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ГЛОССАРИЙ

	Бизнес-план
	Туристический развлекательный комплекс «Южная Мозаика»

	Инициатор Проекта
	Общество с ограниченной ответственностью «Южная Мозаика»   

	Исполнитель
	Государственное бюджетное учреждение «Агентство по привлечению инвестиций и поддержке экспорта  Республики Саха (Якутия)»

	Проект
	Строительство туристического развлекательного комплекса «Южная Мозаика»

	FCF (Free cash flow)
	Свободный денежный поток

	IRR (Internal rate or return))
	Внутренняя норма доходности

	NPV (Net present value)
	Чистая приведенная стоимость

	PBP (Payback period)
	Срок окупаемости

	DPBP (Discounted payback period)
	Дисконтированный срок окупаемости

	PI (Profitability Index)
	Индекс доходности инвестиций 








	[bookmark: _Toc229417073]ОСНОВНЫЕ ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИВАЮЩИЕ УСЛОВИЯ

	Распространение бизнес-плана
		· Информация, указанная в бизнес-плане не предназначена для широкого распространения или публикации и не может быть воспроизведена или передана третьим сторонам 
· При предоставлении бизнес-плана пользователям до их сведения должны быть доведены цели данного документа, допущения, принятые для его составления, а также все существенные ограничения по его использованию 




	Объем анализа
	· Данный бизнес-план подготовлен на основании информации, предоставленной Инициатором Проекта, независимыми экспертами, а также информации, полученной из общедоступных источников

	Характер бизнес-плана
	· Исходные данные, использованные Исполнителем при подготовке бизнес-плана, были получены из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Исполнитель не может гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где это возможно, делает ссылки на источник информации. Исполнитель не несет ответственности за последствия неточностей в исходных данных и их влияние на результаты анализа
· Настоящий документ достоверен лишь в полном объеме. Приложения являются неотъемлемой частью данного бизнес-плана. В расчетных таблицах, представленных в бизнес-плане, приведены округленные значения показателей. Итоговые показатели получены при использовании точных данных

	Ограничение ответственности
	· Расчет показателей эффективности Проекта выполнен по базовому сценарию. 
· Исполнитель не несет обязательств по обновлению бизнес-плана с учетом новых данных финансовой (бухгалтерской и управленческой) отчетности, изменений фактических или прогнозных данных, выявленных после составления бизнес-плана
· Исполнитель не несет ответственности за точность и достоверность информации, полученной от представителей Инициатора Проекта и других лиц, упоминаемых в бизнес-плане, в письменной форме или в ходе деловых бесед
· При проведении анализа инвестиционного Проекта предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на инвестиционную привлекательность Проекта. На Исполнителя не возлагается обязанность обнаруживать подобные факторы, также на нем не лежит ответственность за их необнаружение.





	[bookmark: _Toc229417074]1. РЕЗЮМЕ ПРОЕКТА

	Название проекта
	Туристический развлекательный комплекс «Южная Мозаика»

	Суть проекта
	Строительство туристического развлекательного  комплекса, состоящего из 15 туристических домов, административного здания управляющей компании комплекса, а также 4 объекта под размещение кафе,  магазина, сувенирной лавки и пункта проката самокатов, велосипедов, мотоциклов, лыж, санок и квадроциклов    

	Цель проекта
	Создание современного и круглогодичного комплекса для отдыха на территории Табагинского мыса в загородной зоне г. Якутска, состоящего из 15 туристических домов, каждый из которых имеет свой собственный гараж и баню, а также строительство объектов сервиса, необходимых  на территории туристического комплекса.  

	Сроки реализации проекта (инвестиционный период)
	Июль 2026 - сентябрь 2027гг.

	Инициатор проекта
	Общество с ограниченной ответственностью «Южная Мозаика»

	Объем капитальных затрат
	160 168 тыс. руб.

	Годовая ставка дисконтирования, %
	25%

	Чистый дисконтированный доход (NPV), тыс. руб.
	90 788 тыс. руб.

	Внутренняя норма доходности (IRR), %
	41,7%

	Дисконтированный срок окупаемости (DPBP), лет
	5,1 лет

	Простой срок окупаемости (PBP), лет
	3,7 года

	Индекс доходности инвестиций (PI)
	1,6
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[bookmark: _Toc229417076]2.1. Инициатор проекта
Для реализации данного инвестиционного проекта будет создано общество с ограниченной ответственностью «Южная Мозаика», которое и будет являться Инициатором Проекта.
[bookmark: _Hlk224572772]Основным видом деятельности является 55.10 «Деятельность гостиниц и прочих мест для временного проживания».
Инициатором проекта гр. Хромов С.П., имея в собственности земельный участок на верхнем участке Табагинского мыса в 33 км от города Якутска с общей площадью 25 948 кв. м.
Земельный участок поделен на 20 участков приблизительно по 1 тыс. кв. м, кроме того, внутриплощадочная дорога занимает 6 тыс. кв. м.
 За последние 6 лет Сергей Петрович за счет собственных средств организовал строительство грунтовой дороги протяженностью 900 м, установку ограждения земельного участка. Земельные участки переведены в категорию особо охраняемых территорий, что позволяет строить как капитальные, так и модульные объекты. 
 
[bookmark: _Toc229417077]2.2. Описание проекта
Проект рассчитан на создание 15 коллективных средств размещения для отдыха. Одним из центральных направлений концепции станет событийный и семейный туризм, а также отдых с элементами «дикого» путешествия, но в комфортных условиях.
Общая площадь земельного участка под туристический комплекс составляет 2,6 Га.
Каждый земельный участок в настоящее время имеет свой кадастровый номер. На каждом них планируется:     
1.  Отсыпка участков уникальным якутским Кильдямским песком, щебнем внутренних дорог, планировка и утрамбовка виброкатком.
2.  Строительство на 19 модульных благоустроенных домов площадью 54 кв. м (габариты здания - 6*9 м) с системами видеонаблюдения и автоматическими системами пожаротушения силами местной подрядной организации – ООО «Вольт-Ампер ЯКТ».  Испытания домов, возведенных ООО «Вольт-Ампер ЯКТ», на теплоизоляционные свойства проведены в с. Оймякон.
3.  Строительство на 15 участках теплых гаражей 6*4 м с автоматическими воротами.
4.  Подключение модульных домов к инженерным сетям электроснабжения.
5. Охрана и видеонаблюдение (Росгвардия).
6. Ограждение металлическим забором всех земельных участков в едином цветовом и архитектурном стиле.
7. Озеленение и благоустройство;
8. Обустройство детской и спортивной площадок.
В непосредственной близости расположены от ТК «Южная Мозаика» размещены (см. нижеследующий рисунок 1):
- площадка строительства Ленского моста – 1,8 км.;
- детский центр отдыха и оздоровления «Полярная звезда» - 1,1 км.;
- веревочный парк «Norway Park» - 1,3 км.;
- гостинично - ресторанный комплекс «Ленские зори» - 1,7 км.;
- площадка строительства научно-туристический парка «Всемирный центр мамонта» - 1,5 км.;
- остановка общественного транспорта «Ямщицкая» (маршрут №101) – 2 км.;
- туристско-рекреационный кластер «Северная мозаика» - 1,5 км.
Особая ценность проекта – соседство с будущим Всемирным центром мамонта – объектом мирового уровня.
Проект «Южная Мозаика» создаст комфортные условия для семейного и экологического отдыха рядом с городом.
                  Рисунок 1. Схема расположения ТК «Южная Мозаика»
[image: ]
Изготовителем модульного дома на момент разработки бизнес-плана инвестиционного проекта является Общество с ограниченно	й ответственностью «Вольт-Ампер Якт».  
Конструкция стен и потолка:
- каркас из досок обработанный огнебиозащитой + минвата КНАУФ на основе кварца (150 мм), с гидроветрозащитой Изоспан AQ Proff или КНАУФ с вентилируемым зазором, пароизоляция с отражающим слоем.
Конструкция пола состоит из каркаса из досок и утеплителя – минеральной ваты КНАУФ (200 мм), гидроветрозащиты Изоспан AQ Proff, пароизоляции с фанерой.
Рисунок 2. Конструкция сэндвич-панели
[image: ]
Фасад внешний состоит из профлиста МП20 цвета графит в боковой стене по длине и в крыше. Внешние стены передние и задние из  планкена. 
В доме два окна пластиковые с габаритами: 
- ширина - 2,0 м; 
- высота - 1,7 м –2 шт. С/у 0,5 м (ш) *0,5 м (h). –1 шт. Спальня -1,0 м (ш) *1,0 м (h). –2 шт. Входная дверь с терморазрывом –1 шт.
Внутренняя отделка:
- стены и потолок – из евровагонки сорта АВ или В;
- пол из ламината 32-33 класса с подложкой + деревянные плинтуса;
- межкомнатная дверь шириной 0,8 м - 3 шт.;
- в санузле пол из линолеума.
Вентиляция - приточный клапан - 4 шт. и вытяжка –1 шт.
Отопление - электрический конвектор – 6 шт., электрический теплый пол кроме санузла. 
Электрика - освещение - светодиодные лампы - 6 шт., розетки - 20 шт., выключатели одноклавишные - 4 шт., двухклавишные -1 шт.
В доме имеется душевая готовая кабинка шириной 0,8 м, длиной 0,8 м, напольный унитаз, водонагреватель, насос, емкость 2 м3. 
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Рисунок 3. Примерная визуализация расположения 4 объектов по Проекту
[image: ]



