«Черноморская усадьба»

Бизнес-план

по строительству крестьянско-фермерского поселка
[image: image26.png]9 )))




2012 г.

Оглавление

1.
Исполнительное резюме

Цель бизнес-плана 

Описание предприятия

Концепция проекта

Структура

Техническое оснащение 

Позиционирование

Основные характеристики проекта

Привлекательность проекта

Ценообразование и план продаж

2.
Производственный план



Подготовительный этап



Создание подвального помещения



Строительство коттеджей



Газоэлектростанция



Установка теплицы



Выращивание с/х продукции



Описание продукции



Позиционирование на рынке сбыта
3.
Организационный план

4.
Маркетинговый анализ



Анализ рынка с/х продукции



Анализ рынка земельных участков с/х назначения

5.
Финансовый план



Экономические показатели



Движение денежных средств

1.
Исполнительное резюме

Целью бизнес плана является обоснование экономической эффективности создания крестьянско-фермерского поселка.

Описание предприятия

Крестоянско-фермерский поселок «Черноморская Усадьба» расположен в живописном пригороде города-курорта Геленджик на границе с поселком Виноградный. Предполагаемая площадь застройки более 20 га., но на данном этапе мы рассматриваем застройку части  земельных наделов размежеванных на 12 участков по 8 соток,   и создание одного образцово-показательного участка, итого  мы имеем 13 участков: земли сельскохозяйственного назначения, для образования КФХ (крестьянско-фермерское хозяйство). 
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Наше видение  компании  «Черноморская Усадьба» - это создание сильной, конкурентно способной, производящей экологически чистую продукцию организацию, которая будет состоять из многих отдельно стоящих КФХ занимающихся разными видами сельскохозяйственного производства, объединённых в единую централизованную сеть под названием «Черноморская Усадьба»!

 
Это позволит создать благоприятный климат для привлечения потенциальных покупателей на созданные КФХ. В течение  4-5 лет вернуть вложенные инвестиционные средства, за это время выйти на точку получения постоянной прибыли от произведенной продукции, что даст возможность дальнейшего развития и роста компании «Черноморская Усадьба».

 
Мы предлагаем застроить не все участки, а лишь несколько в качестве образцово-показательных с дальнейшей продажей. На свободных как уже сформированных, так и вновь образованных такой площадью, которая необходима заказчику, компания «Черноморская Усадьба» готова создать КФХ,  учитывая все желания заказчика, а также взять на себя дальнейшее обслуживание КФХ на договорной основе за определенный процент от полученной прибыли от деятельности созданного КФХ.

Так как мы находимся на живописной территории одного из курортов Краснодарского края, мы имеем возможность получения прибыли из развития альтернативного отдыха, другими словами краткосрочная сдача в аренду КФХ. На сегодняшний день это довольно таки востребуемое  направление в курортном бизнесе. Таким образом, при приобретении  КФХ и сотрудничестве с компанией «Черноморская Усадьба» собственник получает не только недвижимость на курорте, но и постоянный доход от ее эксплуатации. 
Концепция проекта:
Проект предполагает создание крестьянско-фермерского поселка, основными направлениями деятельности которого будут:

· создание образцово-показательного участка;

· продажа участков для осуществления крестьянско-фермерской деятельности;

· растениеводство (выращивание овощной продукции, а также корнеплодов, как для собственных нужд хозяйства, так и на продажу и обеспечение населения);

· садоводство;

· животноводство (разведение птиц, кроликов, дойных коров и свиней  т.п.);

· создание оранжерей, выращивание цветов.

Структура:

Общая площадь КФП составит 20 Га.*

	№ п/п
	наименование
	площадь, м2

	1
	Образцово-показательный участок
	3 700

	1.1
	коттедж
	200

	1.2
	подвал для выращивания грибов и овощехранилища
	700

	1.3
	арочная теплица
	500

	1.4
	пожарный водоем
	100

	2
	Участок №1
	800

	2.1
	коттедж
	150

	2.2
	теплица
	300

	2.3
	пожарный водоем
	100

	3
	Участок №2
	800

	3.1
	коттедж
	150

	3.2
	оранжерея
	300

	3.3
	пожарный водоем
	100

	4
	Участок №3
	800

	4.1
	коттедж
	150

	4.2
	теплица
	300

	4.3
	пожарный водоем
	100

	5
	Участок №4
	800

	5.1
	коттедж
	150

	5.2
	теплица
	300

	5.3
	пожарный водоем
	100

	6
	Участки под застройку (8 шт.)
	800х8


* остальные наделы будут размежеваны по желанию потенциальных покупателей.

На образцово-показательном участке планируется построить подвальное помещение площадью 700 м2, для выращивания грибов и хранения произведенной продукции, возвести арочную теплицу площадью 500 м2,  и осуществить строительство коттеджа, а также организовать выращивание зелени и грибов вешенок. В дальнейшем предполагается расширение  ассортимента. Реализовываться продукция будет на рынок, а также перерабатывающим предприятиям. Реализация продукции будет производиться  оптом и в розницу. 

Для обеспечения поселка электроэнергией и теплом проектируется возведение газоэлектростанций, для обеспечения водой – бурение скважин.

На участках для  продажи возможно строительство нескольких вариантов коттеджей и также планируется возведение арочных теплиц. 

На каждом участке предусмотрен пожарный водоем.

Техническое оснащение КФП:

· автономная система энергосбережения

· охранная система

· установка септика

· вода из источника (скважины)

· видео контроль при помощи интернет сайта компании.

Позиционирование:


Проектируемый объект позиционируется как современный крестьянско-фермерский поселок включающий:

· образцово-показательный участок

· обустроенную внутреннюю территорию

· участки для продажи, где можно построить:

· комфортабельные коттеджи

· подвальные помещения

· арочные теплицы

· пожарные водоемы

· оранжереи

· загоны для птицы и скота

· курятники, хлева, конюшни и т.д.

Основные характеристики проекта:
· Организация комплекса крестьянско-фермерского поселка «старт-ап».

· Средний урожай огурцов/зелени ОПУ в год – 60 000 кг.

· Средний урожай грибов-вешенок ОПУ в год – 29 400 кг.

· Средняя стоимость продажи обустроенного участка 800 м2 - 6 000 тыс. руб.

· Необходимый объем инвестиций в проект составляет 24 000 тыс. руб.

· Основными источниками финансирования выступают собственные средства стороннего инвестора

· Срок окупаемости – 4 года.

Привлекательность проекта:

· проживание организатора и высокая степень его бытового обустройства по месту нахождения КФП;

· наличие земель сельскохозяйственного назначения в собственности;

· отсутствие аналогов КФП в Геленджикском районе.

· отдаленность КФП от крупных населенных пунктов;

· географическое местоположение

· наличие потенциальных каналов сбыта производимой сельскохозяйственной продукции;

· создание рабочих мест для местных жителей;

· обеспечение населения полезной для здоровья продукцией;

· положительная деловая репутация и кредитная история;

Ценообразование и план продаж

Сельскохозяйственная продукция.

КФХ «Черноморская усадьба» ставит перед собой цель снизить себестоимость за счет применения высокоурожайных, раннеспелых сортов, внедрения интенсивных технологий, что позволит уменьшить цену реализации.
Повышение качества и конкурентоспособности продукции является дополнительным источником финансовых поступлений, важным резервом повышения эффективности производства в целом.
Также овощи должны быть свежими, т. е. производиться и реализовываться в максимально короткие сроки, для этого требуется заключить договоры с покупателями и перерабатывающими предприятиями. 
Сбыт продукции планируется осуществлять несколькими способами: 

первый способ – продажа огурцов через розничные  овощные сети супермаркеты. преимущество – высокие обороты, недостатки – закупка опта происходит по самой минимальной цене;

второй путь реализации – через сельскохозяйственные рынки. Можно арендовать место и заняться торговлей или  сбывать товар местным торговцам по выгодной обеим сторонам цене.
Третий путь – создание оптово розничной базы для обеспечения выращенной продукцией: санаториев, здравниц, баз отдыха, пансионатов находящихся на территории города-курорта Геленджик. 
Огурцы 
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Планируемый сбор урожая в среднем 10  кг с 1 м2. Итого 10 х 500 = 5 000 кг.

