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Конфиденциальность. Информация и данные, содержащиеся в этом бизнес плане, являются строго конфиденциальными и представляются при условии, что они не будут переданы третьим лицам без предварительного согласия разработчика бизнес-плана.

1. Краткое содержание проекта
1.1. Цели проекта
1.1.1. Постановка конкретных и достижимых целей проекта с индикаторами прослеживаемости достижения целей.
Цели проекта для города и общества: удовлетворение спроса на офисно-складские помещения для ведения предпринимательской деятельности, путем создания к 2009 году 6-ти этажного современного офисного центра, общая площадь которого будет составлять 28 149 кв.м. и стоимостью в размере 550 млн. руб., с удобным месторасположением, индивидуальной концепцией, функциональностью, высоким качеством услуг, современным уровнем сервиса и комфорта, с недорогой арендной платой (в размере 500 руб. за кв.м.).
1.1.2. Краткая характеристика в потребности продукции на рынках РФ и зарубежных рынках.
В настоящий момент в городе Набережные Челны функционирует более 100 000  малых предприятий и индивидуальных предпринимателей. Для многих предпринимателей, ведущих свою деятельность в Набережных Челнах, проблема с поиском нужного для работы офиса в промышленной зоне города по приемлемой цене остается одной из самых актуальных, что повышает привлекательность проекта делового центра «MAXTAU», не имеющего аналогов по масштабу и пакету предлагаемых услуг в городе Набережные Челны Республики Татарстан.

В ходе изучения рынка выяснилось, что потенциальными арендаторами для делового центра «MAXTAU» будут являться предприятия и предприниматели, арендующие в настоящее время помещения в типовых зданиях АБК или реконструированных заводских зданиях в районе БСИ, Промкомзоны, Стройбазы.
Месторасположение будущего делового центра – это территория, прилегающая к первой автодороге, не имеющей ограничений по виду транспорта, между жилыми микрорайонами и промышленной зоной, что также повышает привлекательность проекта для потенциальных арендаторов.
1.2. Краткая характеристика проекта
1.2.1. Основание проекта
Деловой центр «MAXTAU» является уникальным по своей сути деловым центром в городе Набережные Челны. Его уникальность состоит в идеологии и разработанной концепции. Главная идея, которая пронизывает этот объект, заключается в максимуме технологий авторского уюта. Концептуальная особенность заключается во внедрении современных технологий строительства объекта, его эксплуатации и управлении.

Одной из отличительной чертой, подчеркивающей уникальность делового центра является применение новейших технологий кондиционирования и вентиляции помещений, исключающих возможность снижения производительности труда.

Оснащение центра такими передовыми IT технологиями позволяет обеспечить оперативное решение вопросов связанных с ведением бизнеса в современных условиях.

Наличие складских помещений особенно привлекательно для предприятий малого и среднего бизнеса занятых в производстве и реализации различных товаров. Нужно отметить, что подъездные пути к складским помещениям и приспособленные дебаркадеры способствуют быстрой погрузке и разгрузке автотранспорта.

Деловой центр «MAXTAU» представляет собой 6-ти уровневое здание, общей площадью 28149 кв.м. Объект включает в себя: офисные помещения, склады, автостоянку, гостиницу, кафе.

Таблица 1.
Общий объем строительства

	Назначение помещений
	Площадь м2
	Доля, %

	Офисы + склады
	15070
	53,53

	Вспомогательные помещения
	5773
	20,51

	Гостиница                                                                           
	992
	3,52

	Автостоянка ( 80м\мест )
	1910
	6,78

	Автосалон
	653
	2,32

	Авто-магазин
	780
	2,77

	СТО
	2130
	7,57

	Кафе
	841
	2,99

	ИТОГО:
	28149
	100,00


Таблица 2.
Первая очередь строительства Делового центра «MAXTAU»
	Назначение помещений
	Площадь м2
	Доля, %

	Офисы 
	9 205
	58,80

	Складские помещения
	2 275
	14,50

	Вспомогательные помещения
	4 170
	26,70

	ИТОГО:
	15650
	100,00


Таблица 3.

Вторая очередь строительства Делового центра «MAXTAU»
	Назначение помещений
	Площадь м2
	Доля, %

	Офисы + склады
	3590
	28,70

	Вспомогательные помещения
	1603
	12,80

	Гостиница                                                                           
	992
	7,90

	Автостоянка (80м\мест)
	1910
	15,30

	Автосалон
	653
	5,20

	Авто-магазин
	780
	6,30

	СТО
	2130
	17,10

	Кафе
	841
	6,70

	ИТОГО:
	12499
	100,00


1.2.2. Место расположения объекта инвестирования.
Деловой центр расположен в близи основной транспортной магистрали г. Набережные Челны, а также в нескольких километрах от федеральной трассы М7 Москва-Уфа. Данное обстоятельство свидетельствует о наличии развитой транспортной инфраструктуры. Необходимо отметить, что объект расположен в непосредственной близости от электроподстанций и тепловых сетей.

1.2.3. Инвестиционная фаза проекта (период, лет).
Предполагается использовать технологию строительства производительности, позволяющую возвести объект в указанные сроки. Срок строительства и сдачи первой очереди 9 месяцев.

1.2.4. Ввод здания в эксплуатацию.

Ввод здания в эксплуатацию планируется в зависимости от финансирования после строительства в течение 9 месяцев – офисы и складские помещения – в течение 6 оставшихся месяцев.
Таблица 4.
Ввод здания Делового центра «MAXTAU» в эксплуатацию
	Назначение помещений
	Площадь м2
	Доля, %
	1 очередь
	2 очередь

	
	
	
	Площадь м2
	Доля от общей площади, %
	Площадь м2
	Доля от общей площади, %

	Офисы + склады
	15070
	53,53
	11480
	76,2
	3590
	23,8

	Вспомогательные помещения
	5773
	20,51
	4170
	72,2
	1603
	27,8

	Гостиница                                                                           
	992
	3,52
	
	
	992
	100

	Автостоянка (80м\мест )
	1910
	6,78
	
	
	1910
	100

	Автосалон
	653
	2,32
	
	
	653
	100

	Авто-магазин
	780
	2,77
	
	
	780
	100

	СТО
	2130
	7,57
	
	
	2130
	100

	Кафе
	841
	2,99
	
	
	841
	100

	ИТОГО:
	28149
	100,00
	15650
	55,5
	12499
	44,5


1.3. Инвестиции.
1.3.1.
Общая стоимость проекта ( млн.руб.) -550, в том числе.
Таблица 5.