Рисунок 4. Участок туристического дома (автоматические ворота гаража – со стороны леса)  
[image: ]
Рисунок 5. Здание администрации
[image: ]
Рисунок 6. Сувенирная лавка
[image: ]
Рисунок 7. Магазин[image: ]
Рисунок 8. Кафе
[image: ]
Рисунок 9. Пункт проката
[image: ]
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[bookmark: _Toc229417079]3.1. Анализ рынка туристических баз в России
Рынок туристических баз и загородного отдыха в России переживает масштабную трансформацию. Устаревшие советские базы отдыха уступают место современным круглогодичным комплексам, глэмпингам и эко-отелям. Ключевая тенденция — смещение спроса в сторону премиального сегмента и уникальных впечатлений. Ниже представлен сводный анализ на основе данных 2025 — начала 2026 года. 

Общая динамика и структура рынка
Рынок средств размещения (гостиницы, кемпинги, санатории) стабильно растет. По данным на 1 апреля 2025 года, в России насчитывалось более 40,3 тыс. организаций, что на 10,2% больше, чем два года назад.
· Гостиницы занимают абсолютное большинство (92,4% рынка), их число выросло на 10,3%.
· Кемпинги и глэмпинги — самый быстрорастущий сегмент. За два года их количество увеличилось на 26,8%. Этот формат стал главным драйвером спроса, особенно среди молодежи, и массово переходит на круглогодичный режим работы. 
· Санатории показывают небольшое снижение (минус 2%) из-за устаревшей инфраструктуры и высоких цен, хотя финансовые показатели у них остаются сильными. 

География: Топ-5 популярных регионов
Лидерство удерживают традиционные туристические центры, но активно подтягиваются новые направления. 
1. Краснодарский край — абсолютный лидер (почти 4,7 тыс. объектов). Ключевые точки притяжения: Сочи (горный кластер), Анапа.
2. Москва и Московская область — более 5,9 тыс. объектов (главным образом загородные отели и базы Подмосковья). 
3. Санкт-Петербург и Ленинградская область — более 2,1 тыс. объектов. Спрос концентрируется в курортных районах (Выборгский, Приозерский). 
4. Республика Крым — около 1,67 тыс. объектов, показывает уверенный рост турпотока. 
5. Республика Башкортостан — неожиданный лидер по темпам прироста числа объектов за два года (+23%). 
Новые точки роста: Активно заявляют о себе Алтай, Дальний Восток (въездной туризм из Азии) и Карелия.
 
Ценообразование и экономика
Рост доходов бизнеса в 2025 году происходил в основном за счет повышения цен, а не увеличения турпотока. Востребованность отдыха в России остается высокой, но туристы стали более чувствительны к стоимости.
  Таблица 1. Цены на объекты размещения   
	Тип размещения
	Средняя стоимость (сутки)
	Динамика (год к году)

	Загородный отель (номер)
	4 800 – 5 400 ₽ (будни/выходные)
	+13%

	Коттедж целиком
	13 200 – 17 400 ₽
	+31%

	Глэмпинг
	9 200 – 11 700 ₽
	+27%

	Санаторий (с лечением)
	2 400 – 6 700 ₽ (в зависимости от региона)
	Высокая инфляция



Прирост стоимости аренды коттеджей (+31%) отражает высокий спрос со стороны семей и компаний, предпочитающих изолированный отдых. 
Ключевые тренды 2025–2026 гг.
1. «Экономика впечатлений» и аутентичность. Туристы устали от стандартного отдыха. Они ищут эмоции: гастрономические туры, ремесленные мастер-классы, медитации, иммерсивные шоу. Высокий спрос на «избинг» — аренду домов в традиционном русском стиле. 
2. Спрос на здоровье (Wellness). На волне стресса люди активно вкладываются в оздоровление. Санатории, которые смогли переформатироваться в современные SPA-комплексы с детокс-программами, показывают высокую маржинальность (чистая прибыль может превышать 100 млн руб. в год). 
3. Workation (работа + отдых). Удаленная работа сделала популярными долгосрочные поездки за город. Ключевое требование к базе — наличие стабильного интернета и оборудованного рабочего места. 
4. Всесезонность. Зависимость от погоды уходит в прошлое. Успешные проекты зарабатывают зимой на SPA и активностях (горные лыжи, банные комплексы), а летом — на воде и прогулках. Это снижает риски и повышает окупаемость.
5. Рост горнолыжных курортов. Номерной фонд на крупных курортах (Шерегеш, Архыз, Роза Хутор) вырос в 1,5 раза. Основной ввод приходится на сегменты 4 и 5 звезд, что говорит о повышении качества. 
Основные риски для бизнеса
Несмотря на высокий спрос, отрасль сталкивается с серьезными вызовами: 
· Высокая стоимость строительства: Высокие ипотечные ставки (свыше 22% для ИЖС) и подорожание материалов сократили объемы нового строительства в 7 раз.
· Дефицит персонала: Острая нехватка квалифицированных кадров (поваров, горничных, управляющих) сдерживает качество сервиса. 
· Конкуренция с зарубежьем: При укрепившемся рубле отдых в Турции или Египте (по системе «все включено») становится сопоставим по цене с российским, что оттягивает на себя часть спроса, особенно в высокий сезон.
· Инфраструктурные ограничения: Дороговизна авиабилетов и перегруженность дорог (особенно на юг) снижают привлекательность удаленных курортов. 
Резюме и прогноз
Рынок баз отдыха в России перешел от экстенсивного роста (открытие любых объектов) к интенсивному. Выживают и зарабатывают те, кто инвестирует в качество сервиса, уникальную атмосферу и круглогодичную загрузку. 
Самые перспективные ниши для инвестиций в 2026 году: 
· Глэмпинги и модульные отели: Быстрый запуск (сезон-два) и окупаемость 3-5 лет, особенно в «диких» живописных местах. 
· Wellness-центры на базе старых санаториев: Глубокая переработка советского наследия под современные SPA-стандарты. 
· Премиум-коттеджи и резиденции: Спрос на приватный отдых «для своих» с высоким чеком остается стабильным. Если потребуется более детальный анализ по конкретному региону или формату (например, глэмпинги в Подмосковье или горные базы Урала), дайте знать, и я углублю исследование.

