БИЗНЕС-ПЛАН
Строительство апарт-отеля «Тригорье» 
в пгт. Шерегеше Кемеровской области
Бюджет проекта, млн. руб.





4 072,74

Чистый приведенный доход проекта (NPV), млн руб.

233,29

Внутренняя норма рентабельности (IRR), %.


20,2
Период окупаемости, лет.





6,3

Дисконтированный период окупаемости, лет.


13,2

Прибыль проекта, млн руб. (15 лет)



12 821,39

Кемеровская область, 2024 г.
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РЕЗЮМЕ


Настоящий бизнес-план описывает строительство и последующую эксплуатацию круглогодичного апарт-отеля «Тригорье» в пгт. Шерегеш Кемеровской области. Комплекс апарт-отеля «Тригорье» будет обеспечивать первоклассный опыт отдыха для своих гостей, предоставляя высококлассные услуги и комфортабельное размещение.

В рамках проекта планируется построить 3 разновысотных корпуса. Апартаменты, предназначенные для продажи, будут расположены в 7-этажном и 9-этажном блоках, гостиничные номера – в 5-этажном блоке.
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Рисунок 1 Внешний вид апарт-отеля "Тригорье"

Гости отеля и владельцы апартаментов будут пользоваться инфраструктурой, включающей в себя услуги СПА, ресторан, прокат лыжного инвентаря и другие виды услуг, связанных с гостиничной и туристической индустрией.

Бизнес-стратегия комплекса основывается на современной концепции финансирования строительства курортов, в рамках которой часть курортной недвижимости предназначается для продажи. Это позволяет сократить срок окупаемости инвестиций, а также обеспечивает гарантированную загрузку сопутствующей инфраструктуры. 

Комбинированная стратегия продаж позволит апарт-отелю «Тригорье» достичь финансовой устойчивости и генерировать стабильные денежные потоки. Продажу апартаментов планируется завершить в течение второго года с момента завершения строительства. 

У владельцев апартаментов будет также возможность передать их под управление отелю в период, когда они не пользуются ими. Отель будет размещать в них своих гостей, и удерживать из полученной платы свое комиссионное вознаграждение. При этом, весь доход от дополнительных услуг для гостей, проживающих в этих апартаментах, будет получать уже сам отель.  

Такая схема облегчает потенциальным владельцам апартаментов вопрос принятия решения о покупке, поскольку они могут рассматривать ее как возвратное вложение. 

Месторасположение проекта


Место реализации – пгт. Шерегеш Таштагольского района Кемеровской области. Кадастровый номер земельного участка: 42:12:0102010:1323/5. Площадь – 17 357 кв. м.


Шерегеш – это популярный горнолыжный курорт, расположенный в Кемеровской области России, в горном массиве Горная Шория. Курорт окружен живописными горами и густыми лесами, что создает идеальные условия для зимних видов спорта. Ежегодно Шерегеш привлекает десятки тысяч туристов. Продолжительный снежный сезон обеспечивает высокий уровень заполняемости отеля на протяжении большей части года, что является одним из ключевых стимулов для создания бизнеса.
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Рисунок 2 Место реализации проекта
Результаты анализа рынка

Туристский сектор Кемеровской области сохраняет значительный потенциал для ускорения темпов роста и усиления роли в развитии экономики региона. Положительные тенденции подтверждаются следующими фактами:
· В 2023 г. Кемеровская область вошла в топ-30 Национального туристического рейтинга.
· Туристский поток в Кемеровскую область составил 1,17 млн поездок в 2023 году.
· Численность размещенных лиц в коллективных средствах размещения растет: за последние 3 года среднегодовые темпы прироста составили 7%, в 2023 г. в КСР отдыхало 785 тыс. человек.
· Доходы КСР Кемеровской области в 2023 г. превысили 5,6 млрд рублей, что свидетельствует о том, что спрос на рынке в целом устойчив к внешним шокам, а значит – создаваемый комплекс также будет пользоваться высоким спросом. 
Общая стоимость проекта
Общая стоимость проекта составляет 4 072,74 млн руб. Первоначальные инвестиции включают затраты на строительство объектов, их оснащение, проведение коммуникаций.