Цена за килограмм огурцов будет составлять:

зима, весна – 60 руб. (300 000 руб/мес х 6 мес = 1 800 000 руб.)

лето, осень – 30 руб. (150 000 руб/мес х 6 мес = 900 000 руб.)
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Грибы

Планируемый сбор урожая в среднем 7 кг в месяц. Итого 7кг х350х12 = 29400 кг в год.

Цена за кг грибов 35 руб. 

35х29400=1 029 000 руб. в год

Удобрения: 12000 блокгрядок х 20 руб. = 240 000 руб.

Планируется начать продажи урожая в первом квартале 2-го проектного года. Продолжительность продаж круглогодичная.

Объекты недвижимости.

Цены

	№ п/п
	Наименование,
	Цена, руб.

	1
	Участок №1 (коттедж, теплица, пожарный водоем)
	6 000 000

	2
	Участок №2 (коттедж, теплица, пожарный водоем)
	6 000 000

	3
	Участок №3 (коттедж,  пожарный водоем)
	5 500 000

	4
	Участок №4 (коттедж, овощехранилище, пожарный водоем)
	6 000 000

	5
	Участок №5-12 под планируемую застройку по желанию потенциальных покупателей
	5 000 000-8 000 000 за участок


Планируется начать продажи в первом квартале 2-го проектного года. Продолжительность продаж составит 36  месяцев. 

План-график строительства и продаж.

	№ п/п
	Наименование
	2013
	2014
	2013
	2014

	
	
	1 кв.
	2 кв.
	3 кв.
	4 кв.
	5 кв.
	6 кв.
	7 кв.
	8 кв.
	9 кв.
	10 кв.
	11 кв.
	12 кв.
	13 кв.
	14 кв.
	15 кв.
	16 кв.

	1. 
	Участок №1
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	2. 
	Участок №2
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	3. 
	Участок №3
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	4. 
	Участок №4
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	5. 
	Участок №5
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	6. 
	Участок №6
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	7. 
	Участок №7
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	8. 
	Участок №8
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	9. 
	Участок №9
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	10. 
	Участок №10
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	11. 
	Участок №11
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	12. 
	Участок №12
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


	
	 - строительство

	
	 - продажи


2.
Производственный план

Подготовительный этап.

Для подготовительного этапа необходимо провести следующие мероприятия:

Образцово-показательный участок:

· формирование команды проекта

· проведение коммуникаций, начало строительства производственных помещений, овощехранилища, коттеджа

· приобретение газоэлектростанции

· приобретение, установка арочной теплицы

· бурение скважины

· закупка мицелия, комплектующих для выращивания грибов

Участки на продажу:

· проведение коммуникаций, начало строительства коттеджей

· приобретение, установка арочных теплиц

· бурение скважин

· благоустройство территории

Подбор персонала планируется осуществлять перед подготовительным периодом с учетом следующих требований:

	ТРЕБОВАНИЯ К ПЕРСОНАЛУ

	Что требуется
	Необходимо
	Желательно
	Нежелательно

	Физическое состояние
	Должен быть не моложе 18 лет
	Старше 30 лет
	Непривлекательный внешний вид

	Уровень квалификации
	средне-специальное образование
	высшее образование
	свидетельство об окончании средней школы

	Опыт работы
	Опыт работы в соответствующей сфере 
	Готовность посещать учебные семинары в целях повышения квалификации
	 

	Общий уровень образования
	Средний
	Выше среднего
	 

	Личные черты характера
	Должен стать органичной составной частью персонала
	Способность быстро реагировать на внешние изменения
	Робость и замкнутость

	Место жительства
	Должен жить не очень далеко от места работы
	 
	Жить очень далеко, что будет сказываться на работе
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Создание подвального помещения.

Для выращивания грибов вешенок необходимо построить подвальное помещение площадью 350 кв.м., соответствующее требованиям производства выращивания.

Погреб должен быть не слишком сырым и защищенным от попадания грунтовой и верховой воды. Пол - глинобитный. 

Температура в погребе должна быть стабильной на уровне 14-18 °С при хорошем воздухообмене. 

Влажность воздуха - один из важных факторов создания оптимального микроклимата в погребе. Очень высокая влажность, особенно при недостаточной вентиляции, способствует распространению заболевания плесневыми грибами. 

Оптимальная влажность должна быть на уровне 70-90 %, для этого необходимо установить специальную систему климат-контроля.


Производственные помещения и овощехранилище занимают площадь 250 кв.м. 

Стоимость создания погреба составляет 3 400 000 руб.

Строительство коттеджей.

В крестьянско-фермерском хозяйстве планируется возведение именно деревянных коттеджей. Причин для этого множество.
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Ввиду плохой экологической обстановки в больших и маленьких городах множество людей при наличии возможности предпочитают строить собственные загородные дома из дерева.

Основным преимуществом дерева является его экологичность – ни один другой материал не может сравниться с деревом по натуральности и полезности для человеческого организма. Дом из дерева не только не содержит никаких токсических веществ, но еще и дает возможность помещению «дышать», создавая идеальную атмосферу и микроклимат. 
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В таком доме нет необходимости устанавливать какие-либо климатические системы, кондиционеры – уровень влажности в доме всегда находится на оптимальном уровне, зимой здесь тепло, а летом – прохладно. Здесь не рассыхается и не деформируется мебель, поэтому в деревянный дом можно покупать как резные антикварные комоды, так и дорогие современные компьютерные столы, не боясь их испортить низким или высоким уровнем влажности в помещении.

Немаловажным преимуществом деревянных домов является их способность хранить тепло. Благодаря прекрасным теплоизоляционным характеристикам в деревянных домах удается сэкономить немалые средства на расходе топлива. Также дерево обладает хорошими звукоизоляционными свойствами – дом не будет пропускать вовнутрь никаких звуков с улицы точно так же, как и делать достоянием прохожих все, что происходит внутри строения.
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В деревянном доме хорошо смотрится любой стиль интерьера: здесь можно воссоздать стиль кантри или же обустроить современное стильное жилье, установив письменный стол, кресло руководителя, дорогие аксессуары и современную технику.
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Итак, все плюсы деревянных коттеджей:

1. Натуральность материала. Не вызывают аллергии. 
2. Не нуждается в отделке и украшении, дерево красиво само по себе. 
3. Такой дом или баня дышит. 
4. Малая теплопроводность. Зимой сохраняет тепло летом прохладу. 
5. Являясь частью природы, хорошо вписываются в окружающий пейзаж. 
6. Дерево - живой материал. Даёт человеку дополнительную энергию. Положительно влияет на нервную систему.
7. Высокая надёжность современных срубов.
8. Строительство срубов экономически выгодно.
9. Скорость сдачи объекта. Естественно, когда решение созрело, хочется побыстрее увидеть его реализованным.

Газоэлектростанция.