Расшифровка затрат на строительство Делового центра «MAXTAU»
	№ п/п
	Наименование издержек проекта
	Сумма издержек (млн.руб. с НДС)
	Удельный вес затрат, %

	1.
	Капитальные вложения
	546,4
	100

	1.1.
	Проектные работы
	17
	3,1

	1.2.
	Оборудование
	150
	27,5

	1.3.
	Строительные работы
	120
	22

	1.4.
	Монтажные работы
	180
	33

	1.5.
	Вспомогательное оборудование в составе здания
	1
	0,2

	1.6.
	Прочие затраты
	78,4
	14,4

	1.6.1.
	Непредвиденные расходы:
	71,1
	13

	
	Подключение электричества 3МВТ
	54
	9,9

	
	ЧВК
	1,5
	0,3

	
	Газ
	2
	0,4

	
	СТУ по пожарной безопасности
	1,5
	0,3

	
	Прочие расходы
	12,1
	2,2

	1.6.2.
	Функции застройщика (технадзор)
	7,3
	1,3


1.3.2. Потребность в капитальных вложениях в инвестиционный проект по временным периодам (Приложение 1).
Таблица 6.

 Расходование денежных средств по очередям строительства
	Назначение помещений
	Площадь, м2
	Доля, %
	1 очередь
	2 очередь

	
	
	
	Стоимость строительства, руб.
	Доля от общей площади, %
	Стоимость стр-ва, руб.
	Доля от общей площади, %

	Офисы + склады
	15070
	53,53
	252560000
	76,2
	78980000
	23,8

	Вспомогательные помещения
	5773
	20,51
	62550000
	72,2
	24045000
	27,8

	Гостиница                                                                           
	992
	3,52
	
	
	24800000
	100

	Автостоянка (150м\мест )
	1910
	6,78
	
	
	9550000
	100

	Автосалон
	653
	2,32
	
	
	11101000
	100

	Авто-магазин
	780
	2,77
	
	
	13260000
	100

	СТО
	2130
	7,57
	
	
	31950000
	100

	Кафе
	841
	2,99
	
	
	22707000
	100

	ИТОГО:
	28149
	100,00
	315110000
	55,5
	216393000
	44,5


1.3.3. Распределение инвестиционных издержек по временным периодам (Приложение 2).
                                                                                                                                                   Таблица 7.
	Помесячный план расходования денежных средств, срок строительства 9 месяцев


	Срок       строитель-ства
	% стоим-ть ст-ва
	Стоим-ть стр-ва делового центра 
	Доля, %
	S продаж, м2 
	Выручка, руб.
	Себест-ть стр-ва, руб
	Прибыль от  продаж, руб.

	1 мес
	20%
	109 300 600
	 
	11500
	           50 000   
	            22 000   
	 

	2 мес
	10%
	54 650 300
	 
	 
	 
	 
	 

	3 мес
	10%
	54 650 300
	 
	 
	 
	 
	 

	4 мес
	10%
	54 650 300
	30%
	3450
	172 500 000
	75 900 000
	96 600 000

	5 мес
	10%
	54 650 300
	30%
	3450
	172 500 000
	75 900 000
	96 600 000

	6 мес
	10%
	54 650 300
	20%
	2300
	115 000 000
	50 600 000
	64 400 000

	7 мес
	10%
	54 650 300
	10%
	1150
	57 500 000
	25 300 000
	32 200 000

	8 мес
	10%
	54 650 300
	5%
	575
	28 750 000
	12 650 000
	16 100 000

	9 мес
	10%
	54 650 300
	5%
	575
	28 750 000
	12 650 000
	16 100 000

	ИТОГО:
	100%
	546 503 000
	100%
	11500
	575 000 000
	253 000 000
	322 000 000


1.4. Источники финансирования проектов
1.4.1. Источники финансирования проекта даны в Приложении 3.
1.4.2. Планируемые источники инвестиций:
1.4.2.1. взнос в уставной капитал в денежной форме(млн.руб.) - 10;
1.4.2.2. акционирование (млн. руб.) - 220 (ЗАО – продажа обыкновенных акций)
1.4.2.3. доходы от продажи 11 500 кв.м. (млн. руб.) – 320 (общая сумма доходов от продаж 575 млн. руб., необходимо продать – 6400 кв.м. (56% от запланированной площади)).
1.5. Основные условия и допущения, принимаемые при расчете бизнес плана
1.5.1. Расчетный период проекта -1 год (2009г.)
1.5.2. В расчете использован валютный курс ЦБРФ – 25,2464 руб. за 1 доллар (на 30.09.08.);
            - 36,3700 руб. за 1 евро (на 30.09.08.).
1.5.3. Срок полезного использования предварительно принят:
1.5.3.1. по оборудованию (лет) - 25;
1.5.3.2.  по зданиям и сооружениям (лет) – 30;
1.5.4. Прогнозируемый объем реализации площадей ( продажа, сдача в аренду) (Приложение 4).
1.5.5. Средняя цена продаж за единицу площади (руб. с НДС).
Таблица 8.
Средняя цена продаж за единицу площади в Деловом центре «MAXTAU»
	Назначение помещений
	Стоимость аренды, руб/м2
	НДС
	Стоимость аренды с НДС

	Офисы + склады
	500
	90
	590

	Вспомогательные помещения
	100
	18
	118

	Гостиница
	700
	126
	826

	Автостоянка (150м\мест )
	20
	3,6
	23,6

	Автосалон
	500
	90
	590

	Авто-магазин
	500
	90
	590

	СТО
	500
	90
	590

	Кафе
	500
	90
	590


1.5.6. Условия расчета численности работающих, расходов на оплату труда и отчислений на социальные нужды. Численность работающих, расходов на оплату труда и отчислений на социальные нужды.
Таблица 9.

Расчет фонда оплаты труда Делового центра «MAXTAU»
	Работники
	Чис-ть, чел.
	З/п за месяц, руб.
	Ср. з/п за год, руб.
	Отчисления на соц. нужды, руб.
	Общий фонд оплаты труда, руб.

	
	
	
	
	
	На 1-го раб-ка
	На всех


	1. руководитель
	1
	20 000
	240 000
	62 400
	302 400
	302 400

	2. Заместитель
	3
	15 000
	180 000
	46 800
	226 800
	680 400

	3. Специалисты
	7
	10 000
	120 000
	31 200
	151 200
	1 058 400

	4. Рабочие
	43
	
	
	
	
	

	 - охрана
	16
	10 000
	120 000
	31 200
	151 200
	2 419 200

	 - уборщицы
	12
	10 000
	120 000
	31 200
	151 200
	1 814 400

	 - сантехники
	3
	10 000
	120 000
	31 200
	151 200
	453 600

	электрики
	4
	10 000
	120 000
	31 200
	151 200
	604 800

	 - дворники
	4
	10 000
	120 000
	31 200
	151 200
	604 800

	 - администраторы
	4
	10 000
	120 000
	31 200
	151 200
	604 800

	Итого:
	54
	105 000
	1 260 000
	327 600
	1 587 600
	8 542 800


1.5.7. Общие затраты на содержание объекта Делового центра «MAXTAU»
Таблица 10.