Предполагаемый источник финансирования – средства инвесторов.
Подробная информация о первоначальных инвестициях представлена в таблице ниже:
Таблица 1 Бюджет проекта

	Наименование
	Стоимость, млн руб.
	Доля, %

	Проектные работы
	230,00
	 5,65   

	Подземный этаж
	759,85
	 18,66   

	Блок №1
	768,30
	 18,86   

	Блок №2
	955,50
	 23,46   

	Блок №3
	1228,50
	 30,16   

	Ресторан
	80,78
	 1,98   

	Оснащение СПА-центра
	46,20
	 1,13   

	Открытый бассейн
	3,08
	 0,08   

	Оборотный капитал
	0,54
	 0,01   

	Итого
	4 072,74
	100,0


Основные показатели эффективности проекта


Приведенные ниже таблица и график отражают основные финансовые результаты проекта, основанные на прогнозных расчетах:
Таблица 2 Показатели эффективности

	Показатель (за 15 лет)
	Значение

	Чистая прибыль, млн руб.
	12 821,39   

	NPV, млн руб.
	 233,29   

	IRR, %
	20,2%

	Период окупаемости, лет
	 6,3   

	Дисконтированный период окупаемости, лет
	 13,2   

	Стоимость проекта, млн руб.
	4 072,74

	Ставка дисконтирования, %
	18,74%


Как видно из приведенного графика, апарт-отель достигнет устойчивого денежного потока с 2029 года после продажи всех апартаментов. Положительный показатель EBITDA означает, что бизнес будет прибыльным.
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АНАЛИЗ РЫНКА

Туристическая отрасль России
Гостиничное дело в России — это одна из наиболее быстрорастущих отраслей современной экономики. В 2020 и 2021 годах, из-за пандемии, отрасль понесла значительные убытки, однако, в 2023 наблюдается положительная динамика восстановления.
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Рынок выездного туризма значительно сократился в период пандемии, упав на 72% в 2020 году по сравнению с 2019 г. В 2023 г. 25,3 млн туристов из РФ путешествовали за рубеж, прирост относительно 2020 г. составил 105%. Выездной туризм восстановился на 55,9% от показателя допандемийного 2019 г. В целом, среднегодовые темпы прироста в период с 2020 по 2023 г. составили 27%.
На процесс восстановления отрасли влияет текущая политическая ситуация, ввиду которой выездной туризм из РФ не может показать такой же рост. Также это связано с закрытыми воздушными пространствами и сложными схемами полета. Дополнительное давление оказывает и другие факторы — рост инфляции, повышение процентных ставок и др.


Поэтому одним из самых перспективных направлений развития туристической отрасли в настоящее время является внутренний туризм, который в отличие от выездного растет высокими темпами.
На графике ниже представлена динамика числа въездных туристских поездок иностранных граждан в Россию. В период с 2016 г. по 2019 г. в Россию ежегодно въезжало в среднем 24 млн иностранных граждан. В 2020 г. в связи с распространением коронавирусной инфекции число въездных туристских поездок сократилось в 4 раза. Благодаря действующим мерам по развитию въездного туризма интерес иностранных туристов к поездкам в нашу страну устойчиво растет. В 2023 г. в Россию прибыло 8,2 млн иностранных туристов, относительно 2020 г. прирост составил 29%. Более того, согласно прогнозу Минэкономразвития России, к 2030 г. въездной туризм в России увеличится до [image: image10.emf]COVID-19
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16 млн человек.
Кроме этого, внутренний туризм показывает высокие темпы роста. На рисунке 5 ниже представлена динамика проживания в коллективных средствах размещения (КСР) на территории России. Представленные данные показывают, что количество внутренних туристов в 2023 г. составило 83,58 млн человек – рынок внутреннего туризма полностью восстановился, превысив значение показателя допандемийного 2019 г. В целом, среднегодовые темпы прироста в период с 2020 г. по 2023 г. составили 21%.
Более того, внутренние поездки превышают сектор выездного туризма в 3 раза. Из представленных данных можно сделать вывод, что инвестиции в гостиничную отрасль России являются стратегически верным решением, способным обеспечивать долговременную прибыль.