Выбор обусловлен низкой стоимостью вырабатываемой энергии, экологичностью и независимостью от глобальных систем снабжения. Как газопоршневые, так и газотурбинные электростанции работают на природном газе, который они получают из магистральной сети. Кроме того, возможна работа и на сжиженном нефтяном газе. Обычно ко второму способу питания газовых электростанций прибегают в случае аварии на магистральном проводе (современные газовые электростанции способны автоматически переходить на другой вид топлива) или в районах, где магистральная подача природного газа отсутствует вообще. Еще одним преимуществом газоэлектростанций являются их когенерационные возможности. При сжигании газа вырабатывается довольно значительное количество тепла. Его можно использовать для обогрева тех же площадей, которые получают от газового генератора электроэнергию. Таким образом, газовый генератор может в определенных случаях выполнять и функции ТЭЦ.

Итак, преимущества, приобретения газоэлектростанции - высокий КПД, возможность создания мощного и надежного энергетического комплекса, один из наиболее дешевых способов получения электроэнергии, возможность когенерации — максимально эффективного использования газа как топлива.

Стоимость газоэлектостанции ориентировочно составляет 5 000 000 руб.
Установка теплицы.
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Для выращивания огурцов предполагается приобретение и установка теплицы. 

 Теплица эконом - класса модели М 9 доступна по цене, проста в монтаже и соответствует всем необходимым требованиям для качественного выращивания сельскохозяйственных культур. Такие пленочные теплицы туннельного типа не только обеспечивают оптимальное соотношение цены и качества, но и гарантируют получение отменного урожая!

Размеры и характеристики теплицы:
Туннель: ширина 9 метров, длина от 20 метров
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Шаг наружных столбов 2,0 метра (Шаг арок 2,0 м)

Покрытая площадь: от 180 квадратных метров

Высота по коньку: 3,1 метров 

Снеговая нагрузка на 1 м²: 50 кг + 15 кг на подвешивание культур и оборудования.

Ветровая нагрузка: 80 км/час

Изоляционный материал: один либо два слоя плёнки с воздушной камерой

Боковые стороны: два слоя плёнки с воздушной камерой

Боковое открывание (проветривание): сплошное, ручное.

Оборудование для создания воздушных камер (системы поддува между слоями пленки).

Стоимость теплицы площадью 500 м2 составит 500 000 руб.

Выращивание с/х продукции
Производство овощей защищенного грунта – прибыльная и перспективная деятельность в настоящее время. Ведь их производство не зависит от климатических условий, и продукция пользуется спросом круглый год. 
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Огурец – незаменимый продукт питания, богатый минеральными веществами и витаминами. Огурцы весьма популярны в составе овощных салатов, а также в засоленном или маринованном виде. В России и других славянских странах огурец - излюбленная закуска, а его рассол – любимое средство от похмелья. За многочисленные "заслуги" в 2007 году в г. Шклове (Беларусь) был даже открыт памятник огурцу.


Для сравнения: урожайность огурца в зимних теплицах достигает 30-35 кг/м2, а в открытом грунте - всего 1,5-2 кг/м2 (или 15-20 т/га).
Преимущества культуры огурца в защищенном грунте: 
- наиболее урожайная и рентабельная культура,
- скороспелая культура,
- умеренное требование к свету,
- может выращиваться во всех световых зонах.
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Вешенка обыкновенная - один из самых перспективных видов грибов, которые используются для искуственного культивирования. Наряду с шампиньонами этот гриб повсюду выращивается в промышленных масштабах и отличается некоторыми преимуществами по сравнению с другими видами. Культивирование вешенки получило широкое применение благодаря высокой урожайности и короткого цикла развития плодового тела.
Описание продукции

Домашние грибы употреблять в пищу куда приятнее, чем дикорастущие. Не нужно бояться, что гриб сорван не в том месте – или сорван не тот гриб. Полученная в специальных условиях, на проверенном субстрате, вешенка абсолютно безопасна.

Доказано, что употребление 100-150г. вешенки в день:

· способствует выведению радиоактивных элементов из организма человека

· способствует предупреждению и лечению язвы желудка

· препятствует развитию атеросклероза

· нормализует кровяное давление и уровень холестерина

· оказывает противоопухолевое действие
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снижает риск развития рака

· усиливает имунную активность

· улучшает работу кишечника

· задерживает старение организма

К тому же этот вкусный гриб как нельзя лучше приспособлен к культивированию в домашних условиях. Он обладает целым рядом ценных качеств: неприхотлив и скороплоден, от посадки до сбора первого урожая проходит 30-40 дней; высокоурожаен - с 1м2 можно снимать до 10 кг грибов в месяц. Грибы вешенки самые простые и наименее дорогие в искусственном выращивании. Они буйно разрастаются на всех видах твердой древесины, на древесных побочных продуктах (опилки, бумага, солома хлебных злаков, стебли и кочерыжки кукурузы, на сухих измельченных волокнах сахарного тростника, остатках кофе (оболочки, кожура, стебли и листья кофе), шелуха семян хлопчатника, лузга подсолнечника и на других материалах, слишком многочисленных чтобы упомянуть.
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Дадим краткую характеристику основных сортов огурцов, которые планируется выращивать в КФП «Черноморская усадьба».
Клавдия F1. Среднеранний, высокоурожайный, устойчивый к основным болезням, самоопыляемый гибрид. Плоды — корнишоны — очень красивые, отличного вкуса, длиной 8—10 см. Годен для консервирования.
Леандро F1. Ранний, высокоурожайный гибрид, с крупными пупырышками. Отличается: преимущественно женским типом цветения и, как следствие, большим количеством огурчиков; отсутствием горечи, маленькими семенными камерами; высокими засолочными качествами — огурцы не образуют пустот при консервировании, хрустят, длительно хранятся без ухудшения качества; высокой устойчивостью к болезням и стрессовым условиям.

Престиж F1. Самоопыляющийся, скороспелый, урожайный гибрид. При правильной агротехнике с 1 м2 можно получить более 20 кг огурцов-корнишонов великолепного качества. Хорошо растет на подоконнике и балконе. Отличается длительным периодом плодоношения, устойчивостью к болезням и стрессовым условиям.
Подходит для консервирования. Дает хорошие урожаи под пленкой, под стеклом и в открытом грунте.

Биаяка. Самоопыляющийся ранний гибрид, с мелкими пупырышками. Дает высокие и стабильные урожаи. Отличается: преимущественно женским типом цветения и, как следствие, большим количеством огурчиков; отсутствием горечи, маленькими семенными камерами; высокими засолочными качествами — огурцы не образуют пустот при консервировании, хрустят, длительно хранятся без ухудшения качества; высокой устойчивостью к болезням и стрессовым условиям.
Огурец Маринда - в теплицах используется во 2 обороте, длина - 8-10 см., диаметр 3-4 см., с шипами, мякоть плотная, без пустоты.

Конкурент. Скороспелый, засолочный. Зеленец овально-цилиндрической формы, крупнобугорчатый, длиной 9—12 см, массой 70—100 г. Ценность сорта в устойчивости к поражению бактериальной пятнистостью и мучнистой росой.

Изумруд F1. Гибрид раннеспелый. От всходов до начала плодоношения 45—47 дней. Плод цилиндрической формы, без шейки, редкокрупнобугорчатый, длиной 14—16 см, темно-зеленый со светлыми продольными полосами до 1/3 - 1/2 длины плода, без горечи. Вкусовые качества свежих и консервированных плодов хорошие. Пригоден для засола и консервирования. Устойчив к основным возбудителям болезней огурца. Урожайность до 20 кг/м2.
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Позиционирование продукции на рынке сбыта

Планируется использование биологических методов защиты растений от болезней и вредителей, вместо применения ядохимикатов, поэтому производимая продукция будет экологически чистая и безопасная.

Позиционирование на рынке нашей продукции:
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4.
Организационный план.


Персонал составляют квалифицированные, высокопрофессиональные специалисты с многолетним опытом работы. Численность персонала по проекту составляет 14 человек.