[bookmark: _Toc229417080]3.2. Краткий обзор рынка туристических домов в Якутске
Рынок туристических домов в Якутске и пригородах сегодня — это точка активного роста, подкреплённая государственными грантами и растущим турпотоком (более 286 тыс. посетителей в 2025 году). Основной тренд — уход от «просто домиков в лесу» к тематическим этно-комплексам и круглогодичным глэмпингам. 
Проекты и география
Самые интересные объекты находятся не в шумном центре, а в 30–50 минутах езды от столицы, на берегах Лены или в живописных долинах. 
1.  Крупнейший в сельской местности ЭКОпарк-отель «Орто Дойду» (с. Октемцы, 49 км Покровского тракта) - 7 коттеджей. Домики стилизованы под города мира («Венеция», «Токио»), есть ресторан, баня, спортинг. 
2.  Этнокомплекс «СахаТур» (с. Старая Табага, 23 км от Якутска) 2 гостевых дома (60 м² каждый) Стилизация под ямщицкую станцию XIX века. Полностью автономное отопление. До конца 2026 года достроят ресторан и детские зоны.
3.  «Пончо кэмп» (разные локации) Глэмпинг (утепленные шатры) Победитель нацпроекта «Туризм» (грант 2025 г.). Сделан упор на комфорт в дикой природе. 
Кроме вышеназванных, согласно мобильному приложению 2 ГИС в пригородах г. Якутска множество более 200 отдельно сдаваемых в аренду гостевых домов разного вида, категории и отвечающих различным требованиям гостей.
  
Спрос и точки роста
· Китайский трафик: Якутия стала магнитом для гостей из КНР. Их привлекают северное сияние, экзотический холод и «крайние точки земли» (например, мыс Пакса). Они готовы платить за проживание в комфортных модулях. 
· Этнический контент: Туристы хотят не просто ночлега, а впечатлений. Самый высокий спрос на домики, стилизованные под ямщицкие станции или якутский балаган, с возможностью внутри смотреть эпос Олонхо и пробовать национальную кухню. 
· Круглогодичность: Успешные объекты делают ставку на автономное отопление. Это позволяет зарабатывать не только летом на Лене, но и зимой — на охоте за северным сиянием.

[bookmark: _Toc229417081]3.3. Стратегия маркетинга
Стратегия маркетинга для загородных гостевых домов строится на парадоксе: люди едут к вам за «ничем» (тишиной, природой, перезагрузкой), но выбирают — за эмоции и понятные выгоды. Ваша задача — продать не койко-место, а состояние «вдали от суеты».
Фундамент: позиционирование и УТП (уникальный товарный продукт)
В удалённой локации нельзя конкурировать ценой или удобством подъезда. Только уникальной атмосферой. Ключевые вопросы для проработки: 
· Кто ваш гость? Семьи с детьми, пары, компании, корпоративы? У каждого — свой сценарий отдыха.
· Какая главная эмоция? Романтика, приключение, детокс, семейное тепло? 
· Что уникального вы даёте? (не просто «домик в лесу»)
Примеры сильного УТП для изолированных баз: 
· «Место, где ловит интернет только для рабочих чатов, а ловится рыба — для ухи». 
· «Домик, в котором вы проснётесь под пение птиц, а не под звук будильника». 
· Единственная в регионе баня на дровах с купелью из родника. 
· Полный отказ от телевизоров в пользу настольных игр и книг. 
Важно: УТП должно быть не на словах, а в каждой детали. Приехав, гость должен сказать: «Да, это действительно то самое место».
Цифровые витрины: сайт и соцсети
Для загородного объекта соцсети и сайт — не каналы коммуникации, а главные «продавцы». Люди не могут потрогать ваш домик, они выбирают глазами. Что должно быть на сайте обязательно:
· Десятки атмосферных фото и видео (рассвет, туман над озером, треск дров в камине — крупным планом) 
· Честные цены и пакеты («Романтический уикенд», «Семейный с анимацией») 
· Онлайн-бронирование в 2 клика 
· Карта проезда с ориентирами (а не просто адрес) Стратегия в соцсетях (VK, Telegram, Instagram):
· Контент-план — не реклама, а «мечта в ленте». Фото гостей за чаем, видео с мангалом, закаты без фильтров. 
· Микро-блогеры (до 10 000 подписчиков) работают лучше миллионников — у них доверие выше, аудитория целевая, цена разумная. 
· UGC (User Generated Content) — просите гостей отмечать вас, делайте конкурс на лучшее фото. Бесплатный и самый честный контент.

Как не «прогореть» при рекламе
Каналы, которые реально работают: 
· Яндекс.Директ и VK Реклама — таргетинг на гео (ваш регион + крупные города в радиусе 300-500 км) и интересы (рыбалка, баня, кемпинг, йога) 
· Агрегаторы бронирования (Островок, Суточно, Твил) — дают доверие новых клиентов, но берите комиссию в цену. 
· Ретаргетинг — показывайте рекламу тем, кто заходил на сайт, но не забронировал. Это дешёвый способ «дожать» сомневающихся. 
Главный вывод из кейсов: Креативные гипотезы («плати сколько хочешь») тестировать можно, но иметь запасной «рабочий» оффер (скидка 15% за раннее бронирование, подарок при заезде и т.п.).

Репутация и сарафанное радио
В удалённом бизнесе отзывы — это всё. Человек, который едет к вам 200 км, должен быть уверен, что не ошибся. Система работы с репутацией:
· Просите отзыв в день выезда, пока эмоции свежи. Идеальный вариант — QR-код на ключах от домика. 
· Отвечайте на каждый отзыв на Яндекс.Картах, Google Maps, в соцсетях. Благодарите за хорошие, конструктивно — на негатив. 
· Лучшие отзывы — в закреп Stories и в блок на сайте. Сарафанное радио запускается только одним способом: когда сервис настолько хорош, что гость рассказывает друзьям сам. Это бесплатно, но требует идеальной работы каждой детали.
Коллаборации и B2B
Одна база не может заполнить все даты только прямыми продажами. Нужны партнёры. С кем сотрудничать:
· Турагентства — дайте им 15-20% комиссии, и они будут вести к вам корпоративы и сборные группы. 
· Инструкторы по йоге, медитации, ретриты — сдают ваши домики под свои программы в низкий сезон.
· Местные производители (сыра, мёда, варенья, сувениров) — их продукция в ваших приветственных наборах создаёт локальный колорит и даёт повод для совместных конкурсов. Опыт курорта «Армхи»: они специально работают с B2B-сегментом (спортивные сборы, корпоративные ретриты), потому что это даёт стабильную загрузку в будни, когда частники не едут.
Событийный маркетинг (офлайн-продвижение)
Вы — не просто место для ночлега, вы — точка притяжения. События создают ажиотаж и инфоповоды для СМИ. Что можно проводить даже в удалённой локации:
· Фестиваль ухи или варенья 
· День семьи с анимацией и мастер-классами 
· Йога-ретрит на рассвете 
Бесплатный пиар: любое событие — это повод разослать пресс-релиз в местные СМИ и паблики. О вас напишут бесплатно, если история интересная.

[bookmark: _Toc229417082]3.4. Основные конкуренты
Основными конкурентами ТК «Южная Мозаика» будут являться ныне успешно действующие крупные комплексы, которые имеют несколько гостевых домов:
1.  Парк активного отдыха «Урдэл», находящийся на Хатын-Юряхском шоссе г. Якутска. На настоящий момент в парке действуют 14 гостевых домов, имеющих разные площади. Домики – хорошо обставленные – кухня, мебель, телевизор, из «минус» – нет плиты, на которой можно приготовить еду самим и нет санузла.  
2.  ЭКО-парк-отель «Орто-Дойду», расположенный на 49 км Покровского шоссе возле села Октемцы Хангаласского улуса.
В «Орто Дойду» сейчас действуют 7 отдельных туристических домов (коттеджей). Каждый оформлен в своем уникальном стиле, вдохновленном разными городами мира. 
Особенности: двухэтажные, с мини-кухней, плитой, холодильником, посудой, а также с собственной ванной комнатой с душем. 
         Таблица 2. Цены на гостевые дома ЭКОпарк-отеля «Орто Дойду» 
	 № по п/п
	Домики ЭКОпарк-отеля "Орто-Дойду"
	 Цена за домик за сутки