Также введенные санкции против России в связи с началом СВО – еще один фактор роста внутреннего туризма. Ряд недружественных стран закрыли въезд для россиян, выдача виз была приостановлена, был введен запрет на нахождение в воздушном пространстве стран российских самолетов – все это привело к усложнению процесса путешествий. В связи с чем население России переориентировались на отечественные курорты. 
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Суммируя воздействие перечисленных факторов, можно сделать вывод о том, что деловая среда в сфере российского туризма создала все условия для успешного развития гостиничного бизнеса.
Туристическая отрасль в Кемеровской области

Кемеровская область – это уникальный регион в сердце России, обладающий богатым историческим наследием. В регионе активно развивается туристическая деятельность, которая к настоящему времени стала полноценной отраслью сферы услуг в общей структуре региональной экономики. Богатый туристско-рекреационный потенциал позволяет развивать различные виды туризма – от горнолыжного до промышленного. Приоритетными на территории региона являются 3 туристских кластера: «Шерегеш», «ТРК Междуреченск», «Северный Кузбасс».


Для многих россиян в первую очередь Кузбасс – это горнолыжный отдых. В Кемеровской области в общем объеме всего туристского потока горнолыжный туризм составляет около 70 процентов. На территории Кузбасса функционирует 24 горнолыжных комплекса и объекта горнолыжного туризма. В настоящее время главным местом отдыха является спортивно-туристический комплекс «Шерегеш».
В 2023 г. туристский поток в Кемеровскую область вырос на 3,8%: в прошлом году было совершено более 1 миллиона поездок. Кроме этого, Кемеровская область вошла в топ-30 Национального туристического рейтинга. Число коллективных средств размещения стабильно растет со среднегодовыми темпами прироста в 3%. За анализируемый период количество КСР выросло на 20%. В 2023 г. в регионе число КСР достигло 330 единиц. Представленные данные указывают на положительную тенденцию в туристической отрасли области. Увеличение числа КСР свидетельствует о росте туристического [image: image14.emf]Средняя 
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потенциала и привлекательности региона для посетителей.
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Фонд заработной платы  Страховые взносы

Численность размещенных лиц в КСР увеличивается со среднегодовыми темпами прироста в 8% за анализируемый период. В 2023 г. в кемеровских средствах размещения оставалось 785 тыс. российских туристов. Увеличение численности размещённых лиц свидетельствует о стабильном росте туристического потенциала и привлекательности региона для посетителей. Для того, чтобы сохранить спрос на курорты Кемеровской области, необходимо создавать новые объекты для размещения, отвечающие современным стандартам качества, комфорта и обслуживания.
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Выручка Уровень безубыточности 

Доходы КСР от предоставляемых услуг в Кемеровской области также растут. Динамика показателя представлена на рисунке *. В 2023 г. доходы достигли 5,6 млрд рублей, что на 58% больше по сравнению с 2016 г.  Среднегодовые темпы прироста находились на уровне 7%. Несмотря на спад в 2020 г., уже в 2021 г. доходы КСР достигли 4,7 млрд руб., превысив значение показателя допандемийного 2019 года. Можно сделать вывод о быстром восстановлении туристической активности в регионе.
Таким образом, в настоящее время туристическая отрасль оказывает влияние на развитие Кемеровской области, привлекая как российских туристов, так и иностранных гостей. Представленный анализ подтверждает положительные тенденции в туризме региона. Туристский сектор Кемеровской области сохраняет значительный потенциал для ускорения темпов роста и усиления роли в развитии экономики региона. Инвестирование в развитие туристической инфраструктуры способствует созданию новых рабочих мест, увеличению государственных доходов за счет значительных налоговых поступлений от предприятий, предоставляющих гостиничные услуги.
Потенциальные конкуренты
Потенциальными конкурентами являются следующие игроки:
· Апарт-отель «Alpen Club» (ООО «Альпен Клаб»);

· Апарт-отель «Губернский» (ООО «Губерния»);

· Апарт-отель «Счастье» (ООО «Счастье»);

· Отель «Снежный» (ООО «Кант»);

· Гостиница «Губернская» (ООО «Губерния»).
	
	Категория
	Количество номеров
	Количество мест
	Рейтинг (Booking.com)

	Апарт-отель «Alpen Club»
	4 звезды
	55
	186
	8,6

	Апарт-отель «Губернский»
	4 звезды
	10
	20
	9,7

	Апарт-отель «Счастье»
	3 звезды
	13
	31
	8,7

	Отель «Снежный»
	4 звезды
	24
	74
	8,8

	Гостиница «Губернская»
	4 звезды
	21
	42
	9,0
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Динамика выручки данных компаний представлена на рисунке ниже. 
Согласно имеющейся информации, потенциальные конкуренты Инициатора стабильно увеличивали свои обороты в течение всего наблюдаемого периода. За 6 лет среднегодовые темпы прироста составили 26%.
Таким образом, спрос на гостиничные услуги устойчив к внешним шокам, а значит – создаваемый апарт-отель также будет пользоваться высоким спросом.