Для обеспечения производственного процесса предусмотрено следующее штатное расписание:

	Должность
	Роль в проекте
	Кол-во
	Оклад, руб.
	Зар.платавсех работников мес/руб.

	директор
	руководитель и куратор проекта
	1
	35 000
	35 000

	экономист
	поставка товара, оборудования, подготовка/отслеживание договоров, оплат
	1
	30 000
	30 000

	юрист
	оформление правовой базы документации проекта
	1
	30 000
	30 000

	инженер-энергетик
	Проектирование коттеджных энергосберегающих бесперебойных энергоситем, альтернативная солнечная энергетика
	1
	30 000
	30 000

	агроном
	обеспечение производственного процесса
	2
	25 000
	50 000

	рабочий
	обеспечение производственного процесса
	3
	20 000
	60 000

	охранник
	охранная деятельность
	2
	20 000
	40 000

	Итого:
	14
	
	275 000


	ЧИСЛЕННОСТЬ РАБОТНИКОВ, ЗАТРАТЫ НА ОПЛАТУ ТРУДА

	

	№ п/п
	Наименование показателей
	Ед. изм.
	1 год
	2 год
	3 год
	4 год

	
	
	
	1кв.
	2кв.
	3кв.
	4кв.
	5кв.
	6кв.
	7кв.
	8кв.
	9кв.
	10кв.
	11кв.
	12кв.
	13кв.
	14кв.
	15кв.
	16кв.

	1
	Численность работающих по проекту, всего
	чел.
	14,00
	14,00
	14,00
	14,00
	14,00
	14,00
	14,00
	14,00
	14,00
	14,00
	14,00
	14,00
	14,00
	14,00
	14,00
	14,00

	2
	в том числе:
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	3
	Производственные рабочие, непосредственно занятые производством продукции
	чел.
	13,00
	13,00
	13,00
	13,00
	13,00
	13,00
	13,00
	13,00
	13,00
	13,00
	13,00
	13,00
	13,00
	13,00
	13,00
	13,00

	4
	Сотрудники аппарата управления
	чел.
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	5
	Затраты на оплату труда и отчисления на социальные нужды
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	6
	Затраты на оплату труда производственных рабочих, непосредственно занятых производством продукции в том числе:
	 
	937 440
	937 440
	937 440
	937 440
	937 440
	937 440
	937 440
	937 440
	937 440
	937 440
	937 440
	937 440
	937 440
	937 440
	937 440
	937 440

	7
	заработная плата
	руб.
	720 000
	720 000
	720 000
	720 000
	720 000
	720 000
	720 000
	720 000
	720 000
	720 000
	720 000
	720 000
	720 000
	720 000
	720 000
	720 000

	8
	отчисления на социальные нужды
	руб.
	217 440
	217 440
	217 440
	217 440
	217 440
	217 440
	217 440
	217 440
	217 440
	217 440
	217 440
	217 440
	217 440
	217 440
	217 440
	217 440

	9
	Затраты на оплату труда сотрудников аппарата управления в том числе:
	 
	136 710
	136 710
	136 710
	136 710
	136 710
	136 710
	136 710
	136 710
	136 710
	136 710
	136 710
	136 710
	136 710
	136 710
	136 710
	136 710

	10
	заработная плата
	руб.
	105 000
	105 000
	105 000
	105 000
	105 000
	105 000
	105 000
	105 000
	105 000
	105 000
	105 000
	105 000
	105 000
	105 000
	105 000
	105 000

	11
	отчисления на социальные нужды
	руб.
	31 710
	31 710
	31 710
	31 710
	31 710
	31 710
	31 710
	31 710
	31 710
	31 710
	31 710
	31 710
	31 710
	31 710
	31 710
	31 710

	12
	Всего затрат на оплату труда по проекту
	 
	1074150
	1074150
	1074150
	1074150
	1074150
	1074150
	1074150
	1074150
	1074150
	1074150
	1074150
	1074150
	1074150
	1074150
	1074150
	1074150

	13
	в том числе:
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	14
	заработная плата
	 
	825 000
	825 000
	825 000
	825 000
	825 000
	825 000
	825 000
	825 000
	825 000
	825 000
	825 000
	825 000
	825 000
	825 000
	825 000
	825 000

	15
	отчисления на социальные нужды
	 
	249 150
	249 150
	249 150
	249 150
	249 150
	249 150
	249 150
	249 150
	249 150
	249 150
	249 150
	249 150
	249 150
	249 150
	249 150
	249 150


	Программа строительства и реализации всех видов продукции по проекту.

	№ п/п
	Наименование показателей
	Ед. изм.
	1 год
	2 год
	3 год
	4 год

	
	
	
	1кв.
	2кв.
	3кв.
	4кв.
	5кв.
	6кв.
	7кв.
	8кв.
	9кв.
	10кв.
	11кв.
	12кв.
	13кв.
	14кв.
	15кв.
	16кв.

	1
	Объем реализации огурцов
	руб.
	0
	0
	0
	0
	900000
	750000
	450000
	600000
	900000
	750000
	450000
	600000
	900000
	750000
	450000
	600000

	2
	Объем реализации грибов
	руб.
	0
	0
	0
	0
	257250
	257250
	257250
	257250
	257250
	257250
	257250
	257250
	257250
	257250
	257250
	257250

	3
	Объем реализации удобрений
	руб.
	0
	0
	0
	0
	60000
	60000
	60000
	60000
	60000
	60000
	60000
	60000
	60000
	60000
	60000
	60000

	4
	Объем реализации земельных участков
	руб.
	0
	0
	0
	0
	6000000
	6000000
	6000000
	6000000
	12000000
	0
	12000000
	0
	6000000
	6000000
	6000000
	6000000

	5
	Общая выручка от реализации всех видов продукции по проекту
	руб.
	0
	0
	0
	0
	7217250
	7067250
	6767250
	6917250
	13217250
	1067250
	12767250
	917250
	7217250
	7067250
	6767250
	6917250


5. Маркетинговый анализ

Для создания нового предприятия очень важно проанализировать текущее состояние рынка. Данный раздел очень важен для инвесторов, потому что именно состояние рынка, рыночной конъюнктуры определяет функционирование производства, прибыльность и рентабельность всего проекта. Ведь именно прибыль является основной целью любой предпринимательской деятельности.
Анализ рынка с/х продукции
В нынешнем тысячелетии жители России готовы выделять на свежие овощи и зелень гораздо большую часть своего бюджета, чем 10 – 15 лет тому назад. Мода на «здоровое питание», рекомендации диетологов, близкое знакомство с «прозападной» цивилизацией культуры потребления пищи, заставляют наших сограждан увеличивать долю овощей в ежедневном меню. 

В то же время, особенности российского климата не позволяют круглогодичное овощное производство в открытом грунте. Длительному хранению в свежем виде подлежат далеко не все овощи из традиционного меню россиян. Даже в наиболее благоприятном для овощеводства южном регионе РФ, овощи «с грядки» можно получать в течение максимум 4х – 5ти месяцев в году. В остальных районах период свежих овощей сужается до 2 - 3х месяцев.

Таким образом, 8 - 10 месяцев в году население России нуждается в продукции защищенного грунта. К сожалению, типичный житель России в среднем употребляет почти в 2 раза меньше рекомендованных Институтом питания РАН годовых норм свежих овощей. Причем если в теплое время года потребности удовлетворяются овощами, выращенными в открытом грунте, то 8-9 месяцев в году большинству россиян катастрофически не хватает «живых витаминов».

Основными причинами низкого уровня потребления несезонных овощей россиянами, как показывают опросы, являются:

· слишком высокие цены, 

· сомнительное происхождение импортных овощей,

· дефицит свежей продукции достойного качества в розничной торговле.