	1
	«Токио» (8 мест)
	 20 800 - 23 200

	2
	Стамбул» (8 мест)
	 20 800 - 23 200

	3
	«Милан» (6 мест)
	 15 600 - 17 400

	4
	Венеция» (7 мест)
	 15 600 - 17 400

	5
	«Торонто» (6 мест)
	 16 800 - 18 000

	6
	«Осло» (5 мест)
	 14 000 - 15 000

	7
	«Сидней» (6 мест)
	 16 800 - 18 000



                                  Таблица 3. Цены на гостевые дома «Урдэл парка»
	№ по п/п
	Домики "Урдэл парка"
	 Цена за домик за сутки

	1
	Коттедж 127 кв.м. (6 мест)
	30 100

	2
	Лесной дом 59 кв.м (4 мест)
	 11 900-13 900

	3
	Панорамный дом 57 кв. м.
	18 900

	4
	Панорамный дом 79 кв. м.
	23 900

	5
	Барн-дом 31 кв.м.
	 11 900-13 900



Если сравнить цены на сегодняшний момент с будущими конкурентами проекта «Южная Мозаика», то можно сделать вывод о том, что цена, учтенная при расчете выручки на домики по настоящему проекту, достаточно конкурентоспособная – 25 тыс. руб. за сутки, поскольку проект будет реализован в конце 2027 года, при этом в указанной стоимости аренды дома включены расходы по аренде теплого гаража и бани.
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[bookmark: _Toc229417084]4.1. Инвестиционный план Проекта 
Как указано в разделе «Описание проекта» Инициатор проекта имеет в собственности 21 земельный участок с кадастровыми номерами, из которых на 15 участках планируется построить гостевые дома, на остальных участках планируется разместить кафе, магазин продовольственных и промышленных товаров, необходимых для посетителей во время отдыха, сувенирная лавка и пункт проката различной самоходной, мото- и автотехники начиная с самокатов заканчивая лыжами и квадроциклами.  
На момент разработки настоящего бизнес-плана инвестиционного проекта Инициатором проекта проводится работа по поиску источников финансирования для реализации проекта, в том числе не исключается участие заинтересованного в реализации проекта Инвестора.
Определены основные исполнители предстоящих работ инвестиционной фазы проекта:
1. По земельным работам выбрано ООО «Базис Строй» (г. Якутск).
2. По строительству модульных домов выбрано ООО «Вольт-Ампер ЯКТ» (г. Якутск).
3. По поставке мебели и оборудования – Индивидуальный предприниматель Снитко Сергей Феодосьевич (г. Якутск). 
К моменту разработки настоящего бизнес-плана Инициатором проекта организована работа по снятию грунта 0,5 м на площади 2,6 Га на земельном участке. В настоящее время проводится работа по содержанию подьездной и внутренней дороги участка. 
Начало инвестиционной фазы намечено на июль 2026 года и продлится до сентября 2027 года - 15 месяцев. 
В 2026 году планируется возвести 8 гостевых домов с июля по октябрь текущего года – по 2 дома каждый месяц, остальные 7 домов – в 2027 году – с апреля по июнь по 2 дома и в июле - 1 дом. Кроме того, будет построено в июле 2027 года административное здание управляющей компании, в августе 2027 года – кафе и сувенирная лавка, в сентябре 2027 года – магазин и пункт проката. 
ООО «Базис Строй» начиная с июля 2026 года планирует начать отсыпку земельного участка, для чего Общестом определен объем закупа необходимых строительных материалов – 2 000 кубометров горного песка, щебня фракции 50-70 и ПГС в объемах по 250 кубометров. Имеется коммерческое предложение от указанной подрядной организации (см. Приложение № 5 к настоящему бизнес-плану инвестиционного проекта). 
Как указано выше, модульные дома будут построены ООО «Вольт-Ампер ЯКТ» из сэндвич-панелей, состоящих из каркаса из досок, обработанных огнебиозащитой, минеральной ваты КНАУФ на основе кварца  толщиной 150 мм, гидроветрозащитой ИЗОСПАН илит КНАУФ с вентилируемым зазором и пароизоляцией с отражающим слоем. 
Запуск в эксплуатацию объекта предусмотрен на отябрь 2027 года. В нижеследующей таблице 4 приведен календарный график реализации мероприятий по Проекту.
[bookmark: _Hlk224656488]Таблица 4. Календарный график реализации Проекта
	№
	Наименование статей затрат
	июл.26
	авг.26
	сен.26
	окт.26
	ноя.26
	дек.26
	янв.27
	фев.27
	мар.27
	апр.27
	май.27
	июн.27
	июл.27
	авг.27
	сен.27
	окт.27

	1
	Отсыпка 20 участков (песок горный), 20 тыс. кв.м.
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	2
	Отсыпка внутренней дороги (ПГС-щебень)
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	3
	Подведение электросетей к 20 земельным участкам, установка столбов освещения, приборов учета
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	4
	Изготовление забора в едином архитектурном стиле (внутренний и внешний контур с разделением по участкам, 19 ворот + калиток, 2 раздвижных ворот на въезде и выезде из комплекса)
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	               -   
	 
	 

	5
	15 домов с гаражами и баней
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	6
	Магазин (2-модульн.)
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	7
	Кафе (3-модульн.)
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	8
	Сувенирная лавка (1-модульн.)
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	9
	Пункт проката (1-модульн.)
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	10
	Административное здание (1 модульн.)
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	11
	Озеленение
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	12
	Детская спортивная площадка
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	13
	Охрана и видеонаблюдение
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	14
	Подведение электросетей до основного участка
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	15
	Мебель, бытовая техника на 15 домов
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	16
	Ввод обьекта в эксплуатацию
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Финансовая модель Проекта рассчитана посредством программного обеспечения Альт-Инвест Сумм 9.19 в постоянных ценах. 
Горизонт планирования проекта – 11,5 лет. Инвестиционный период – 15 месяцев (1,3 год).
Сумма необходимых средств для финансирования Проекта составила 160 350 тыс. рублей. 
   Таблица 8. Информация об источниках финансирования Проекта
	№ по п/п
	Источники финансирования Проекта
	 Сумма, тыс. руб.

	1
	Средства Инвестора
	160 350

	
	Итого:
	        160 350   



Источниками финансирования Проекта являются предполагаемые средства Инвестора.
Прогноз движения денежных средств, отчет о прибылях и убытках, баланс Проекта представлены в Приложениях № 1,2,3 к настоящему бизнес-плана соответственно. 
[bookmark: _Toc229417086]5.1. Прогноз выручки
Проектом предусматривается предоставление услуг по аренде гостевых домов, а также 4 объектов сервиса – кафе, магазина, сувенирной лавки и пункта проката различной техники и спортивного оборудования. 
Выручка от предоставления в аренду гостевых домов определена в зависимости от дифференцированной загрузки домиков – от 45% в зимнее время до 85% в летний период. Усредненная загрузка составляет 65%.
Стоимость аренды одного дома в сутки учтена в размере 25 тыс. рублей за сутки при размещении 4 постояльцев. 
При определении выручки от аренды помещений сервиса учтена цена за 1 объект в сутки 4 тыс. руб. Исходя из общей суммы выручки получается, что усредненная стоимость аренды 1 квадратного метра площади составляет 895 руб.
В таблице 3 приведена сумма выручки за год в разрезе по месяцам. При реализации запланированных показателей года предприятие способно достичь объема выручки до 94 378 тыс. рублей в год, из них:
- 88 538 тыс. рублей – выручка от аренды туристических домов;
- 5 840 тыс. рублей – выручка от аренды 4 помещений под различные сервисы.  