Затраты на содержание объекта Делового центра «MAXTAU»

	Расходы
	Сумма, млн.. руб.
	Доля, %

	1. Эксплуатационные расходы инженерных систем
	8 590
	50

	2. Отчисления в фонд оплаты труда
	6 780
	39

	3. Отчисления на соц. нужды
	1 762,8
	11

	Всего:
	17 132,8
	100


1.6. Показатели эффективности проекта
1.7.1. Горизонт планирования - с 2009 года по 2013 год.
1.7.2. Показатели эффективности проекта (Приложение 4).
Таблица 11.
Показатели эффективности проекта Делового центра «MAXTAU»
	Показатели
	продажа - 100 %
	продажа - 80 %
	Продажа - 50 %, аренда - 100 %

	
	100%
	80%
	50%
	100%
	80%
	50%
	

	Сумма расходов (руб.)
	563 684 768

	Сумма доходов (руб.)
	702 125 600
	676 700 480
	638 562 800
	670 688 400
	683 400 960
	670 688 400
	766 376 800

	Простой срок окупаемости (инвест) (лет)
	0,95
	0,95
	0,95
	2,20
	2,20
	3,20
	3,20

	Простой срок окупаемости (реал)  (лет)
	0,95
	0,95
	0,95
	2,20
	2,20
	3,20
	3,20

	Простой срок окупаемости (дисконт)  (лет)
	0,95
	0,95
	0,95
	3,00
	4,00
	6,00
	6,00

	Чистый поток наличности (рубли)
	138 440 832
	113 015 712
	74 878 032
	98 412 748
	102 534 424
	72 640 096
	168 328 496

	Внутренняя норма доходности 
	24,80%
	17,40%
	14,90%
	12,00%
	7,80%
	0,44%
	0,44%

	NPV
	56 326 449
	36 713 336
	7 293 666
	
	
	
	

	год 
	2009
	2009
	2009
	2011
	2011
	2012
	2012


2. Рынок и конкуренция 

2.1. Общая характеристика рынка (анализ перспективных количественных и качественных потребностей рынка)
Татарстан по праву можно назвать строящейся республикой. На протяжении последних лет в республике постоянно ведется крупномасштабное строительство.

В строительном комплексе Республики Татарстан сегодня действуют около 4,3 тыс. организаций. Среди них 3,7 тыс. подрядных и субподрядных организаций, 290 - проектно-изыскательских, 230 предприятий промышленности строительных материалов. В строительной сфере сосредоточено 3,2% всех основных фондов, в валовом региональном продукте доля строительства и промышленности строительных материалов составляет 13,5%.

2.2. Основные конкуренты и их общая характеристика
2.2.1. Список основных конкурентов и их основные сильные стороны.
В Республике Татарстан в целом, и в г. Набережные Челны в частности, сосредоточены мощные строительные и производственные предприятия и холдинги. В г. Набережные Челны расположены следующие производства строительных конструкций: ГУП «Комбинат строительных материалов», ОАО «Завод ячеистых бетонов», ООО «Камгэсстройматериалы», ООО «Домостроительный комбинат» и другие (полный перечень строительных организаций представлен в Приложении).

В настоящее время на рынке г. Набережные Челны присутствуют следующие компании, занимающиеся строительством коммерческой недвижимости:

1. ЗАО «Проектно-строительный трест «Подряд»;

2. Фирма «Оримекс Сувар»;

3. ОАО «Завод ячеистых бетонов»;
4. ООО «Аква-Регион».
На сегодняшний день также осуществляется проектирование и подготовка к строительству 4 микрорайонов, вошедших в Федеральную целевую программу «Доступное и комфортное жилье гражданам России»:

1) Прибрежный (площадь – 182 га, 1,5 млн. кв. м. жилья);

2) Замелекесье (1 млн. кв. м. жилья);

3) Яшьлек (площадь (площадь – 30 га, 350 тыс. кв. м. жилья);

4) Красные Челны (площадь – 11,1 га, 126 тыс. кв. м. жилья).

2.2.2.  Описание функциональных и потребительских свойств конкурирующих продуктов. Технологическое состояние конкурентов, возможность их технологических достижений влиять или повлиять в будущем на деятельность предприятия.
Трест "ПОДРЯД"
Трест ПОДРЯД эффективно работает уже более 16 лет. Визитной карточкой треста в г. Набережные Челны являются здание делового центра «Форт-Диалог».

С 2003 года на строительной базе треста начался выпуск строительной продукции (монолитный, сборный железобетон, пенобетон, плиты «Фасст»). В 2005 году запущен цех по производству пластиковых окон и витражей, с использованием немецкого профиля «KBE».  
ООО «Аква-Регион»
ООО «Аква-Регион» основана в 1996 году. 
На протяжении 10 лет фирма «Аква–Регион» занимается промышленным внедрением современных методик, технологий и подходов к выполнению специальных ремонтно-строительных работ. Спектр выполняемых работ затрагивает все области строительной деятельности: от проектно-изыскательных и инжиниринговых услуг до производства комплексов работ непосредственно на строительной площадке.
ООО "Аква-Регион" предлагает в аренду помещения в строящемся Административном здании многофункционального назначения, которое расположено по адресу: пр-кт М. Джалиля, 78. Оно будет представлять собой трехэтажное здание с эксплуатируемым цокольным этажом.
2.3. Общая характеристика предприятия «MAXTAU» и его конкурентоспособность
2.3.1. Краткая справка о предприятии.
Компания «САЛКЫН-СЕРВИС» (основной учредитель  Делового центра «MAXTAU») 6 лет успешно работает на российском рынке, предлагая свои услуги по поставке и монтажу оборудования систем вентиляции, строительству котельных и тепловых пунктов, тепло-водоснабжения, водопроводов и канализации. За это время компанией выполнено инженерное обустройство производственных объектов, объектов социально-культурного назначения, коттеджных построек.

В настоящее время компания «САЛКЫН-СЕРВИС» выполняет полный цикл инженерного обеспечения объектов – от маркетинга проекта и подготовки рабочей документации до сдачи объекта «под ключ» и эксплуатационного сопровождения. Опыт компании позволяет качественно выполнять полный комплекс работ по проектированию, монтажу и пуско-наладке систем отопления, вентиляции, кондиционированию, а также внутренних инженерных систем.

2.3.2. Уставной капитал.
10 млн.рублей
2.3.3. Краткая характеристика инфраструктуры.
Планируется создание инфраструктуры путем привлечения в качестве арендаторов страхового агентства, банка, туристического агентства, компьютерной компании, парикмахерской и т.д.
2.3.4. Характеристика логистических возможностей предприятия.
Месторасположение – территория, прилегающая к первой автодороге, не имеющей ограничений по виду транспорта, между жилыми микрорайонами и промышленной зоной, что увеличивает логистические возможности делового центра. Большинство предприятий, которые смогут обеспечить благоустройство дорог, монтаж окон, возведение сборного железобетона и проч. находятся вблизи объекта строительства, что важно для быстрой и своевременной реализации проекта.