Предложения местных тепличных хозяйств в основном пользуются приоритетным спросом у населения. Как показывают опросы, жители обычно больше доверяют своим производителям, чем импортным продуктам. По этой причине, на состав «овощной корзины» самое непосредственное влияние оказывает специализация ближайшего тепличного комбината. 

Несмотря на растущий платежеспособный спрос на несезонные свежие овощи и зелень, объемы их выращивания в закрытом грунте являются величиной непостоянной и, отнюдь, не имеющей положительной динамики роста. 

В течение последних 3-х лет, с 2009 по 2011 гг., промышленные теплицы России смогли вырастить и реализовать всего 560 - 570 тысяч тонн овощей и зелени. 

Импортные поставки свежих овощей компенсируют дефицит отечественного тепличного производства. Доля импорта свежих овощей и зелени, имеющих короткий срок хранения, в межсезонье (период с ноября по середину июня) достигает 70 – 90% в зависимости от региона и вида овоща или зелени.  Основными поставщиками огурцов в 2011 году стали Иран, Турция, Китай, Украина.

Из Китая в Россию только по официальным каналам было импортировано 26 тысяч тонн огурцов. Однако, по свидетельству экспертов рынка, реальные поставки китайских огурцов были как минимум в 4-5 раз больше. Часть продукции была провезена по другим кодам, другая часть импортирована через Турцию и Испанию.

Российский рынок является одним из самых привлекательных для импортеров свежих овощей, как по объему, так и по ценам реализации продукции в холодное время года.

В целом, потребительский спрос в России на тепличную овощную продукцию имеет стабильную положительную динамику.

Специалисты отмечают, что для отечественной тепличной продукции критичным является ценовой фактор. В холодное время года производство овощей здесь убыточно, так как производственные затраты на обогрев теплиц и освещение слишком велики. Себестоимость овощей получается в 2 раза выше той цены, за которую их можно продать, но подчеркивают, что при осуществлении грамотной маркетинговой стратегии конкурирование отечественной тепличной продукции с импортной вполне возможно. Россияне больше склонны доверять известной им отечественной овощной продукции. 

Также стоит заметить, что свежесть огурцов всегда является важным конкурентным преимуществом местных теплиц. У отечественных теплиц есть определенные преимущества не только перед импортной продукцией, но и перед продукцией открытого грунта. Например, содержание пестицидов. В  теплицах до июля месяца используют только био методы защиты, что характерно только для очень ограниченного числа зарубежных производителей овощей. В любом случае, популяризация здорового питания, открытость границ, способствующая внедрению «прозападных» бытовых привычек, доступность информации о полезности свежих овощей, на фоне повышения благосостояния населения ведут к стабильному росту спроса на тепличные овощи и зелень в России в холодное время года.

Анализ рынка земельных участков с/х назначения

Удобное географическое положение региона, устойчивый рост экономического потенциала города, политическая стабильность, законодательные гарантии безопасности рынка создают благоприятный инвестиционный климат и способствуют росту инвестиций в экономику Краснодарского края, а также в связи развитием рынка гостеприим​ства, существенным ростом реальных доходов населения ситуация на внутреннем туристическом рынке активизируется. Заметно увеличился интерес россиян к отечественным курортам. Развивается интерес к путешествиям, активному отдыху в пределах страны, особенно на побережье Черного моря.


Помимо традиционных источников инвестиций (средств предприятий и населения) с каждым годом наращиваются объемы, финансируемые через кредиты банков, из краевого, городского и федерального бюджетов.


Наиболее значимыми стали работы по строительству и реконструкции, которые проводятся в крупных городах края и на побережье Черного моря.


Благоустройство и инженерное обустройство городских объектов и пригородных поселков продолжались по программе использования средств, поступающих в бюджет от земельных платежей.


При этом следует отметить, что возрастает популярность комфортабельного индустриального жилья и санаторно-курортных учреждений. Это свидетельствует о росте реальных доходов населения со средним уровнем достатка.


Рост объемов инвестиционной активности находится в прямой зависимости от возможных подрядных организаций качественно и в установленные сроки справляться с поставленными перед ними задачами.

К изучению инвестиционного потенциала Геленджика привлечен один из  международных лидеров в области консалтинга и развития береговых линий морских курортов южно-африканская фирма «Виктория и Альфред Уотерфрант ЛТД». В рамках заключенного Соглашения по разработке мастер-плана развития стокилометровой прибрежной зоны города-курорта Геленджик   предложена комплексная стратегия развития побережья, реализация которой позволит подняться курорту Геленджик на уровень мировых курортов.

За последние три года успешно реализованы  инвестиционные проекты, направленные на развитие индустрии отдыха и развлечений, которые сформировали новый имидж города. На сегодняшний день на курорте функционируют три аквапарка: «Дельфин» мощностью 300 человек в день, «Бегемот» мощностью 1050 человек в день, и уникальный крупнейший в России  комплекс - аквапарк  «Золотая бухта»,  расположенный  на  территории площадью 12 га с пропускной способностью до 5 тысяч человек единовременно;  I-я очередь пассажирской подвесной канатной дороги с обзорными площадками - часть первого в России культурно-развлекательного комплекса «Сафари-парк» пропускной способностью до 4 тысяч человек в день.  С 2003 года успешно  эксплуатируется первая очередь многоэтажного торгового центра «Эстакада» площадью 4 тыс.кв.м на 350 торговых павильонов и ярусной автостоянкой на 200 единиц автотранспорта. В мае 2005 года введена в эксплуатацию вторая очередь торгового центра «Престиж», рассчитанная на 30 торговых павильонов. Сезон 2005 года ознаменовался открытием парка развлечений и спорта «Олимп» с канатной дорогой, смотровыми площадками, боулинг-клубом, барами, ресторанами, дискотеками, трассами джип-триала, прокатом горных велосипедов и многим другим. Заметно улучшилось качество строительно-монтажных работ, что стало возможным за счет применения подрядными организациями современных технологий и отделочных материалов.


На побережье сегодня быстро развивается санаторно-курортный комплекс, рассчитанный на отдых средней российской семьи. Так же последнее время появляется повышенный интерес  инвесторов по строительству на побережье Краснодарского края современных развлекательных центров отдыха, строятся современные гостиницы и здравницы европейского уровня.


Активно выполняется благоустройство города и поселков, создаются общественно-развлекательные комплексы, увеличивается число кафе и ресторанов, мини-гостиниц и комфортабельных коттеджей.


Рынок купли-продажи объектов недвижимости достаточно развит только по объектам жилой сферы. Ввод новых объектов в городе сравнительно невелик и представлен единичными вариантами типового многоэтажного строительства, а также объектами индивидуального строительства. 


Сведения о предложениях по купле-продаже жилья широко публикуются в местных еженедельных газетах «Из рук в руки», «Все для Вас», а также рядом риэлтерских фирм. Объем текущих предложений составляет до 50 квартир еженедельно, до 20 предложений по домовладениям и до 10-15 предложений по дачным и земельным участкам. 

1) Анализ рынка земельных участков:

Оценщики провели всесторонний анализ публичных оферт по продаже земельных участков в оцениваемой зоне. Рассматриваемая территория имеет неразвитую социальную инфраструктуру, на которой располагаются земли сельскохозяйственного назначения. На расстоянии примерно 100 м находится населенный пункт – п. Виноградный.

При формировании выборки использовалась информация печатных изданий «С легкой руки – Геленджик», агентства недвижимости "ТОН" (3-41-35), сайт www. grnt.ru, vdv.coast.ru, www.alisa-rielt-trans.ru и собственниками объектов земельных участков, в качестве инструмента выборочной проверки актуальности, выявленной совокупности публичных оферт на дату оценки. 