Таблица 10. Формирование выручки по проекту, тыс. руб.
	№
	Наименование
	Цена, руб./ в сутки за 1 дом
	Всего в год
	январь
	февраль
	март
	апрель
	май
	июнь
	июль
	август
	сентябрь
	октябрь
	ноябрь
	декабрь

	1
	Предоставление в аренду гостевых домов
	25
	  88 538
	    5 231 
	    4 725 
	    5 813  
	    8 438
	    9 881 
	    9 563  
	    9 881  
	    9 881
	    7 313 
	    6 394 
	    6 188 
	    5 231 

	2
	Выручка от сдачи 4 домов под размещение кафе, магазина, сувенирной лавки и пункта проката
	4
	5 840
	496
	448
	496
	480
	496
	480
	496
	496
	480
	496
	480
	496

	 
	Итого:
	 
	  94 378 
	    5 727  
	    5 173 
	   6 309  
	    8 918 
	10 377  
	10 043
	10 377 
	   10 377 
	    7 793  
	    6 890 
	    6 668 
	    5 727 






5.2. Прогноз капитальных вложений
Общая предварительная стоимость капитальных затрат по Проекту составляет 160 138 тыс. рублей. 
В состав капитальных вложений Проекта входят следующие расходы:
·  затраты на земляные работы по объектам;
·  строительство дороги внутри участка;
·  технологическое присоединение к инженерным сетям электроснабжения, в том числе строительство наружных инженерных сетей электроснабжения; 
·  строительство домов; 
·  строительство гаражей;
·  строительство бань;
·  благоустройство участков (изготовление и монтаж заборов домов, озеленение);
·  обустройство детской спортивной площадки;
·  заказ, поставка, сборка, установка мебели и оборудования, в том числе видеооборудования.
                       Таблица 11. Направления инвестиций по Проекту
	№ по п/п
	Наименование статей затрат
	Стоимость тыс. руб.

	1
	Отсыпка 20 участков (песок горный), 20 тыс. кв.м.
	3 000

	2
	Отсыпка внутренней дороги (ПГС-щебень)
	2 000

	3
	Подведение электросетей к 20 земельным участкам, установка столбов освещения, приборов учета
	8 000

	4
	Изготовление забора в едином архитектурном стиле (внутренний и внешний контур с разделением по участкам, 19 ворот + калиток, 2 раздвижных ворот на въезде и выезде из комплекса)
	5 000

	5
	15 домов с гаражами и баней
	109 800

	6
	Магазин (2-модульн.)
	2 680

	7
	Кафе (3-модульн.)
	4 420

	8
	Сувенирная лавка (1-модульн.)
	1 340

	9
	Пункт проката (1-модульн.)
	1 340

	10
	Административное здание (1 модульн.)
	1 700

	11
	Озеленение
	4 750

	12
	Детская спортивная площадка
	1 000

	13
	Охрана и видеонаблюдение
	3 800

	 
	ИТОГО по строительству домов:
	148 830

	14
	Подведение электросетей до основного участка
	6 838

	 
	Итого по техн. присоединению к сетям электроснабжения
	           6 838 

	15
	Мебель, бытовая техника на 15 домов
	4 500

	 
	Итого по мебели и оборудованию
	4 500

	 
	ВСЕГО:
	160 168



Сумма затрат на отсыпку 20 участков и внутренней дороги горным песком, щебнем и песчано-гравийной смесью (ПГС) принята в соответствии с коммерческим предложением ООО «Базис Строй» на общую сумму в размере 5 000 тыс. рублей.   
Стоимость возведения домиков определена на основании коммерческого предложения ООО «Вольтампер-Якт» (г. Якутск) в финансовой модели проекта в размере 121 280 тыс. рублей за 15 домиков с учетом террасы, гаражей, бань и обустройством канализационных септиков, а также транспортных расходов. 
Сумма расходов на технологическое присоединение к инженерным сетям электроснабжения определена на основании проекта договора с АО «Якутскэнерго» на сумму в размере 6 838 тыс. рублей.
Затраты на озеленение территории, организацию детской спортивной площадки и охранно-пожарной сигнализацию приняты оценочно с учетом действующих цен на рынке. 
Расходы на приобретение мебели и оборудования определены на основании выставленного коммерческого предложения потенциального поставщика ИП Снитко С.Ф. на сумму 300 тыс. рублей на 1 дом. 

[bookmark: _Toc229417087]5.3. Прогноз операционных затрат
Предварительная сумма годовых затрат (на примере 2031г.) текущей деятельности по Проекту составила 33 465 тыс. руб. В таблице 12 приведены операционные затраты по видам статей расходов.
Таблица 12. Прогнозные годовые показатели операционных затрат по Проекту
	№ по п/п
	Наименование статей затрат
	Сумма затрат, тыс. руб.

	1
	Оплата труда персоналу
	      11 729 

	2
	Коммунальные услуги
	        5 366 

	 2.1
	 - водопотребление
	       2 232 

	 2.2
	 - водоотведение
	            60 

	 2.3
	 - расходы на отопление, э/э
	       2 234 

	 2.4
	 - вывоз ТБО
	          840 

	3
	Техобслуживание оборудования
	           480 

	4
	Связь, интернет, офисные расходы
	           240 

	5
	Маркетинг
	           600 

	6
	Прочие непредвиденные затраты
	           240 

	7
	Налоги и сборы
	      14 809 

	 
	Итого:
	      33 465 



Сформированная штатная численность работников досугового центра составляет 14 человек, из них 5 сотрудника административно-управленческого персонала, 8 человек производственного и вспомогательного персонала.
Таблица 13. Фонд оплаты труда по Проекту, руб.
	№ по п/п
	Наименование должностей
	Зарплата
	Кол-во работников
	ФОТ за месяц
	ФОТ за год 

	 
	Административно-управленческий персонал
	 
	 
	 
	 

	1
	Руководитель
	110 000  
	1  
	124 300  
	1 491 600  

	2
	Администратор
	80 000  
	3  
	271 200  
	3 254 400  

	3
	АХЧ
	75 000  
	1  
	84 750  
	1 017 000  

	 
	Итого АУП:
	 
	5  
	480 250  
	5 763 000  

	 
	Производственный и вспомогательный персонал
	 
	 
	 
	 

	4
	Горничная
	50 000  
	4  
	226 000  
	2 712 000  

	5
	Разнорабочий
	45 000  
	4  
	203 400  
	2 440 800  

	 
	Итого произв. и вспом. персоналу:
	 
	8  
	429 400  
	5 152 800  

	6
	Маркетолог
	60 000  
	1  
	67 800  
	813 600  

	 
	Итого по коммерческому персоналу
	 
	1  
	67 800  
	813 600  

	 
	ВСЕГО:
	 
	14  
	977 450  
	11 729 400  



Сумма страховых взносов, уплачиваемая в соответствии с Федеральным законом № 125-ФЗ от 24.08.1998г. «Об обязательном социальном страховании от несчастных случаев на производстве и профессиональных заболеваний», рассчитана в соответствии с Правилами отнесения видов экономической деятельности к классу профессионального риска согласно Приказу Министерству труда и социальной защиты РФ № 851-н от 30.12.2016г. Класс профессионального риска определен – I по ОКВЭД 55.10 «Деятельность гостиниц и прочих мест для временного проживания». Ставка страхового тарифа – 0,2%.
Сумма затрат на оплату коммунальных услуг определена из следующих допущений:
- потребление электроэнергии (теплоснабжение) - исходя из мощности электроконвекторов с учетом процента использования;
- водопотребление – из расчета использования воды на человека в сутки 200 л;  
- водоотведение – из расчета вывоза ЖБО один раз в 2 месяца, расходы по вывозу ТБО – оценочно;
Сумма затрат по техническому обслуживанию оборудования, а также все управленческие расходы с учетом офисных расходов на связь, интернет также приняты в расчетах финансовой модели оценочно.
Как видно из нижеследующего рисунка 10, основная статья расходов приходится на уплату налогов и сборов – 44,3%, на фонд оплаты труда – 35,1%, коммунальные расходы – 16%, расходы на маркетинг – 1,8%, управленческие расходы - услуги связи, интернет и офисные расходы, а также техническое обслуживание оборудования составляют по 1,4% всех расходов текущей деятельности соответственно.
  Рисунок 10. Прогнозные показатели операционных затрат (2031г.) по Проекту