2.3.5. Снабжение электро и тепловой энергией.
При строительстве закладываются современные инженерные системы, позволяющие контролировать и регулировать климат в каждом помещении делового центра. 

Использование энергосберегающих инженерных систем, позволят сократить использование электроэнергии, тепла и воды, что в свою очередь повлечет снижение расходов на содержание и обслуживание помещения. 
2.4. Целевая аудитория Делового центра «MAXTAU»
2.4.1. Целевая аудитория Делового центра «MAXTAU» включает организации, расположенные на территории Стройбазы и БСИ. 

г. Набережные Челны является динамично развивающимся муниципальным образованием. На его территории расположено 100 тыс. малых предприятий и индивидуальных предпринимателей, из них:
60% - предприятия промышленного производства и оптовой торговли промышленными товарами;

40% - предприятия, занимающиеся предоставлением услуг. 
3. Технические характеристики объекта и его конкурентные преимущества
3.1.Описание объекта
3.1.1.
Краткое описание объекта, основные преимущества перед конкурентами, предпосылки к созданию нового производства.
Офисный центр характеризуется следующими признаками: 

1. Легковозводимый, железобетонный каркас здания с использованием типовых модулей;
2. Оснащение современными инженерными системами вентиляции кондиционирования, пылеудаления и воздушного отопления;
3. Отделка площадей с применением современных качественных материалов с возможной перепланировкой;
4. Оптоволоконная связь (Интернет);
5. Круглосуточная охрана и видеонаблюдение;
6. Парковочные места на 500 автомобилей;
7. Кафе; 

8. Услуги ресепшен;
9. Создание инфраструктуры путем привлечения в качестве арендаторов страхового агентства, банка, туристического агентства, компьютерной компании, парикмахерской и т.д. Примечание: приведенный перечень является предварительным, возможно его изменение в процессе разработки;
10. Управляющая компания.
3.1.2. Функциональное назначение объекта, цели предназначения объекта.
Строительство деловой центра предназначено для продажи и сдачи в аренду офисно-складских помещений для ведения предпринимательской деятельности.
3.2. Состояние разработки
3.2.1. Характеристика состояния разработки.
На сегодняшний день завершаются проектные работы и осуществляется государственная регистрация договора аренды на земельный участок  площадью 14 840 м2 с правом его застройки.

4. План реализации товара
 4.1. Прогноз строительства и продаж в период выхода проекта на производственную мощность
4.1.1.Прогноз дохода от сдачи в аренду имущества

Таблица 12

Прогноз дохода от сдачи в аренду помещений  Делового центра «MAXTAU» на 2009-2013гг.

	№ п.п.
	Год планирования.
	Ед. измерения количества продукции.
	S кв.м.
	Прогноз выручки от реализации

(млн. руб с НДС).


	
	
	
	
	100%
	80%
	50%

	1.
	2.
	3.
	4.
	5.
	6
	7

	1.
	2009 год
	кв.м.
	16 649
	63,56
	50,85
	31,78

	2.
	2010 год
	кв.м.
	16 649
	69,9
	55,9
	34,9

	3.
	2011 год
	кв.м.
	16 649
	76,9
	61,5
	38,4

	4.
	2012 год
	кв.м.
	16 649
	84,5
	67,6
	42,2

	5.
	2013 год
	кв.м.
	16 649
	93
	74,4
	46,5

	Всего:
	-
	-
	387,86
	310,25
	193,78


4.2. Сравнительный анализ цен на аренду помещений в г. Набережные Челны
4.2.1.Сравнительный анализ цен конкурентов (в виде таблицы).
Таблица 13
Сравнительный анализ цен конкурентов на аренду помещений

	Название
	Цена, руб./кв.м.

	Специализированные организации

	City Line
	1200

	Девон кредит
	600

	Административно-деловой центр
	550

	Форт Диалог
	550

	Реконструированные здания

	Орловка
	450

	Детские сады
	700

	Камазжилбыт
	420

	БСИ
	400

	Цокольные этажи жилых домов

	В районе Нового города
	600-1000

	В районе п. ЗЯБ
	500-800

	В районе п. ГЭС
	180-450

	Агентства

	Рент Сервис
	400-550

	Партнер +
	400

	Полиэпласт
	439

	Татжилинвест
	450-600

	Камская недвижимость
	430-450

	Дом советов
	600-1000

	Торговые центры
	500


4.2.1. Средняя цена реализации продукции – 500руб./кв.м.
5. План эксплуатационных расходов (Приложение 5)

6. План по трудовым ресурсам (Приложение 6)
7. Организационно-правовая форма реализации проекта
Закрытое акционерное общество «MAXTAU»

8. Оценка рисков и пути снижения их воздействия. 
8.1. Оценка рисков.

Таблица 14
Оценка рисков инвестиционного проекта

	№п.п
	Наименование группы рисков.
	Содержание риска.
	Влияние на
ожидаемую прибыль
	Вид риска

	1.
	2.
	3.
	4.
	5.

	1. 
	Финансовые риски 
	Эмиссия акций – неполное размещение 
	Задержка строительства 
	Допустимый 

	2. 
	Коммерческие риски 
	Объемы продаж офисных помещений  - недостигнуты запланированные объемы
	Задержка строительства
	Допустимый

	3. 
	Внутрифирменные риски 
	Срыв строительства из-за подрядчиков
	Задержка строительства
	Допустимый

	4. 
	Макроэкономические риски 
	Повышение цен на ресурсы
	Повышение расходов 
	Допустимый

	5. 
	Коммерческие риски 
	Рост числа конкурентов –  недостигнуты запланированные объемы

аренды
	Снижение доходов
	Допустимый



8.2. Методы снижения рисков.

Таблица 15
Мероприятия по снижению возможных рисков проекта
	№ п.п.
	Мероприятия, снижающие воздействие риска.
	Снижение риска
(%)

	1.
	2.
	3.

	1. 
	Первоначальное согласование объема выпуска акций с потенциальными инвесторами 
	100

	2. 
	Резервирование средств 


	50

	3. 
	Диверсификация, страхование 
	50


Коммерческие риски – для бесперебойного строительства организации достаточно реализовывать ежемесячно по 8-10 % от запланированного общего объема продаж (11 500 кв.м.).
Таблица 16

Необходимые объемы продаж для обеспечения бесперебойного строительства Делового центра «MAXTAU»
	Срок строительства
	% стоимости

строительства
	Стоимость строительства делового центра (руб.)
	Доля, %
	S продаж, м2
	Выручка, руб.