В результате анализа релевантных объекту оценки оферт была сформирована выборка предложений по продаже земельных участков:
	№
	Район, улица
	Площадь, кв.м.
	Информация
	Цена, руб.
	Примечание

	
	
	
	
	
	

	1
	2
	3
	4
	5
	6

	1. 
	в районе п. Виноградный
	68 500
	Собственность, сельхозназначения
	129 711 600
	6 тыс.$/сотка

	2. 
	в районе п. Виноградный
	54 800
	Собственность, сельхозназначения
	86 474 400
	5 тыс.$/сотка

	3. 
	в районе п. Марьина Роща
	81 100
	Собственность, сельхозназначения
	179 166 120
	7 тыс.$/сотка

	4. 
	в районе п. Марьина Роща
	95 900
	Собственность, сельхозназначения
	242 128 320
	8 тыс.$/сотка

	5. 
	в районе аэропорта
	13 700
	Собственность, сельхозназначения
	35 000 000
	8 тыс.$/сотка


Анализ представленной выборки показывает, что средний уровень цен предложений земельных участков по представленным объектам сопоставим, но не является тождественным.

Значительное влияние на стоимость земельных участков имеет их обеспеченность инженерными коммуникациями и качество подъездных путей. Участки, к которым подведены коммуникации, характеризуются максимальными ценами предложений в сравнении с тождественными по иным ценообразующим характеристикам.

6.
Финансовый план

Движение денежных средств


Прогноз движения денежных средств от всех видов деятельности предприятия приведен в таблице. Расчеты показывают, что для обеспечения положительного сальдо реальных денег в первый год реализации проекта необходимо использовать 26 926 600 рублей.
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Прогноз движения денежных средств

	№ п/п
	Наименование показателей
	Ед. изм.
	1 год
	2 год
	3 год
	4 год

	
	
	
	1кв.
	2кв.
	3кв.
	4кв.
	5кв.
	6кв.
	7кв.
	8кв.
	9кв.
	10кв.
	11кв.
	12кв.
	13кв.
	14кв.
	15кв.
	16кв.

	 
	Остаток на начало месяца
	 
	28000000
	20800850
	13301700
	7302550
	1073400
	5338465
	9282530
	12099595
	14857660
	23548225
	21106290
	29796855
	27334920
	30805485
	34608550
	39104115

	1
	Образцово-показательный участок
	 
	4075000
	4375000
	2875000
	3105000
	0
	180000
	0
	200000
	0
	180000
	0
	200000
	0
	180000
	0
	200000

	1.1
	расходы на строительство коттеджа 
	руб.
	500000
	500000
	500000
	500000
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	1.2
	расходы на строительство теплицы
	руб.
	250000
	250000
	250000
	250000
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	1.3
	расходы на строительтво подвального помещения
	руб.
	875000
	875000
	875000
	875000
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	1.4
	ГЭС
	руб.
	1250000
	1250000
	1250000
	1250000
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	1.5
	газ, подключение
	руб.
	1200000
	1200000
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	1.6
	расходы на бурение скважин
	руб.
	0
	50000
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	1.7
	приобретение семян и сырья для выращивания
	руб.
	0
	0
	0
	230000
	0
	180000
	0
	200000
	0
	180000
	0
	200000
	0
	180000
	0
	200000

	1.8
	сопутствующие расходы
	руб.
	0
	250000
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	2
	Участки на продажу
	руб.
	2050000
	2050000
	2050000
	2050000
	1025000
	1025000
	2050000
	2050000
	1537500
	2050000
	1537500
	2050000
	1537500
	1025000
	512500
	0

	2.1
	расходы на строительство коттеджа
	руб.
	1000000
	1000000
	1000000
	1000000
	500000
	500000
	1000000
	1000000
	750000
	1000000
	750000
	1000000
	750000
	500000
	250000
	0

	2.2
	расходы на строительство теплицы
	руб.
	500000
	500000
	500000
	500000
	250000
	250000
	500000
	500000
	375000
	500000
	375000
	500000
	375000
	250000
	125000
	0

	2.3
	расходы на благоустройство территории
	руб.
	550000
	550000
	550000
	550000
	275000
	275000
	550000
	550000
	412500
	550000
	412500
	550000
	412500
	275000
	137500
	0

	3
	Затраты на оплату труда
	руб.
	1074150
	1074150
	1074150
	1074150
	1074150
	1074150
	1074150
	1074150
	1074150
	1074150
	1074150
	1074150
	1074150
	1074150
	1074150
	1074150

	 
	Всего расходов
	 
	7199150
	7499150
	5999150
	6229150
	2099150
	2279150
	3124150
	3324150
	2611650
	3304150
	2611650
	3324150
	2611650
	2279150
	1586650
	1274150


	№ п/п
	Наименование показателей
	Ед. изм.
	1 год
	2 год
	3 год
	4 год

	
	
	
	1кв.
	2кв.
	3кв.
	4кв.
	5кв.
	6кв.
	7кв.
	8кв.
	9кв.
	10кв.
	11кв.
	12кв.
	13кв.
	14кв.
	15кв.
	16кв.

	 
	поступления от выращивания огурцов
	руб.
	0
	0
	0
	0
	900000
	750000
	450000
	600000
	600000
	600000
	600000
	600000
	600000
	600000
	600000
	600000

	 
	поступления от выращивания грибов
	руб.
	0
	0
	0
	0
	257250
	257250
	257250
	257250
	257250
	257250
	257250
	257250
	257250
	257250
	257250
	257250

	 
	поступления от создания удобрений
	руб.
	0
	0
	0
	0
	60000
	60000
	60000
	60000
	60000
	60000
	60000
	60000
	60000
	60000
	60000
	60000

	 
	налог на доход КФХ 6%
	руб.
	 
	 
	 
	 
	73035
	64035
	46035
	55035
	55035
	55035
	55035
	55035
	55035
	55035
	55035
	55035

	 
	чистая выручка от деятельности КФХ
	руб.
	 
	 
	 
	 
	1144215
	1003215
	721215
	862215
	862215
	862215
	862215
	862215
	862215
	862215
	862215
	862215

	 
	поступления от продажи участков
	руб.
	0
	0
	0
	0
	6000000
	6000000
	6000000
	6000000
	12000000
	0
	12000000
	0
	6000000
	6000000
	6000000
	6000000

	 
	налог на прибыль 13%
	руб.
	 
	 
	 
	 
	780000
	780000
	780000
	780000
	1560000
	0
	1560000
	0
	780000
	780000
	780000
	780000

	 
	чистая выручка от продажи участков
	руб.
	 
	 
	 
	 
	5220000
	5220000
	5220000
	5220000
	10440000
	0
	10440000
	0
	5220000
	5220000
	5220000
	5220000

	 
	Выручка всего
	руб.
	0
	0
	0
	0
	6364215
	6223215
	5941215
	6082215
	11302215
	862215
	11302215
	862215
	6082215
	6082215
	6082215
	6082215

	 
	Остаток на конец месяца
	 
	20800850
	13301700
	7302550
	1073400
	5338465
	9282530
	12099595
	14857660
	23548225
	21106290
	29796855
	27334920
	30805485
	34608550
	39104115
	43912180

	Денежный поток
	-7 199 150,00
	-7 499 150,00
	-5 999 150,00
	-6 229 150,00
	4 265 065,00
	3 944 065,00
	2 817 065,00
	2 758 065,00
	8 690 565,00
	-2 441 935,00
	8 690 565,00
	-2 461 935,00
	3 470 565,00
	3 803 065,00
	4 495 565,00
	4 808 065,00


Показатели эффективности инвестиционного проекта


Показатели эффективности инвестиционного проекта, которые были рассчитаны по ставке дисконтирования, равной 14% представлены ниже:

	Период окупаемости проекта
	12 кварталов

	Чистый дисконтированный доход, руб.
	1 784 983,22  

	Внутренняя норма доходности
	16,45%

	Рентабельность продаж
	19,1%


Период окупаемости проекта – минимальный временной интервал (от начала осуществления проекта), за пределами которого интегральный эффект становится и в дальнейшем остается неотрицательным.
В большинстве случаев вложения капитала происходят в начале реализации проекта на нулевом этапе или в течение нескольких первых периодов, а затем следует приток денежных средств.