[bookmark: _Toc229417088]5.4. Показатели эффективности проекта
При оценке эффективности инвестиционных проектов необходимо выбрать ставку дисконтирования, которая является экзогенно задаваемым основным экономическим нормативом. В общем случае она отражает доходность альтернативных и доступных для субъекта направлений инвестирования и темп падения ценности денег на рассматриваемом шаге, т.е. это процентная ставка, используемая для перерасчета будущих потоков доходов в единую величину текущей стоимости.
В данном проекте ставка дисконтирования принята в размере 25%.
В качестве основных показателей, используемых для расчетов эффективности инвестиционных проектов, как правило, рекомендуются:
- чистый дисконтированный доход (NPV);
- внутренняя норма доходности (IRR);
- индекс доходности инвестиций (PI);
- дисконтированный срок окупаемости (DPP).
Важнейшим показателем эффективности проекта является NPV (чистый дисконтированный доход. NPV представляет абсолютную величину дохода от реализации проекта с учетом ожидаемого изменения стоимости денег. Обязательное условие реализации проекта: чистый приведенный доход должен быть неотрицательным. 
В данном проекте NPV равно 90 788 тыс. рублей, таким образом, проект считается экономически эффективным.
Внутренняя норма рентабельности (IRR) является максимально возможной ставкой реинвестирования по рассматриваемому проекту, обеспечивающей неотрицательное значение его NPV. IRR оценивает рентабельность инвестиций, сколько приходится прибыли на каждый рубль вложенных средств. В проекте данный показатель равен 41,7% при принятой ставке дисконта 25%.
Третьим показателем эффективности проекта является индекс доходности инвестиций (PI), которая рассчитывается как частное от деления дисконтированных притоков проекта на дисконтированные оттоки. PI данного проекта равен 1,6 и поскольку этот коэффициент больше 1, то проект рекомендуется принять к реализации.
Дисконтированный срок окупаемости (DPBP) — дает оценку того, через какой период времени инвестиционные затраты окупятся и начнут приносить прибыль.
Данный показатель по проекту – 5,1 лет.
Таблица 14. Сводная информация по показателям эффективности проекта 
	Наименование показателей
	Значения

	Годовая ставка дисконтирования, %
	25%

	Чистый дисконтированный доход (NPV), тыс. руб.
	90 788

	Внутренняя норма доходности (IRR), %
	41,7%

	Индекс доходности инвестиций (PI)
	1,6

	Дисконтированный срок окупаемости (DPBP), год
	5,1

	Простой срок окупаемости (PBP), год
	3,7



[bookmark: _Toc28181832][bookmark: _Toc229417089]5.5. Анализ чувствительности проекта
С целью определения устойчивости проекта к возможным изменениям внешних (капитальные и операционные затраты) и внутренних показателей проекта (выручка), проанализирован один из ключевых показателей эффективности инвестиций – внутренняя норма доходности (IRR). 

Влияние общей величины объема продаж на внутреннюю норму доходности проекта
К изменению объемов предоставления услуг Проект устойчив. Как видно из нижеприведенного рисунка 11, при сокращении объема продаж, более, чем на 29% при неизменных параметрах капитальных затрат и уровня операционных расходов, проект перестает быть эффективным. 
Рисунок 11. Влияние изменения объема предоставления услуг на внутреннюю норму доходности проекта


Влияние изменения общей величины инвестиций на внутреннюю норму доходности проекта
При заданных параметрах выручки и расходов текущей деятельности возможно увеличение уровня капитальных затрат до 1,6 раза без потери экономической эффективности Проекта (см. рисунок 12).
Рисунок 12. Влияние общей величины инвестиций на внутреннюю норму доходности проекта


Влияние изменения общей величины ФОТ на внутреннюю норму доходности проекта
На основании графика, отраженного на рисунке 13, можно сделать вывод о том, что возможно увеличение расходов фонда оплаты труда до 2,7 раза при неизменных параметрах уровня капитальных затрат, выручки и текущих расходов, Проект остается эффективным.
 Рисунок 13. Влияние расходов на персонал на внутреннюю норму доходности проекта

[bookmark: _Toc229417090]5.6. Налоговое окружение проекта
[bookmark: _Hlk181870531]Расчет начисления и выплат по проекту произведен в соответствии с действующим налоговым законодательством Российской Федерации и Республики Саха (Якутия).
По проекту применяется упрощенная система налогообложения, при этом налоговая база – сумма доходов за минусом суммы расходов. Ставка налога до 2028 года учтена в размере 5%, в последующие годы горизонта планирования Проекта – 10%
Кроме того, учитывая изменения, внесенные в настоящее время в налоговое законодательство Российской Федерации, учтена уплата налога на добавленную стоимость (НДС) для предпринимателей, применяющих специальный режим УСН. Ставка налога составляет 5%.
Таблица 15. Ставки налогов и сборов 
	Виды налогов/взносов
	Ставка налога
	Налогооблагаемая база
	Период начисления
	Уровень бюджетной системы

	УСН 
	15%  
	Доходы минус расходы
	ежеквартально
	Региональный

	НДС
	5%
	Доходы
	ежеквартально
	Федеральный

	НДФЛ
	13%
	ФОТ
	ежемесячно
	Региональный, местный

	Страховые взносы в государственные внебюджетные фонды с учетом травматизма 
	(30%  + 0,2%)
	ФОТ
	ежемесячно
	Федеральный



Как видно из таблицы 16, суммарно при реализации Проекта за весь период горизонта планирования Компания планирует произвести уплату налогов и сборов в бюджеты всех уровней на общую сумму         151 146 тыс. руб., из них: 
- 81 637 тыс. руб. – в федеральный бюджет;
- 67 160 тыс. руб. – в бюджет субъекта РФ;
- 2 122 тыс. руб. – в местный бюджет. 
В нижеследующей таблице 11 отражена разбивка по видам налогов и сборов по Проекту.
Из нижеследующего рисунка 14 видно, что значительный объем приходится на уплату налога по спецрежиму – 36,7% всех налогов и сборов, на уплату налога на добавленную стоимость – 30,3%, страховые взносы с учетом травматизма – 23,7%, , налог на доходы физических лиц – 9,2%, расходы на аренду земли составляют – 0,2% от общего объема уплачиваемых налогов и сборов. 
Рисунок 14. Удельные веса налогов и сборов за горизонт планирования



Прогноз ежегодных поступлений в бюджет и внебюджетные фонды по видам налогов отражен в рисунке 15.

      Таблица 16. Прогноз налоговых поступлений в разрезе уровней бюджетов за весь горизонт планирования, тыс. руб.
	Наименование бюджетов
	2027
	2028
	2029
	2030
	2031
	2032
	2033
	2034
	2035
	2036
	2037
	ИТОГО

	Итого поступлений
	    1 996   
	  10 398   
	  10 331   
	  15 314   
	  16 158   
	  16 158   
	16 158   
	16 158   
	 16 158   
	  16 158   
	 16 158   
	151 146   

	Поступления в федеральный бюджет и внебюджетные фонды
	1 452   
	 8 068   
	  8 013   
	   8 013   
	   8 013   
	   8 013   
	  8 013   
	 8 013   
	8 013   
	8 013   
	  8 013   
	  81 637   

	налоговые поступления
	   865   
	4 550   
	   4 494   
	 4 494   
	4 494   
	4 494   
	4 494   
	4 494   
	 4 494   
	  4 494   
	4 494   
	  41 368   

	страховые взносы во внебюджетные фонды
	  586   
	 3 519   
	 3 519   
	3 519   
	 3 519   
	 3 519   
	  3 519   
	3 519   
	 3 519   
	 3 519   
	  3 519   
	  35 775   

	Налоговые поступления в территориальный бюджет
	    544   
	  2 330   
	 2 318   
	7 301   
	   8 145   
	   8 145   
	  8 145   
	  8 145   
	  8 145   
	  8 145   
	 8 145   
	  69 510   

	бюджет субъекта РФ
	    468   
	2 102   
	 2 091   
	7 073   
	7 918   
	7 918   
	7 918   
	  7 918   
	7 918   
	 7 918   
	  7 918   
	67 160   

	местный бюджет
	     76   
	   227   
	   227   
	     227   
	     227   
	      227   
	     227   
	     227   
	    227   
	    227   
	     227   
	    2 122   





Таблица 17. Прогноз налогов и сборов от реализаци Проекта в рамках горизонта планирования по видам налогов, тыс. руб.