ОПИСАНИЕ ПРОЕКТА
Суть проекта
В рамках Проекта планируется построить благоустроенный современный комплекс апарт-отеля «Тригорье». Название и архитектурная концепция комплекса вдохновлены уникальным ландшафтом региона, в частности, тремя доминирующими горами горнолыжного курорта Шерегеш: Зеленая, Мустаг и Курган. Проектом предусматривается создание единой архитектурной композиции в форме треугольника.
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Рисунок 11 Архитектурная композиция комплекса "Тригорье"

Комплекс «Тригорье» будет состоять из трех разновысотных корпусов (5, 7 и 9 этажей), органично вписанных в окружающий ландшафт. Архитектурное решение позволяет максимально использовать преимущества местоположения, открывая панорамные виды на горные пейзажи. Семи- и девятиэтажные корпуса предназначены для размещения апартаментов, которые будут выставлены на продажу. Будущие владельцы могут жить в апартаментах и свободно пользоваться инфраструктурой комплекса и высококачественным сервисом отеля. Учитывая, что некоторые владельцы апартаментов могут не использовать их круглый год, «Тригорье» предложит им специальное соглашение, согласно которому их апартаменты будут сдаваться в аренду в периоды их отсутствия.  Такая концепция позволит инвесторам на выгодных условиях приобрести недвижимость в одном из самых перспективных горнолыжных курортов России.
Пятиэтажный корпус отведен под гостиничные номера разной категории, что обеспечит широкий выбор вариантов размещения для туристов с разными предпочтениями. Номера будут оснащены всем необходимым для комфортного проживания гостей: современная и удобная мебель, телевизор, кондиционер, мини-холодильник и т.д. Все номера будут иметь собственные ванные комнаты, оборудованные современной сантехникой. Для обеспечения связи и удобства в номерах будут предусмотрены бесплатный Wi-Fi и телефон. Гостиничные услуги и сервис будут соответствовать высоким международным стандартам.
Инфраструктура комплекса разработана с учетом современных требований к комфорту и функциональности. Подземный паркинг с отдельными въездами для каждого блока решает проблему парковки, актуальную для горнолыжных курортов. Первый этаж комплекса представляет собой просторный стилобат, где расположены административные помещения, торговые зоны, ресторан с профессионально оборудованной кухней. Особое внимание уделено удобству гостей: предусмотрен сквозной проезд через весь комплекс на уровне первого этажа для комфортного трансфера.
Уникальной особенностью «Тригорья» является благоустроенный внутренний дворик на крыше стилобата. Здесь будет расположен открытый подогреваемый бассейн, зоны летнего кафе и отдыха, что создает дополнительное пространство для релаксации и общения гостей.
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Рисунок 12 Внутренний дворик комплекса "Тригорье"
На втором этаже пятиэтажного блока будут размещены современный фитнес-центр и спа-комплекс, предлагающий широкий спектр оздоровительных процедур. В рамках проекта планируется размещение лаунж-зоны с кафе-баром и открытой смотровой верандой на крыше пятиэтажного корпуса, откуда открывается захватывающий вид на горные вершины Шерегеша.
Комплекс апарт-отеля «Тригорье» позиционируется как круглогодичный курорт, что является его значительным преимуществом. Зимой гости могут наслаждаться превосходными условиями для горнолыжного спорта. Расположение комплекса открывает гостям доступ к первоклассной инфраструктуре: современные подъемники и прекрасно подготовленные трассы Шерегеша. Курорт славится своим качественным снежным покровом, который сохраняется с ноября по май, обеспечивая продолжительный сезон катания. Для удобства гостей в комплексе предусмотрен специализированный ски-сервис, где можно арендовать необходимое снаряжение.
Летом комплекс предлагает широкий спектр активностей: рыбалку на горных реках, захватывающие маршруты для квадроциклов, пешие прогулки по живописным тропам. Близость реки Мрасс-Су и Шорского национального парка открывает уникальные возможности для экотуризма и знакомства с первозданной природой Сибири. Гостям комплекса будут предложены экскурсионные программы в аутентичные шорские поселения Усть-Анзас и Усть-Кабырза, где гости могут познакомиться с культурой и бытом коренного населения, попробовать национальную кухню и приобрести уникальные сувениры.
Также для активного отдыха на территории комплекса предусмотрены универсальная спортивная площадка и теннисный корт, что расширяет возможности для занятий спортом и активного времяпрепровождения вне зависимости от сезона.