	1 мес
	20%
	109 300 600
	
	11500
	           50 000   

	2 мес
	10%
	54 650 300
	
	
	

	3 мес
	10%
	54 650 300
	
	
	

	4 мес
	10%
	54 650 300
	10%
	1150
	57 500 000

	5 мес
	10%
	54 650 300
	10%
	1150
	57 500 000

	6 мес
	10%
	54 650 300
	10%
	1150
	57 500 000

	7 мес
	10%
	54 650 300
	10%
	1150
	7 500 000

	8 мес
	10%
	54 650 300
	10%
	1150
	57 500 000

	9 мес
	10%
	54 650 300
	10%
	1150
	57 500 000

	ИТОГО:
	100%
	546 503 000
	60%
	6900
	345 000 000


Рост числа конкурентов –  недостигнуты запланированные объемы аренды. Следует учитывать, что для обе6спечения безубыточного функционирования организации достаточно сдавать в аренду 10-15 % площади. Доходы от аренды составят 10 млн. рублей, эксплуатационные расходы на все здание составляют – 8,6 млн. рублей.
Расчет финансовых результатов, план денежных поступлений за 2009-2013 год представлен в Приложении 8-9. Оценка стоимости Делового центра «MAXTAU» представлена в Приложении 10. 
9.Вывод
1. В настоящий момент в городе Набережные Челны функционирует более 100 000  малых предприятий и индивидуальных предпринимателей. Для многих предпринимателей, ведущих свою деятельность в Набережных Челнах, проблема с поиском нужного для работы офиса в промышленной зоне города по приемлемой цене остается одной из самых актуальных. Строительство Делового центра «MAXTAU» позволит решить обозначенные проблемы. 
Цели проекта удовлетворение спроса в складских помещениях для ведения предпринимательской деятельности, путем создания к 2009 году 6-ти этажного современного офисного центра, общая площадь которого будет составлять 28 149 кв.м. и стоимостью в размере 550 млн. руб., с удобным месторасположением, индивидуальной концепцией, функциональностью, высоким качеством услуг, современным уровнем сервиса и комфорта, с недорогой арендной платой (в размере 500 руб. за кв.м.).
Предполагается использовать технологию строительства, позволяющую возвести объект в срок - 9 месяцев. Ввод здания в эксплуатацию планируется в зависимости от финансирования после строительства в течение 9 месяцев – офисы и складские помещения – в течение 6 оставшихся месяцев.

Финансирование проекта планируется осуществлять за счет двух источников: 

акционирования – 220 млн. руб.;

средств от продажа площадей (11 500 кв.м.) – 320 млн.руб.
2. Потенциальными арендаторами для делового центра «MAXTAU» будут являться предприятия и предприниматели, арендующие в настоящее время помещения в типовых зданиях АБК или реконструированных заводских зданиях в районе БСИ, Промкомзоны, Стройбазы.

3. Деловой центр «MAXTAU» характеризуется следующими признаками: 

· легковозводимый, железобетонный каркас здания с использованием типовых модулей;
· оснащение современными инженерными системами вентиляции кондиционирования, пылеудаления и воздушного отопления;
· отделка площадей с применением современных качественных материалов с возможной перепланировкой;
· оптоволоконная связь (Интернет);
· круглосуточная охрана и видеонаблюдение;
· парковочные места на 500 автомобилей;
· кафе; 

· услуги ресепшен;
· создание инфраструктуры путем привлечения в качестве арендаторов страхового агентства, банка, туристического агентства, компьютерной компании, парикмахерской и т.д. Примечание: приведенный перечень является предварительным, возможно его изменение в процессе разработки;
· управляющая компания.
4. Планируемый доход от сдачи в аренду офисных и складских помещений (в год) составит при:
- 100% - 387,8 млн.руб.;

- 80 % - 310,2 млн. руб.;

- 50 % - 193,7 млн. руб.

Для бесперебойного строительства Делового центра достаточно реализовывать ежемесячно по 8-10 % от запланированного общего объема продаж (11 500 кв.м.).
Для обе6спечения безубыточного функционирования Делового центра достаточно сдавать в аренду 10-15 % площади. Доходы от аренды составят 10 млн. рублей, эксплуатационные расходы на все здание составляют – 8,6 млн. рублей.
5. Проект строительства Делового центра «MAXTAU» является экономически эффективным, при вариантах (при ставке дисконтирования – 11%): 

1. 100 % аренды - дисконтированный срок окупаемости проекта составляет –9,5 месяцев, NPV – 56 326 449 рублей, внутренняя норма доходности – 24,8;

2. 80 % - дисконтированный срок окупаемости проекта составляет –9,5 месяцев, NPV – 36 713 336 рублей, внутренняя норма доходности – 17,4 %;

3. 50 % - дисконтированный срок окупаемости проекта составляет –9,5 месяцев, NPV – 7 293 666 рублей, внутренняя норма доходности – 14,9 %.
В целом ход строительства и проектирования проходит удовлетворительно. Процесс получения ТУ и заключения договоров на технологические присоединения находится в активной стадии. 

Приложение 1. 

Потребность в капитальных вложениях 

(млн. руб.)
	№ п.п.


	Наименование показателей


	Ранее

реализованные


	Всего


	2009  год

	
	
	
	
	всего


	по кварталам

	
	
	
	
	
	1
	2
	3
	4

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9

	1.
	Капитальные вложения по утвержденному проекту. всего
	0
	546,4
	546,4
	218,6
	163,9
	163,9
	0

	1.1.
	оборудование
	0
	146,4
	146,4
	100
	46,4
	0
	0

	1.2.
	СМР, ПИР. ПНР "в холостую" и прочие
	
	400
	400
	118,6
	117,5
	163,9
	0


Приложение 2.

Инвестиционные издержки
(млн. руб.)
	№ п.п.
	Виды издержек
	Ранее реализованные
	Всего
	2009 год

	
	
	
	
	всего
	по кварталам

	
	
	
	
	
	1
	2
	3
	4

	1
	2
	3
	4
	5


	6
	7
	8
	9

	1.
	Прединвестиционные затраты
	15
	15
	-
	-
	-
	-
	-

	2.
	Затраты на основные средства
	-
	546,4
	546,4
	218,6
	163,9
	163,9
	-

	2.1.
	технологическое оборудование
	-
	146,4
	146,4
	100
	46,4
	-
	-

	2.2.
	СМР, ПИР, ПНР "в холостую" и прочие
	-
	400
	400
	118,6
	117,5
	163,9
	-

	3.
	Нематериальные активы (ноу-хау)
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	4.
	Вложения в прирост оборотного капитала и IJHP под нагрузкой
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	5.
	Выкуп производственных площадей
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	6.
	Общая сумма издержек
	15
	546.4
	546
	218,6
	163,9
	163,9
	-

	6.1.
	в том числе НДС по капитальным вложениям
	2,7
	98,4
	98,4
	39,3
	29,5
	29,5
	


Приложение 3.
Источники финансирования инвестиционного проекта

(млн. руб.)
	№ ii.ii.
	Наименование показателей
	Средства на
начало реализации
проекта

	2009 год.