	Виды налогов и сборов
	2027
	2028
	2029
	2030
	2031
	2032
	2033
	2034
	2035
	2036
	2037
	ИТОГО

	НДС
	      865   
	4 550   
	4 494   
	4 494   
	4 494   
	4 494   
	4 494   
	4 494   
	  4 494   
	  4 494   
	  4 494   
	45 862   

	УСН
	    182   
	   955   
	944   
	5 926   
	6 771   
	6 771   
	  6 771   
	 6 771   
	6 771   
	6 771   
	  6 771   
	55 403   

	НДФЛ
	    337   
	1 349   
	 1 349   
	 1 349   
	  1 349   
	1 349   
	 1 349   
	 1 349   
	1 349   
	1 349   
	1 349   
	   13 831   

	Страховые взносы
	    586   
	  3 519   
	 3 519   
	3 519   
	3 519   
	 3 519   
	 3 519   
	3 519   
	  3 519   
	 3 519   
	  3 519   
	  35 775   

	Налог на землю
	       25   
	      25   
	25   
	25   
	  25   
	 25   
	  25   
	25   
	 25   
	25   
	 25   
	         275   

	Всего:
	 1 996   
	  10 398   
	10 331   
	15 314   
	 16 158   
	16 158   
	 16 158   
	 16 158   
	16 158   
	 16 158   
	16 158   
	  151 146   
















Рисунок 15. Прогноз ежегодных поступлений в бюджет и внебюджетные фонды по видам налогов (тыс. руб.)
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На эффективность туристического бизнеса оказывают влияния как объективные, так и субъективные факторы. Несмотря на то, что сфера туризма динамично развивается, любая организация испытывает риски, связанные с ее производственной и коммерческой деятельностью. Основным фактором риска является недополучение доходов. 
Основные риски проекта, оценка возможного ущерба и мероприятия по их снижению представлены в следующей таблице 18.
Таблица 18. Анализ проектных рисков
	Виды рисков
	Описание
	Оценка возможного ущерба
	Мероприятия по снижению

	Организационный риск
	Увеличение сроков реализации проекта ввиду задержки поставки строительных материалов 
	Увеличение сроков выполнения СМР на объекте, срыв сроков сдачи обьекта в эксплуатацию  
	Четкий и строгий  контроль поставки домокомлектов, сопровождение груза при поставке, строгий надзор при выполнении СМР

	Финансовый риск
	Потеря платежеспособности, или материальные потери  
	Недополучение запланированной выручки   
	Постоянный контроль денежных потоков и финансовых результатов деятельности предприятия 

	Маркетинговый риск
	Выход на рынок новых игроков, переоценка спроса, неэффективная программа продвижения
	Малоэффективная реклама влечет неузнаваемость и невозможность реализовать (сбыть) продукцию в нужном стоимостном выражении и в намеченные сроки
	Разработка грамотной маркетинговой стратегии и проведение мероприятий по продвижению услуг на рынке

	Управленческий риск
	Неверная стратегия управления проектом и персоналом
	Отсутствие квалифицированного персонала
	Создание квалифицированного персонала, постоянный контроль над качеством предоставляемых услуг

	Техногенный риск, форс-мажор
	Изменение природно-климатических условий, риски инвестиционного проекта, связанные с техногенными катастрофами.
	Изменение природно-климатических условий
	Страхование, страхование бизнеса
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. SWOT-АНАЛИЗ



Таблица 19. SWOT-анализ
	Сильные стороны (S — Strengths)
	Слабые стороны (W — Weaknesses)

	·  Близость к строящемуся Ленскому мосту;
·  благоустройство модульных домов;
·  в каждом доме есть свой теплый гараж и баня. 
	·  Проект требует значительных капитальных вложений;
·  дефицит квалифицированных кадров: Сложность найма профессиональных управляющих (GM) и линейного персонала (горничные, техники) в условиях кадрового голода в отрасли;
·  сезонность спроса;
·  отсутствие узнаваемого бренда на начальном этапе фазы реализации.

	Возможности (O — Opportunities)
	Угрозы (T — Threats)

	·  Развитие внутреннего туризма;
·  рост MICE-туризма (Meetings, Incentives, Conferences, Exhibitions): Возможность привлечения корпоративных клиентов в будущем через проведение форумов, конференций и бизнес-мероприятий, при  увеличении мощностей в части строительства дополнительных объектов на территории комплекса;
·  цифровизация и автоматизация: Внедрение систем PMS (Property Management System), CRM, онлайн-кассиров, чат-ботов и бесконтактных технологий заселения для сокращения штата и повышения удобства для гостей;
·  сотрудничество с онлайн-платформами (OTA).

	·  Макроэкономическая нестабильность;
·  появление новых конкурентов;
·  высокая зависимость от отзывов в сети интернет.
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	ОТЧЕТ О ДВИЖЕНИИ ДЕНЕЖНЫХ СРЕДСТВ (прямой)
	7-12.2026
	2027
	2028
	2029
	2030
	2031
	2032
	2033
	2034
	2035
	2036
	2037
	ИТОГО

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Поступления от продаж
	0
	25 060
	94 378
	94 378
	94 378
	94 378
	94 378
	94 378
	94 378
	94 378
	94 378
	94 378
	968 835

	Оплата материалов и операционных расходов
	0
	-1 673
	-6 926
	-6 926
	-6 926
	-6 926
	-6 926
	-6 926
	-6 926
	-6 926
	-6 926
	-6 926
	-70 937

	Заработная плата
	0
	-2 932
	-11 729
	-11 729
	-11 729
	-11 729
	-11 729
	-11 729
	-11 729
	-11 729
	-11 729
	-11 729
	-120 226

	Налоги
	0
	-1 658
	-9 049
	-8 982
	-13 964
	-14 809
	-14 809
	-14 809
	-14 809
	-14 809
	-14 809
	-14 809
	-137 315

	Выплата процентов по кредитам
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Лизинговые платежи
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Бюджетные средства на расходы
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Прочие поступления
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Прочие затраты
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Денежные потоки от операционной деятельности
	0
	18 796
	66 673
	66 740
	61 757
	60 913
	60 913
	60 913
	60 913
	60 913
	60 913
	60 913
	640 356

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Инвестиции в недвижимость
	-77 070
	-78 598
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	-155 668

	Инвестиции в оборудование
	-2 400
	-2 100
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	-4 500

	Инвестиции в НМА и финансовые активы
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Выручка от реализации активов
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Денежные потоки от инвестиционной деятельности
	-79 470
	-80 698
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	-160 168

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Бюджетные средства на инвестиции
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Поступления собственного капитала
	79 550
	80 800
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	160 350

	Поступления кредитов
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Возврат кредитов
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Выплата дивидендов
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Денежные потоки от финансовой деятельности
	79 550
	80 800
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	160 350

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Суммарный денежный поток за период
	80
	18 898
	66 673
	66 740
	61 757
	60 913
	60 913
	60 913
	60 913
	60 913
	60 913
	60 913
	640 537

	Денежные средства на начало периода
	0
	80
	18 978
	85 650
	152 390
	214 148
	275 061
	335 973
	396 886
	457 799
	518 712
	579 625
	

	Денежные средства на конец периода
	80
	18 978
	85 650
	152 390
	214 148
	275 061
	335 973
	396 886
	457 799
	518 712
	579 625
	640 537
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	ОТЧЕТ О ПРИБЫЛЯХ И УБЫТКАХ
	7-12.2026
	2027
	2028
	2029
	2030
	2031
	2032
	2033
	2034
	2035
	2036
	2037
	ИТОГО

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Выручка
	0
	23 866
	89 883
	89 883
	89 883
	89 883
	89 883
	89 883
	89 883
	89 883
	89 883
	89 883
	922 700

	Себестоимость:
	0
	-3 037
	-12 785
	-12 785
	-12 785
	-12 785
	-12 785
	-12 785
	-12 785
	-12 785
	-12 785
	-12 785
	-130 888