 "Тригорье" представляет собой уникальный проект, органично сочетающий современную архитектуру, комфортабельное размещение и широкие возможности для активного отдыха в любое время года. Комплекс призван стать новой точкой притяжения для туристов, способствуя дальнейшему развитию туристической и гостиничной инфраструктуры Шерегеша и укреплению его позиций как одного из ведущих горнолыжных курортов России.
Инфраструктура комплекса и предоставляемые услуги


Комплекс «Тригорье» сможет разместить более 500 гостей и предоставить им все необходимые удобства и услуги, тем самым подтверждая приверженность высоким стандартам качества и комфорта для своих клиентов.
В рамках Проекта предусмотрено 154 апартамента, площадь которых варьируется от 31,8 кв. м. до 140 кв. м. Номерной фонд гостиничного фонда составит 60 номеров площадью от 27 кв. м. до 67 кв. м. Номера двухместные и трехместные, в апарт-отеле будет представлено три категории номеров в зависимости от площади: 
· Джуниор Сюит – 27 кв.м.

· Люкс – 32,5 кв.м.

· Апартамент – 67 кв.м.

На территории комплекса предусмотрено 147 подземных парковок и 43 наземных автомобильных стоянок.


Гостям комплекса апарт-отеля будет предложено дополнительное обслуживание:

· Ресторан (408 кв. м.);

· СПА-комплекс и тренажерный зал (770 кв. м.)

· Открытый теплый бассейн (123 кв. м.);

· Лаунж-зона на крыше (183 кв. м.);

· Универсальная спортивная площадка и теннисный корт (1100 кв. м.)

Вся дополнительная инфраструктура комплекса «Тригорье» достаточно объемная и найдет любую целевую аудиторию, за счет чего образуется значительный поток посетителей.
Маркетинговый план

Для привлечения целевой аудитории будут использоваться различные маркетинговые каналы и инструменты. Учитывая все большую доступность сети Интернет, продвижение нового апарт-отеля в сети будет более интенсивным и эффективным, чем обычная реклама. Таким образом, особая роль отводится созданию и запуску интерактивного сайта. На сайте будет представлено подробное описание комплекса и его инфраструктуры, информация об апартаментах для продажи с планировками и ценами, описание гостиничных номеров с возможностью онлайн-бронирования, галерея фотографий и виртуальный тур по комплексу. Уже на стадии строительства будет вестись подготовка информационных материалов для размещения в СМИ и на электронных ресурсах. 
Участие в выставках и ярмарках недвижимости позволит презентовать комплекс широкой аудитории потенциальных инвесторов и покупателей, демонстрируя уникальные преимущества проекта. Регулярное присутствие на профильных мероприятиях поможет создать яркое впечатление о комплексе «Тригорье» и установить прямой контакт с целевой аудиторией.
Кроме этого, также будет использоваться комплекс маркетинговых инструментов, таких как реклама, PR, сетевое взаимодействие, которые помогает привлечь внимание и заинтересовать потенциальных клиентов. Эффективность этого метода зависит от правильного подбора каналов и сообщений, а также от качества коммуникации с аудиторией.

Установление сотрудничества с местными туроператорами, туристическими порталами и другими партнерами позволят расширить аудиторию и повысить узнаваемость комплекса. Важно выбирать партнеров, чья аудитория соответствует целевой аудитории проекта.

Организация пресс-туров для журналистов, блогеров и представителей туристической индустрии позволит продемонстрировать все достоинства комплекса. Тщательно разработанная программа тура создаст основу для позитивных публикаций и отзывов в СМИ и социальных сетях. 
Также предполагается создание системы обратной связи с гостями и системы управления качеством услуг, которые будут помогать оперативно реагировать на потребности и ожидания клиентов, а также постоянно совершенствовать предлагаемые услуги. 