	
	
	
	всего.
	по кварталам

	
	
	
	
	1
	2
	3
	4

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	1.
	СОБСТВЕННЫЕ СРЕДСТВА
	
	
	
	
	
	

	1.1.
	Взнос в уставный капитал в денежной форме
	220
	218,6
	218,6
	
	
	

	1.2.
	Нераспределенная прибыль
	
	
	
	
	
	

	1.3.
	Неиспользованная амортизация основных средств
	
	
	
	
	
	

	1.4.
	Амортизация нематериальных активов
	
	
	
	
	
	

	1.5.
	Результата от продажи основных средств
	
	327,8
	
	163,9
	163,9
	

	1.6.
	Собственные средства, всего
	220
	546,4
	
	
	
	

	2.
	ЗАЕМНЫЕ И ПРИВЛЕЧЕННЫЕ СРЕДСТВА
	
	
	
	
	
	

	2.1.
	Кредиты коммерческих банков (по каждому кредиту в отдельности)
	
	
	
	
	
	

	2.2.
	Прочие
	
	
	
	
	
	

	2.3.
	Заемные и привлеченные средства, всего
	
	
	
	
	
	

	Итого:
	220
	546,4
	218,6
	163,9
	163,9
	


Приложение 4. 
Показатели эффективности инвестиционного проекта по строительству Делового центра «MAXTAU»
(рублей)
	Показатели
	продажа - 100 %
	продажа - 80 %
	Продажа - 50 %, аренда - 100 %

	
	100%
	80%
	50%
	100%
	80%
	50%
	

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	Сумма расходов
	563 684 768

	Сумма доходов
	702 125 600
	676 700 480
	638 562 800
	670 688 400
	683 400 960
	670 688 400
	766 376 800

	Простой срок окупаемости (инвест) (лет)
	0,95
	0,95
	0,95
	2,20
	2,20
	3,20
	3,20

	Простой срок окупаемости (реал)  (лет)
	0,95
	0,95
	0,95
	2,20
	2,20
	3,20
	3,20

	Простой срок окупаемости (дисконт)  (лет)
	0,95
	0,95
	0,95
	3,00
	4,00
	6,00
	6,00

	Чистый поток наличности (рубли)
	138 440 832
	113 015 712
	74 878 032
	98 412 748
	102 534 424
	72 640 096
	168 328 496

	Внутренняя норма доходности 
	24,80%
	17,40%
	14,90%
	12,00%
	7,80%
	0,44%
	0,44%

	NPV
	56 326 449
	36 713 336
	7 293 666
	
	
	
	

	год 
	2010
	2010
	2010
	2011
	2011
	2012
	2013


Условия строительства:

1.  в первый год строительства (2009 год) – предполагается продать 11 500 кв.м.  –  офисных помещений;

2.  сдаваться в аренду будут офисные и складские помещения площадью – 16 649 кв.м. 

Соответственно в расчетах представлены варианты, когда из данных планируемых объемов будут проданы – 100 % (11500 кв.м.), 80% (9200 кв.м.) и 50 %  (5750 кв.м.) площадей и одновременно сданы в аренду из запланированных помещений – 100 % (16649 кв.м.), 80% (11319 кв.м.) и 50 % (8325 кв.м.). 

Приложение 4. 

Программа сдачи в аренду офисных и складских помещений Делового центра «MAXTAU»
(млн. руб.)

	№ п.п.
	Год планирования
	Ед. измерения количества продукции.
	Количество
	Прогноз выручки от реализации

(млн. руб. с НДС)
	Примечание

	1
	2
	3
	4
	5
	6

	1.
	2009 год
	кв.м.
	16 649
	63,56
	50,85
	31,78
	Варианты 

100 %;

80 %;

50 % сдаются в аренду

	2.
	2010 год
	кв.м.
	16 649
	69,9
	55,9
	34,9
	

	3.
	2011 год
	кв.м.
	16 649
	76,9
	61,5
	38,4
	

	4.
	2012 год
	кв.м.
	16 649
	84,5
	67,6
	42,2
	

	5
	2013 год 
	кв.м.
	16 649
	93
	74,4
	46,5
	

	Всего:
	X
	-
	387,86
	310,25
	193,78
	


Сравнительная характеристика сдачи помещений в аренду Делового центра «MAXTAU» (рублей)

	Назначение помещений
	Площадь, м2
	Стоимость аренды, руб/м2
	100% аренды
	80% аренды
	50% аренды

	1
	2
	3
	4
	5
	6

	Офисы + склады
	3570
	500
	1 785 000
	1 428 000
	892 500

	Вспомогательные помещения
	5773
	100
	577 300
	461 840
	288 650

	Гостиница                                                                           
	992
	700
	694 400
	555 520
	347 200

	Автостоянка (80м\мест )
	1910
	20
	38 200
	30 560
	19 100

	Автосалон
	653
	500
	326 500
	261 200
	163 250

	Авто-магазин
	780
	500
	390 000
	312 000
	195 000

	СТО

	2130
	500
	1 065 000
	852 000
	532 500

	Кафе
	841
	500
	420 500
	336 400
	210 250

	Выручка от аренды в мес.
	-
	-
	5 296 900
	4 237 520
	2 648 450

	Экспл.расх.инж.сист. в мес.
	16 649
	43
	715 907
	715 907
	715 907

	Прибыль от аренды в мес.
	-
	-
	4 580 993
	3 521 613
	1 932 543

	Прибыль от аренды в год
	-
	-
	54 971 916
	42 259 356
	23 190 516


Приложение 5.

Затраты на эксплуатацию Делового центра «MAXTAU»
(тыс. руб.)
	№ п.п.
	Наименование показателей
	2009 год
	2010 год
	2011 год
	2012 год
	2013 год

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7

	1.
	Прямые (условно - переменные) затраты - всего
	6501.6
	7151.7
	7868
	8653.7
	9519

	1.1.
	эксплуатационные расходы
	-
	-
	-
	-
	-

	1.2.
	затраты на оплату труда производственных рабочих.
	5160
	5676
	6244
	6868,4
	7555

	1.3.
	отчисления на социальные нужды
	1341,6
	1475,7
	1623
	1785,3
	1964

	2.
	Условно – постоянные (общие) затраты -всего
	10641,2
	11709,2
	12872,8
	14160
	15574,9

	2.1.
	эксплуатационные расходы 
	8590
	9449
	10393
	11432,3
	12575,5

	2.2.
	затраты на оплату труда
	1620
	1782
	1960,2
	2156,2
	2371,8

	2.3.
	отчисления на социальные нужды
	421,2
	468,2
	509,6
	560,5
	616,6

	2.4.
	прочие расходы
	10
	10
	10
	11
	11

	4.
	Общие затраты на производство и сбыт продукции (услуг) - всего
	17142,8
	18860,9
	20739,8
	22813,7
	25093,9

