов сбыта  планируется размещение 2-х магистральных щитов, а также рекламных объявлений в ряде специализированных изданиях Московского региона.

12.ОЦЕНКА  РИСКА
12.1 ФАКТОРЫ РИСКА.


Все возможные в ходе реализации настоящего проекта риски можно разделить на несколько групп:

1.Внешние непредсказуемые риски:

· неожиданные меры Правительства России в сфере налогообложения и условий землепользования,  резко увеличивающие налоговую нагрузку;

· социально-политические потрясения;

· природные катаклизмы. 

· противоправные действия третьих лиц (кражи, вандализм);

· срывы в ходе реализации проекта – банкротство подрядчиков; недофинансирование проекта со стороны участников; выявленные в ходе реализации проекта ошибки проектировщиков; 

2. Внешние предсказуемые, но неопределённые риски:

· рыночные риски, связанные с изменением конъюнктуры рынка; изменением приоритетов спроса; усилением позиций конкурентов;

· существенные изменения темпов инфляции;

· операционные риски, связанные с отступлением в ходе реализации проекта  от его  первоначальных целей и задач.

3. Внутренние нетехнические риски:

· срывы сроков производства работ из-за нерасчётных условий строительства (грубые ошибки проектировщиков, нерасчётные геологические условия площадки под строительство, ужесточение требований Роспотребнадзора и иных надзорных органов к аналогичным сооружением, открытие в непосредственной близости вредных производств, конфликты с местными жителями и владельцами близлежащих предприятий, нарушения в сроках поставок материалов);

· перерасход по различным причинам средств, выделяемых участниками  на реализацию проекта;

· проблемы с получением государственной регистрации Общества;

· иные форс-мажорные обстоятельства. 

4 Страхуемые риски:

· косвенные потери от затрат на  демонтаж повреждённого имущества и замену его на новое. 

5. Риски, связанные с людскими ресурсами:

· нарушения техники безопасности;

· низкая квалификация персонала;

· затраты на поиск и обучение новых сотрудников.

12.2  МЕТОДЫ ПРОФИЛАКТИКИ РИСКОВ.


В целях настоящего документа, в данном разделе рассматриваем только те мероприятия по профилактике рисков, которые связаны с непосредственным обеспечением безопасности возводимого объекта, не касаясь всего круга вопросов, отражённого в предыдущем разделе.

12.2.1 ОБЕСПЕЧЕНИЕ ОХРАННО-ПОЖАРНОЙ  БЕЗОПАСНОСТИ.

1. Обеспечение безопасности объекта будет возложено на собственную охрану. Следовательно, необходимо организовать  процесс передачи информации о состоянии прилегающей к складу территории к пульту в помещении дежурной смены охраны. 

2. Возможно применение систем оповещения, основанных на контроле состояния границ охраняемого периметра электронными средствами или же на визуальном контроле с помощью телекамер.

3. Для целей настоящего  проекта  принята схема с монтажом на углах склада телекамер и выведением видеоряда на монитор в помещение  дежурной смены охраны.

4. Для обеспечения пожарной безопасности  планируется применение датчиков задымления и температурных  датчиков с выводом на контрольный пульт в помещение дежурной смены охраны.

5. Для обеспечения погрузо-разгрузочных работ в тёмное время суток, а так же в качестве дополнительных мер безопасности, планируется размещение ламп уличного освещения (7 шт.) на крыше и стенах возводимого склада.

6. Для борьбы с возгоранием планируется использование:
	Наименование
	Кол-во,шт
	Цена ед.,руб
	Итого,руб.

	Огнетушитель углекислотный ОУ-6
	8
	2 000=
	 16 000=

	Гидрант (1,25)
	1
	5 600=
	5 600=

	Рукав пожарный D51мм. Со стволом
	1
	3 000=
	3 000=

	Шкаф пожарный
	1
	1 000=
	1 000=

	Лом, багор, ведро, лопата, топор 
	1 компл.
	2 000=
	2 000=

	                                        ИТОГО:
	
	
	27 600=


ЧАСТЬ   2

Проект предполагает создание многофункционального офисно-складского комплекса для размещения оптовой базы. 

Для построения плана использовались исходные данные представленные ниже в таблицах. Данные взяты из разделов бизнес-плана. 

	Объем сбыта тыс. руб.

	год
	Сумма (сухой склад)
	Сумма (холодильный склад)

	1
	15 000
	13 500

	2
	30 000
	27 000

	3
	30 000
	27 000

	4
	30 000
	27 000

	5
	30 000
	27 000

	6
	30 000
	27 000

	7
	30 000
	27 000

	8
	30 000
	27 000

	9
	30 000
	27 000

	10
	30 000
	27 000

	11
	30 000
	27 000

	12
	30 000
	27 000

	13
	30 000
	27 000

	14
	30 000
	27 000

	15
	30 000
	27 000


Финансовый план составлялся с учетом следующих предпосылок:

1. Требуемый объем инвестиций 326 941,6 тыс. руб.
2. Финансовый план отражает календарный план реализации проекта.

3. Налог на доходы физ.лиц (13%) считается затратами сотрудников и не учитывается в финансовом плане.

4. Ставка дисконтирования для расчета NPV принимается в 19%.

5. Финансовый план построен в тыс. руб.

6. Финансовый план разделен на три вида деятельности – операционную (текущие производственные затраты и продажи), инвестиционную (закупка имущества) и финансовую (вложение и возврат инвестиций).

Финансовый план осуществления проекта построен на 15 лет. К финансовому плану прилагаются следующие гистограммы:

· «Операционная деятельность по проекту» отражает операционные доходы (доходы от продаж) и операционные расходы (текущие расходы) проекта и чистый денежный операционный поток с учетом налогов. Также на графике видно момент (точку) операционной самоокупаемости проекта.

· «Суммарные финансовые показатели по проекту» отражает общие финансовые результаты проекта по годам.  Здесь «CF проекта» это финансовый результат горизонта планирования, а «Сальдо» - остаток средств на счету предприятия. 

· «Денежные потоки по проекту для инвесторов» отражает график вложения и погашения инвестиций в проект и момент (точку) окупаемости инвестиций для инвестора. 

13. ВЫВОДЫ
1. Проект окупается за 11 лет. При этом возможно удешевление инвестиционной стоимости проекта, так как для расчетов взяты максимальные затраты. Как следствие проект может окупиться быстрее.
2. Прибыль инвесторов составит 184 614,5 тыс. руб. 
3. Уменьшение размеров первоначальных затрат приведёт к повышению рентабельности деятельности создаваемого Общества;
4. Календарный план  и финансовые расчёты  составлены в датах планировавшегося на момент создания настоящего документа начала производства работ  по созданию Общества. Очевидно, что сдвиг  сроков принципиально не отразится на финансовых показателях проекта в рамках заданного периода рассмотрения, хотя и изменит внутригодовые показатели.

Показатели экономической эффективности проекта.

	IRR (внутенняя норма доходности)
	80,5%

	NPV (чистый приведенный доход) 
	128 618,1 [тыс. руб.]

	Чистая прибыль (бухгалтерская)
	184 614,5 [тыс. руб.]

	PB (срок окупаемости)
	11 [лет]





Наблюдательный совет





3 чел








Общее собрание участников








Главный бухгалтер


1 чел.





Генеральный директор


1 чел.











Охрана


6 чел.





Уборщики


2 чел.

