рис. 6.2.
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Из таблицы «Прогноз движения денежных средств» следует, что через 12 кварталов поступления от деятельности предприятия покроют затраты на инвестиции. Показатель периода окупаемости в данном случае выступает в качестве показателя, характеризующего риск инвестиционного проекта.

Первым этапом анализа эффективности любого инвестиционного проекта — расчет требуемых капитальных вложений и прогноз будущего денежного потока, генерируемого данным проектом.

Базой для расчетов всех показателей эффективности инвестиционных проектов является вычисление чистого потока денежных средств (рис.6.2.), который определяется как разность текущих доходов (приток) и расходов (отток), связанных с реализацией инвестиционного проекта и измеряемых количеством денежных единиц в единицу времени (денежная единица/ единица времени) рис.6.3.
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Чистый дисконтированный доход равен приведенной стоимости будущих прибылей, дисконтированных с помощью соответствующей процентной ставки за вычетом приведенных стоимостных затрат. Инвестор может отдать предпочтение только тем проектам, у которых чистый дисконтированный доход имеет положительное значение. Величина чистого дисконтированного дохода вычисляется по формуле:
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где: [image: image9.wmf]n

R

 - результаты, достигаемые на n – ом шаге расчета;

[image: image10.wmf]n

З

 - затраты, осуществляемые на том же шаге;

N – горизонт расчета;
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 - эффект, достигаемый на n – ом шаге расчета;

i – ставка дисконтирования.

Для данного проекта чистый дисконтированный доход имеет положительное значение и равен 1 784 983,22  руб.

Внутренняя норма доходности ([image: image12.wmf]вн

i

) представляет собой ту норму дисконта, при которой величина приведенных эффектов равна приведенным капиталовложениям.

Если расчет чистого дисконтированного дохода инвестиционного проекта дает ответ на вопрос, является он эффективным или нет при некоторой заданной норме дисконта (в нашем случае 0,1835), то внутренняя норма доходности проекта определяется в процессе расчета и затем сравнивается с требуемой инвестором нормой дохода на вкладываемый капитал. 

Иными словами внутренняя норма доходности является решением уравнения:
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Для данного проекта внутренняя норма доходности равна 16,45%.
Приведенные выше показатели доказывают полную окупаемость затрат, гарантированный возврат инвестиций и получение прибыли при выполнении условий реализации проекта.

Вывод:

Если заданные инициаторами проекта исходные параметры и условия будут точно выдерживаться, то предлагаемый к рассмотрению инвестиционный проект будет эффективен.
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программа строительства

		

										Программа строительства и реализации всех видов продукции по проекту.

		№ п/п		Наименование показателей		Ед. изм.		1 год								2 год								3 год								4 год

								1кв.		2кв.		3кв.		4кв.		5кв.		6кв.		7кв.		8кв.		9кв.		10кв.		11кв.		12кв.		13кв.		14кв.		15кв.		16кв.

		1		Объем реализации огурцов		руб.		0.00		0.00		0.00		0.00		900,000.00		750,000.00		450,000.00		600,000.00		900,000.00		750,000.00		450,000.00		600,000.00		900,000.00		750,000.00		450,000.00		600,000.00

		2		Объем реализации грибов		руб.		0.00		0.00		0.00		0.00		257,250.00		257,250.00		257,250.00		257,250.00		257,250.00		257,250.00		257,250.00		257,250.00		257,250.00		257,250.00		257,250.00		257,250.00

		3		Объем реализации удобрений		руб.		0.00		0.00		0.00		0.00		60,000.00		60,000.00		60,000.00		60,000.00		60,000.00		60,000.00		60,000.00		60,000.00		60,000.00		60,000.00		60,000.00		60,000.00

		4		Объем реализации земельных участков		руб.		0.00		0.00		0.00		0.00		6,000,000.00		6,000,000.00		6,000,000.00		6,000,000.00		12,000,000.00		0.00		12,000,000.00		0.00		6,000,000.00		6,000,000.00		6,000,000.00		6,000,000.00

		5		Общая выручка от реализации всех видов продукции по проекту		руб.		0.00		0.00		0.00		0.00		7,217,250.00		7,067,250.00		6,767,250.00		6,917,250.00		13,217,250.00		1,067,250.00		12,767,250.00		917,250.00		7,217,250.00		7,067,250.00		6,767,250.00		6,917,250.00





движ ден

		

				Прогноз движения денежных средств

		№ п/п		Наименование показателей		Ед. изм.		1 год								2 год								3 год								4 год

								1кв.		2кв.		3кв.		4кв.		5кв.		6кв.		7кв.		8кв.		9кв.		10кв.		11кв.		12кв.		13кв.		14кв.		15кв.		16кв.

				Остаток на начало месяца				24000000		16757090		9214180		3171270		-3101640		1219665		5219970		7993275		10707580		19404385		16918690		25615495		23109800		26586605		30445910		35047715

		1		Образцово-показательный участок				4075000		4375000		2875000		3105000		0		180000		0		200000		0		180000		0		200000		0		180000		0		200000

		1.1		расходы на строительство коттеджа		руб.		500000		500000		500000		500000		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0		2,000,000.00

		1.2		расходы на строительство теплицы		руб.		250000		250000		250000		250000		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0		1,000,000.00

		1.3		расходы на строительтво подвального помещения		руб.		875000		875000		875000		875000		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0		3,500,000.00

		1.4		ГЭС		руб.		1250000		1250000		1250000		1250000		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0		5,000,000.00

		1.5		газ, подключение		руб.		1200000		1200000		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0		2,400,000.00

		1.6		расходы на бурение скважин		руб.		0		50000		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0		50,000.00

		1.7		приобретение семян и сырья для выращивания		руб.		0		0		0		230000		0		180000		0		200000		0		180000		0		200000		0		180000		0		200000		1,370,000.00

		1.8		сопутствующие расходы		руб.		0		250000		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0		250,000.00

		2		Участки на продажу		руб.		2250000		2250000		2250000		2250000		1125000		1125000		2250000		2250000		1687500		2250000		1687500		2250000		1687500		1125000		562500		0		27,000,000.00

		2.1		расходы на строительство коттеджа		руб.		1200000		1200000		1200000		1200000		600000		600000		1200000		1200000		900000		1200000		900000		1200000		900000		600000		300000		0		14,400,000.00

		2.2		расходы на строительство теплицы		руб.		500000		500000		500000		500000		250000		250000		500000		500000		375000		500000		375000		500000		375000		250000		125000		0		6,000,000.00

		2.3		расходы на благоустройство территории		руб.		550000		550000		550000		550000		275000		275000		550000		550000		412500		550000		412500		550000		412500		275000		137500		0		6,600,000.00

		3		Затраты на оплату труда		руб.		917910		917910		917910		917910		917910		917910		917910		917910		917910		917910		917910		917910		917910		917910		917910		917910

				Всего расходов				7242910		7542910		6042910		6272910		2042910		2222910		3167910		3367910		2605410		3347910		2605410		3367910		2605410		2222910		1480410		1117910

				поступления от выращивания огурцов		руб.		0		0		0		0		900000		750000		450000		600000		600000		600000		600000		600000		600000		600000		600000		600000