	4.1.
	эксплуатационные расходы
	8590
	9449
	10393
	11432,3
	12575,5

	4.2.
	затраты на оплату труда
	6780
	7458
	8204,2
	9024,6
	9926,8

	4.3.
	отчисления на социальные нужды
	1762,8
	1938,9
	2132,6
	2345
	2590,6

	4.4.
	прочие расходы
	10
	10
	10
	11
	11

	5.
	НДС, акцизы, уплаченные из затрат на материалы, топливо, энергию и др.
	2615
	2877
	3163,7
	3480
	3827,8


Приложение 6.
Численность работающих, расходы на оплату труда и отчисления на социальные нужды Делового центра «MAXTAU»
	№ п.п.
	Показатели
	Ед. измерения.
	2009 год
	2010 год
	2011 год
	2012 год
	2013 год

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	1.
	Численность работающих по проекту -всего
	человек
	54
	54
	54
	54
	54

	1.1.
	Рабочие, непосредственно занятые обслуживанием
	человек
	43
	43
	43
	43
	43

	1.2.
	Рабочие, служащие и ИТР, не занятые обслуживанием
	человек
	7
	7
	7
	7
	7

	1.3.
	Сотрудники аппарата управления центра 
	человек
	4
	4
	4
	4
	4

	2.
	Расходы на оплату труда рабочих, непосредственно занятые обслуживанием - всего
	тыс. руб.
	6501,6
	7151,7
	7867
	8653,7
	9519

	2.1.
	заработная плата
	тыс. руб.
	5160
	5676
	6224
	6868,4
	7555

	2.2.
	отчисления на социальные нужды
	тыс. руб.
	1341,6
	1475,7
	1623
	1785,3
	1964

	л.
	Расходы на оплату труда рабочих, служащих и ИТР. не занятых непосредственно обслуживанием - всего
	тыс. руб.
	1058,4
	1164,2
	1280,6
	1408,6
	1549,5

	3.1.
	заработная плата
	тыс. руб.
	840
	924
	1016,4
	1118
	1229,8

	3.2.
	отчисления на социальные нужды
	тыс. руб.
	218,4
	240,2
	264,2
	290,6
	319,7

	4.
	Расходы на оплату труда сотрудников аппарата управления центром - всего
	тыс. руб.
	982,8
	1081
	1189,2
	1308,1
	1438,9

	4.1.
	заработная плата
	тыс. руб.
	780
	858
	943,8
	1038,2
	11142

	4.2.
	отчисления на социальные нужды
	тыс. руб.
	202,8
	223
	245,4
	269,9
	296,9

	5.
	Расходы на оплату труда - всего
	тыс. руб.
	8542,8
	9396,9
	10336,8
	11370,4
	12507,4

	5.1.
	заработная плата
	тыс. руб.
	6780
	7458
	8204,2
	9024,6
	9926,8

	5.2.
	отчисления на социальные нужды
	тыс. руб.
	1762,8
	1938,9
	2132,6
	2345,8
	2580,6


Приложение 7.

Амортизационные отчисления Делового центра «MAXTAU»
(млн. руб.)

	№п/п
	Наименование показателей
	2009 год
	2010 год
	2011 год
	2012 год
	2013 год
	2014 год
	2015 год
	2016 год
	2017 год
	2018 год
	2019 год
	2020 год
	2021 год
	2022 год
	2023 год
	2024 год
	2025 год
	2026 год
	2027 год
	2028 год
	2029 год
	2030 год
	2031 год
	2032 год
	2033 год
	2034 год
	2035 год
	2036 год
	2037 год
	2038 год
	2039 год
	2040 год

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30
	31
	32
	33
	34

	1.
	Основные средства - всего (стоимость на начало года)
	550
	545
	526
	507
	487
	468
	449
	429
	410
	391
	371
	352
	333
	313
	294
	275
	255
	236
	217
	197
	178
	159
	139
	120
	101
	81,52
	63,7
	50,4
	37,1
	23,7
	10,4
	0

	1.1
	оборудование
	150
	149
	143
	137
	131
	125
	119
	113
	107
	101
	94,5
	88,5
	82,5
	76,5
	70,5
	64,5
	58,5
	52,5
	46,5
	40,5
	34,5
	28,5
	22,5
	16,5
	10,5
	4,5
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	1.2
	здание
	400
	397
	383
	370
	357
	343
	330
	317
	303
	290
	277
	264
	250
	237
	224
	210
	197
	184
	170
	157
	144
	130
	117
	104
	90,3
	77,02
	63,7
	50,4
	37,1
	23,7
	10,4
	0

	2.
	Начисленная амортизация - всего (нарастающим итогом)
	4,8
	24,1
	43,4
	62,8
	82,1
	101
	121
	140
	159
	179
	198
	217
	237
	256
	275
	295
	314
	333
	353
	372
	391
	411
	430
	449
	468
	486,3
	350
	363
	376
	390
	400
	0

	2.1
	оборудование
	1,5
	7,5
	13,5
	19,5
	25,5
	31,5
	37,5
	43,5
	49,5
	55,5
	61,5
	67,5
	73,5
	79,5
	85,5
	91,5
	97,5
	104
	110
	116
	122
	128
	134
	140
	146
	150
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	2.2
	здание
	3,3
	16,6
	29,9
	43,3
	56,6
	69,9
	83,2
	96,5
	110
	123
	137
	150
	163
	176
	190
	203
	216
	230
	243
	256
	270
	283
	296
	310
	323
	336,3
	350
	363
	376
	390
	400
	0


Приложение 8.
Финансовые результаты деятельности  Делового центра «MAXTAU»
 (на годовой объем)
(млн. руб.)

	№ п/п
	Наименование показателей
	2009 год
	2010 год
	2011 год
	2012 год
	2013 год

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7

	1.
	Общая выручка сдачи в аренду помещений 
	255
	90
	108
	129,5
	155,4

	2. 
	НДС, акцизы и аналогичные обязательные платежи от реализации выпускаемой продукции
	45,9
	13,7
	16,5
	19,7
	23,7

	3.
	Уплачиваемые экспортные пошлины
	-
	-
	-
	-
	-

	4.
	Выручка от реализации продукции за минусом НДС, акцизов и аналогичных обязательных платежей.
	209,1
	76,3
	91,8
	109,8
	131,7

	5.
	Общие затраты на эксплуатацию центра
	17,2
	18,9
	20,7
	22,8
	25,1

	5.1.
	НДС, акцизы и аналогичные обязательные платежи, уплачиваемые из затрат 
	2,6
	2,8
	3,2
	3,4
	3,8

	6.
	Амортизационные отчисления
	4,8
	19,3
	19,3
	19,3
	19,3

	7.
	Налоги, включаемые в себестоимость - всего
	1,7
	1,9
	2,1
	2,3
	2,5

	8.
	Финансовый результат (прибыль)
	191,9
	57,4
	70,8
	87
	106,6

	9.
	Налоги, относимые на финансовый результат
	12,1
	11,9
	11,5
	11
	10,7

	10.
	Выплата процентов за займ (суммарно)
	-
	-
	-
	-
	-

	11.
	Налогооблагаемая прибыль
	179,8
	45,8
	59,3
	76
	95,9

	12.
	Налог на прибыль
	43
	11
	14,63
	17,5
	23

	13.
	Чистая прибыль
	136,8
	34,8
	45
	58,5
	72,9

	13.1.
	То же нарастающим итогом
	136,8
	181,6
	216,6
	275,1
	348

	14.
	Платежи в бюджет
	100,1
	35,7
	41,2
	47,1
	56,1


Приложение 9
План денежных поступлений и выплат по годам реализации инвестиционного проекта
(млн. руб.)