	сырье и материалы
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	производственный персонал
	0
	-1 675
	-6 699
	-6 699
	-6 699
	-6 699
	-6 699
	-6 699
	-6 699
	-6 699
	-6 699
	-6 699
	-68 661

	производственные расходы
	0
	-1 363
	-6 086
	-6 086
	-6 086
	-6 086
	-6 086
	-6 086
	-6 086
	-6 086
	-6 086
	-6 086
	-62 227

	Валовая прибыль
	0
	20 829
	77 098
	77 098
	77 098
	77 098
	77 098
	77 098
	77 098
	77 098
	77 098
	77 098
	791 811

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Административный и коммерческий персонал
	0
	-2 137
	-8 550
	-8 550
	-8 550
	-8 550
	-8 550
	-8 550
	-8 550
	-8 550
	-8 550
	-8 550
	-87 633

	Административные расходы
	0
	-60
	-240
	-240
	-240
	-240
	-240
	-240
	-240
	-240
	-240
	-240
	-2 460

	Коммерческие расходы
	0
	-250
	-600
	-600
	-600
	-600
	-600
	-600
	-600
	-600
	-600
	-600
	-6 250

	Налоги, относимые на себестоимость
	0
	-25
	-25
	-25
	-25
	-25
	-25
	-25
	-25
	-25
	-25
	-25
	-275

	EBITDA
	0
	18 356
	67 684
	67 684
	67 684
	67 684
	67 684
	67 684
	67 684
	67 684
	67 684
	67 684
	695 193

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Лизинговые платежи
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Амортизация
	0
	-1 410
	-5 639
	-5 639
	-5 639
	-5 639
	-5 639
	-5 639
	-5 639
	-5 639
	-5 639
	-5 526
	-57 687

	Проценты к уплате
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Прибыль (убыток) от операционной деятельности
	0
	16 947
	62 045
	62 045
	62 045
	62 045
	62 045
	62 045
	62 045
	62 045
	62 045
	62 157
	637 506

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Доходы от реализации внеоборотных активов
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Курсовые разницы
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Бюджетные средства
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Прочие доходы
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Прочие расходы
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Прибыль до налогообложения
	0
	16 947
	62 045
	62 045
	62 045
	62 045
	62 045
	62 045
	62 045
	62 045
	62 045
	62 157
	637 506

	Налог на прибыль
	0
	-251
	-944
	-944
	-6 223
	-6 771
	-6 771
	-6 771
	-6 771
	-6 771
	-6 771
	-6 771
	-55 757

	Чистая прибыль (убыток)
	0
	16 696
	61 101
	61 101
	55 822
	55 274
	55 274
	55 274
	55 274
	55 274
	55 274
	55 386
	581 749



[bookmark: _Toc229417095]Приложение № 3. Баланс, тыс. руб.
	БАЛАНС
	7-12.2026
	2027
	2028
	2029
	2030
	2031
	2032
	2033
	2034
	2035
	2036
	2037

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Денежные средства
	80
	18 978
	85 650
	152 390
	214 148
	275 061
	335 973
	396 886
	457 799
	518 712
	579 625
	640 537

	Дебиторская задолженность
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Авансы уплаченные поставщикам
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Готовая продукция на складе
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Незавершенное производство
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Запасы материалов и комплектующих
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	НДС на приобретенные товары
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Краткосрочные финансовые вложения
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Прочие оборотные активы
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Суммарные оборотные активы
	80
	18 978
	85 650
	152 390
	214 148
	275 061
	335 973
	396 886
	457 799
	518 712
	579 625
	640 537

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Земельные участки
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Здания и сооружения
	0
	154 371
	149 182
	143 993
	138 804
	133 615
	128 426
	123 238
	118 049
	112 860
	107 671
	102 482

	Оборудование и прочие активы
	0
	4 388
	3 938
	3 488
	3 038
	2 588
	2 138
	1 688
	1 238
	788
	338
	0

	Нематериальные активы
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Долгосрочные финансовые вложения
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Незавершенные капиталовложения
	79 470
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Прочие внеоборотные активы
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Суммарные внеоборотные активы
	79 470
	158 759
	153 120
	147 481
	141 842
	136 203
	130 564
	124 925
	119 286
	113 647
	108 008
	102 482

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	ИТОГО АКТИВОВ
	79 550
	177 736
	238 770
	299 871
	355 990
	411 264
	466 537
	521 811
	577 085
	632 359
	687 633
	743 019

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Кредиторская задолженность перед поставщиками
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Кредиторская задолженность за внеоборотные активы
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Расчеты с бюджетом и внебюджетными фондами
	0
	690
	623
	623
	920
	920
	920
	920
	920
	920
	920
	920

	Расчеты с персоналом
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Полученные авансы покупателей
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Краткосрочные кредиты
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Прочие краткосрочные обязательства
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Суммарные краткосрочные обязательства
	0
	690
	623
	623
	920
	920
	920
	920
	920
	920
	920
	920

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Долгосрочные кредиты
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Обязательства по финансовой аренде
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Прочие долгосрочные обязательства
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Суммарные долгосрочные обязательства
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Акционерный капитал
	79 550
	160 350
	160 350
	160 350
	160 350
	160 350
	160 350
	160 350
	160 350
	160 350
	160 350
	160 350

	Нераспределенная прибыль
	0
	16 696
	77 797
	138 898
	194 719
	249 993
	305 267
	360 541
	415 815
	471 089
	526 363
	581 749

	Прочий собственный капитал
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Суммарный собственный капитал
	79 550
	177 046
	238 147
	299 248
	355 069
	410 343
	465 617
	520 891
	576 165
	631 439
	686 713
	742 099

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	ИТОГО ПАССИВОВ
	79 550
	177 736
	238 770
	299 871
	355 990
	411 264
	466 537
	521 811
	577 085
	632 359
	687 633
	743 019
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Оплата труда персоналу	Коммунальные услуги	Техобслуживание оборудования	Управленч., прочие расходы	Маркетинг	Налоги и сборы	0.35050070837952041	0.16036133008837156	1.4343473666357168E-2	1.4343473666357168E-2	1.792934208294646E-2	0.44252167211644727	

0.6	0.63500000000000001	0.67	0.70500000000000007	0.7400000000000001	0.77500000000000013	0.81000000000000016	0.1809024399939192	0.20462981808132374	0.22752978431498727	0.24963733940507193	0.27117755071472049	0.29211298308264877	0.31262224570272279	
1.4	1.448	1.496	1.544	1.5920000000000001	1.6400000000000001	1.6880000000000002	0.29795271631858222	0.2873855864617596	0.277399973562243	0.26793630108341815	0.25894737215275598	0.25039615852033692	0.24226237043094367	
2.5	2.5779999999999998	2.6559999999999997	2.7339999999999995	2.8119999999999994	2.8899999999999992	2.9679999999999991	0.27473736833221452	0.26667286577845695	0.25853294395994553	0.25038955459216816	0.24207609752762282	0.2336708319933738	0.22511313112082476	

НДС	УСН	НДФЛ	Страховые взносы	Налог на землю	0.303429217508351	0.36655298207587339	9.1509590296684776E-2	0.23668878270733515	1.8194274117557807E-3	

УСН	
2027	2028	2029	2030	2031	2032	2033	2034	2035	2036	2037	181.69749999999999	955.39999999999986	943.77499999999986	5926.2416127618953	6770.8670013333285	6770.8670013333294	6770.8670013333249	6770.8670013333258	6770.8670013333249	6770.8670013333222	6770.8670013333258	НДФЛ	
2027	2028	2029	2030	2031	2032	2033	2034	2035	2036	2037	337.35	1349.4	1349.4	1349.4	1349.4	1349.4	1349.4	1349.4	1349.4	1349.4	1349.4	Страховые взносы	
2027	2028	2029	2030	2031	2032	2033	2034	2035	2036	2037	586.46999999999991	3518.82	3518.82	3518.82	3518.82	3518.82	3518.82	3518.82	3518.82	3518.82	3518.82	Налог на землю	
2027	2028	2029	2030	2031	2032	2033	2034	2035	2036	2037	25	25	25	25	25	25	25	25	25	25	25	
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