				поступления от выращивания грибов		руб.		0		0		0		0		257250		257250		257250		257250		257250		257250		257250		257250		257250		257250		257250		257250

				поступления от создания удобрений		руб.		0		0		0		0		60000		60000		60000		60000		60000		60000		60000		60000		60000		60000		60000		60000

				налог на доход КФХ 6%		руб.										73035		64035		46035		55035		55035		55035		55035		55035		55035		55035		55035		55035		678,420.00

				чистая выручка от деятельности КФХ		руб.										1144215		1003215		721215		862215		862215		862215		862215		862215		862215		862215		862215		862215

				поступления от продажи участков		руб.		0		0		0		0		6000000		6000000		6000000		6000000		12000000		0		12000000		0		6000000		6000000		6000000		6000000

				налог на прибыль 13%		руб.										780000		780000		780000		780000		1560000		0		1560000		0		780000		780000		780000		780000		9,360,000.00

				чистая выручка от продажи участков		руб.										5220000		5220000		5220000		5220000		10440000		0		10440000		0		5220000		5220000		5220000		5220000

				Выручка всего		руб.		0		0		0		0		6364215		6223215		5941215		6082215		11302215		862215		11302215		862215		6082215		6082215		6082215		6082215

				Остаток на конец месяца				16757090		9214180		3171270		-3101640		1219665		5219970		7993275		10707580		19404385		16918690		25615495		23109800		26586605		30445910		35047715		40012020

				Денежный поток				-7,242,910.00		-7,542,910.00		-6,042,910.00		-6,272,910.00		4,321,305.00		4,000,305.00		2,773,305.00		2,714,305.00		8,696,805.00		-2,485,695.00		8,696,805.00		-2,505,695.00		3,476,805.00		3,859,305.00		4,601,805.00		4,964,305.00





зарп

		

				ЧИСЛЕННОСТЬ РАБОТНИКОВ, ЗАТРАТЫ НА ОПЛАТУ ТРУДА

		№ п/п		Наименование показателей		Ед. изм.		1 год								2 год								3 год								4 год

								1кв.		2кв.		3кв.		4кв.		5кв.		6кв.		7кв.		8кв.		9кв.		10кв.		11кв.		12кв.		13кв.		14кв.		15кв.		16кв.

		1		Численность работающих по проекту, всего		чел.		14.00		14.00		14.00		14.00		14.00		14.00		14.00		14.00		14.00		14.00		14.00		14.00		14.00		14.00		14.00		14.00

		2		в том числе:

		3		Производственные рабочие, непосредственно занятые производством продукции		чел.		13.00		13.00		13.00		13.00		13.00		13.00		13.00		13.00		13.00		13.00		13.00		13.00		13.00		13.00		13.00		13.00

		4		Сотрудники аппарата управления		чел.		1.00		1.00		1.00		1.00		1.00		1.00		1.00		1.00		1.00		1.00		1.00		1.00		1.00		1.00		1.00		1.00

		5		Затраты на оплату труда и отчисления на социальные нужды

		6		Затраты на оплату труда производственных рабочих, непосредственно занятых производством продукции в том числе:				820,260.00		820,260.00		820,260.00		820,260.00		820,260.00		820,260.00		820,260.00		820,260.00		820,260.00		820,260.00		820,260.00		820,260.00		820,260.00		820,260.00		820,260.00		820,260.00

		7		заработная плата		руб.		630,000.00		630,000.00		630,000.00		630,000.00		630,000.00		630,000.00		630,000.00		630,000.00		630,000.00		630,000.00		630,000.00		630,000.00		630,000.00		630,000.00		630,000.00		630,000.00

		8		отчисления на социальные нужды		руб.		190,260.00		190,260.00		190,260.00		190,260.00		190,260.00		190,260.00		190,260.00		190,260.00		190,260.00		190,260.00		190,260.00		190,260.00		190,260.00		190,260.00		190,260.00		190,260.00

		9		Затраты на оплату труда сотрудников аппарата управления в том числе:				97,650.00		97,650.00		97,650.00		97,650.00		97,650.00		97,650.00		97,650.00		97,650.00		97,650.00		97,650.00		97,650.00		97,650.00		97,650.00		97,650.00		97,650.00		97,650.00

		10		заработная плата		руб.		75,000.00		75,000.00		75,000.00		75,000.00		75,000.00		75,000.00		75,000.00		75,000.00		75,000.00		75,000.00		75,000.00		75,000.00		75,000.00		75,000.00		75,000.00		75,000.00

		11		отчисления на социальные нужды		руб.		22,650.00		22,650.00		22,650.00		22,650.00		22,650.00		22,650.00		22,650.00		22,650.00		22,650.00		22,650.00		22,650.00		22,650.00		22,650.00		22,650.00		22,650.00		22,650.00

		12		Всего затрат на оплату труда по проекту				917,910.00		917,910.00		917,910.00		917,910.00		917,910.00		917,910.00		917,910.00		917,910.00		917,910.00		917,910.00		917,910.00		917,910.00		917,910.00		917,910.00		917,910.00		917,910.00

		13		в том числе:

		14		заработная плата				705,000.00		705,000.00		705,000.00		705,000.00		705,000.00		705,000.00		705,000.00		705,000.00		705,000.00		705,000.00		705,000.00		705,000.00		705,000.00		705,000.00		705,000.00		705,000.00

		15		отчисления на социальные нужды				212,910.00		212,910.00		212,910.00		212,910.00		212,910.00		212,910.00		212,910.00		212,910.00		212,910.00		212,910.00		212,910.00		212,910.00		212,910.00		212,910.00		212,910.00		212,910.00





Лист2

		Объем продаж/выручка от реализации		83,307,000.00		руб

		Чистый доход/валовая прибыль/балансовая прибыль		26,050,440.00		руб

		Производственные расходы/себестоимость		57,256,560.00		руб

		налоги		10,038,420.00		руб

		Чистая прибыль		16,012,020.00		руб

		рентабельность продаж		19.22		%

		переменные затраты		40,950,000.00

		постоянные затраты		26,344,980.00

								ИД?		0.0951510785

		ОЦЕНКА ИНВЕСТИЦИЙ

		Периоды		0		1		2		3		4		Итого

		Денежный поток		-24,000,000.00		-3,101,640.00		13,809,220.00		12,402,220.00		16,902,220.00		16,012,020.00

		Ставка дисконтирования		14.00%

		Чистая современная стоимость инвестиций (NPV)		-24,000,000.00		-2,720,736.84		10,625,746.38		8,371,145.24		10,007,471.11		2,283,625.88

				2,283,625.88

		Внутренняя норма доходности (IRR)		17.31%
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		25615495		23109800

		23109800		26586605

		26586605		30445910

		30445910		35047715

		35047715		40012020



Остаток на начало месяца

Остаток на конец месяца

Прогноз движения денежных средств



Пример1

		7242910		0

		7542910		0

		6042910		0

		6272910		0

		2042910		6364215

		2222910		6223215

		3167910		5941215

		3367910		6082215

		2605410		11302215

		3347910		862215

		2605410		11302215

		3367910		862215

		2605410		6082215

		2222910		6082215

		1480410		6082215

		1117910		6082215



Всего расходов

Выручка всего руб.



		ОЦЕНКА ИНВЕСТИЦИЙ

		Периоды		0		1		2		3		Итого

		Денежный поток		-27,101,640.00		13,809,220.00		12,402,220.00		16,902,220.00		16,012,020.00

		Ставка дисконтирования		14.00%

		Чистая современная стоимость инвестиций (NPV)		-27,101,640.00		12,113,350.88		9,543,105.57		11,408,517.06		5,963,333.51

				5,963,333.51		12,113,350.88		16,012,020.00

		Внутренняя норма доходности (IRR)		26.29%