	№ п.п.
	Наименование показателей
	2009 год
	2010 год
	2011 год
	2012 год
	2013 год

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7

	1
	ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ ПО ПРОИЗВОДСТВУ И СБЫТУ ПРОДУКЦИИ 
	
	
	
	
	

	1.1.
	Денежные поступления - всего
	575
	90
	108
	129,5
	155,4

	1.1.1.
	денежные поступления от сдачи в аренду помещений
	575
	90
	108
	129,5
	155,4

	1.1.2.
	прочие доходы от производственной деятельности
	
	
	
	
	

	1.2.
	Денежные выплаты - всего
	102,2
	52,6
	59,8
	67,6
	78,5

	1.2.1.
	эксплуатационные расходы
	2,1
	16,9
	18,6
	20,5
	22,4

	1.2.2.
	платежи в бюджет
	100,1
	35,7
	41,2
	47,1
	56,1

	1.3.
	Сальдо потока от деятельности по производству и сбыту продукции
	472,8
	37,4
	48,2
	61,9
	76,9

	2.
	ИНВЕСТИЦИОННАЯ ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ
	
	
	
	
	

	2.1.
	Поступление средств - всего
	220
	-
	-
	-
	-

	2.2.
	взнос в уставной капитал в денежной форме
	220
	-
	-
	-
	-

	2.3.
	Выплаты - всего
	546,4
	-
	-
	-
	-

	2.4.
	Сальдо потока от инвестиционной деятельности
	-326,4
	
	
	
	

	2.5.
	Сальдо потока по производственной и инвестиционной деятельности
	146,4
	37,4
	48,2
	61,9
	76,9

	2.6.
	Сальдо потока нарастающим итогом
	146,4
	183,8
	232
	293,9
	370,8

	3.
	ФИНАНСОВАЯ ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ
	
	
	
	
	

	3.1.
	Поступление средств - всего
	-
	-
	-
	-
	-

	3.2.
	Выплата средств - всего
	-
	-
	-
	-
	-

	3.2.1.
	уплата процентов за займ
	-
	-
	-
	-
	-

	3.2.2.
	погашение основного долга - всего
	-
	-
	-
	-
	-

	3.2.3.
	выплата дивидендов
	5
	5
	5
	5
	5

	3.3.
	Сальдо потока по финансовой деятельности.
	5
	5
	5
	5
	5

	3.4.
	Общее сальдо потока
	141,4
	32,4
	43,2
	56,9
	71,9

	Сальдо потока нарастающим итогом
	141,4
	173,8
	217
	273,9
	345,8
	345,8


Приложение 10.

Оценка стоимости Делового центра «MAXTAU»

(рублей)

	№ п/п
	Оптимистический вариант


	год
	Постпрогнозный период (2013)

	
	
	2009
	2010
	2011
	2012
	

	1.
	Темпы роста стоимости недвижимости
	1
	1
	1
	1
	1,2

	2.
	Выручка от продажи офисов
	575 000 000
	0
	0
	0
	0

	3.
	Издержки 
	546503000
	0
	0
	0
	0

	4.
	Прибыль от реализации 
	28 497 000
	0
	0
	0
	0

	5.
	Темпы прироста доходов от сдачи в аренду (%)
	1
	1,2
	1,2
	1,2
	1,2

	6.
	Доходы от сдачи офисов в аренду
	
	25704000,0
	30844800,0
	37013760,0
	44416512,0

	7.
	Доходы от сдачи вспомогательных помещений 
	
	8313120,0
	9975744,0
	11970892,8
	14365071,4

	8.
	Доходы от сдачи гостиницы в аренду
	
	9999360,0
	11999232,0
	14399078,4
	17278894,1

	9.
	Доходы от сдачи автостоянки в аренду
	
	550080,0
	660096,0
	792115,2
	950538,2

	10.
	Доходы от сдачи автосалона в аренду
	
	4701600,0
	5641920,0
	6770304,0
	8124364,8

	11.
	Доходы от сдачи автомагазина в аренду
	
	5616000,0
	6739200,0
	8087040,0
	9704448,0

	12.
	Доходы от сдачи СТО в аренду 
	
	15336000,0
	18403200,0
	22083840,0
	26500608,0

	13.
	Доходы от сдачи в аренду кафе 
	
	6055200,0
	7266240,0
	8719488,0
	10463385,6

	14.
	Затраты на содержание помещений
	8590884,0
	10309060,8
	12370873,0
	14845047,6
	17814057,1

	15.
	Прибыль от сдачи помещений в аренду
	-8590884,0
	65966299,2
	79159559,0
	94991470,8
	113989765,0

	16.
	Всего выручки 
	566409116,0
	65966299,2
	79159559,0
	94991470,8
	113989765,0

	17.
	Всего прибыли
	19906116,0
	65966299,2
	79159559,0
	94991470,8
	113989765,0

	18.
	Размер  кредита
	0
	
	
	
	

	19.
	Проценты за кредит 
	0,00
	
	
	
	

	20.
	Налогооблогаемая прибыль
	19906116,00
	65966299,20
	79159559,04
	94991470,85
	113989765,02

	21.
	Налог на прибыль
	4777467,84
	15831911,81
	18998294,17
	22797953
	27357543,6

	22.
	Чистая прибыль
	15128648,16
	50134387,39
	60161264,87
	72193517,84
	86632221,41

	23.
	Начисленный износ
	0
	0
	0
	0
	0

	24.
	Прирост долгосрочной задолженности
	0
	0
	0
	0
	0

	25.
	Денежный поток
	15128648,16
	50134387,39
	60161264,87
	72193517,84
	86632221,41

	26.
	Количество лет (n)
	1
	2
	3
	4
	5

	27.
	Коэффициент текущей стоимости
	0,88
	0,77
	0,67
	0,59
	0,52

	28.
	Текущая стоимость денежных потоков
	13313210
	38603478
	40308047
	42594176
	45048755

	29.
	Сумма текущих стоимостей денежных потоков
	-
	-
	-
	-
	-

	30.
	Выручка от продажи предприятия в конце последнего прогнозного года 
	-
	-
	-
	-
	455959060,1

	31.
	Текущая стоимость выручки от продажи предприятия
	-
	-
	-
	-
	237098711,2
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