Постоянный мониторинг и анализ результатов помогут оптимизировать процессы предоставления услуг и управления комплексом. Это позволит улучшить качество обслуживания, удовлетворить потребности клиентов и повысить уровень лояльности. Значительное внимание будет уделено обучению персонала и повышению их квалификации. Дружелюбное и профессиональное обслуживание гостей будет одним из ключевых факторов успешности отеля.
В результате, сочетание всех подходов обеспечит широкое информационное освещение проекта, повысит доверие потенциальных клиентов и укрепит репутацию комплекса «Тригорье» как премиального объекта недвижимости и отдыха в одном из перспективных горнолыжных курортов России.

ИНВЕСТИЦИОННЫЙ ПЛАН

Все строительные работы планируется провести в течение двух лет с момента старта реализации проекта. В инвестиции входят строительство зданий и благоустройство территории. Этап строительства будет проходить с октября 2024 г. по сентябрь 2026 г. 
Подробная структура капитальных затрат приведена в таблице ниже:
Таблица 3 Инвестиционные вложения

	Наименование
	Стоимость, млн руб.
	Доля, %

	Проектные работы
	230,00
	 5,65   

	Подземный этаж
	759,85
	 18,66   

	Блок №1
	768,30
	 18,86   

	Блок №2
	955,50
	 23,46   

	Блок №3
	1228,50
	 30,16   

	Ресторан
	80,78
	 1,98   

	Оснащение СПА-центра
	46,20
	 1,13   

	Открытый бассейн
	3,08
	 0,08   

	Оборотный капитал
	0,54
	 0,01   

	Итого
	4 072,74
	100,0



График строительства приведен на рисунке ниже.
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Рисунок 13 График строительства

ОПЕРАЦИОННЫЙ ПЛАН

Расчет доходов

Структура доходов комплекса складывается из дохода от проживания в номерах, продажи апартаментов, дохода от управления апартаментами, продажи дополнительных услуг.
Расчет доходов от проживания

Номерной фонд комплекса «Тригорье» составит 60 номеров. Номера двухместные и трехместные трех категорий: джуниор сюит, люкс, апартамент. Ценообразование установлено на основе анализа рынка гостиничных услуг в пгт. Шерегеш. 
При ценообразовании компания будет ориентироваться на уровень текущих цен конкурентов, расположенных на территории пгт. Шерегеш. Кроме этого, ценообразование продукции будет основано на себестоимости. Компания планирует устанавливать цены, обеспечивающие покрытие всех затрат и получение приемлемого уровня рентабельности. Примерная стоимость номера в сутки указана в таблице ниже.
Таблица 4 Номерной фонд и ценообразование

	Номерной фонд
	Количество, ед.
	Количество мест, ед.

	Номер Джуниор Сюит 
	6
	 12   

	Номер Люкс
	48
	 96   

	Апартаменты 
	6
	 18   

	Ценообразование

	Номер
	Стоимость/сутки, руб.

	Номер Джуниор Сюит 
	 13 800   

	Номер Люкс
	 15 240   

	Апартаменты 
	 25 200   


Заполняемость номеров комплекса по месяцам подвержена сезонности: в горнолыжный сезон заполняемость выше. Для прогнозирования выручки комплекса была принята следующая сезонность, приведенная на графике ниже. Средняя загрузка – 73%.
Расчет доходов от продажи апартаментов


Общая площадь апартаментов – 10 220 кв. м. Продажа апартаментов будет осуществляться в первые 3 года. При ценообразовании компания будет ориентироваться на уровень текущих цен конкурентов, расположенных на территории пгт. Шерегеш. Для расчетов была установлена стоимость – 325 000 руб. за 1 кв. м. 
Расчет доходов от управления апартаментами

Номерной фонд апартаментов составит 154 номеров. Номера двухместные и трехместные трех категорий: джуниор сюит, апартамент, сюит. Ценообразование установлено на основе анализа рынка гостиничных услуг в пгт. Шерегеш. Примерная стоимость номера в сутки указана в таблице ниже.
Таблица 5 Ценообразование
	Апартаменты
	Количество, ед.
	Количество мест, ед.

	 Номер Джуниор Сюит  
	56
	112   

	 Апартаменты 
	56
	 168  

	 Сюит (94 кв.м.) 
	28
	 112  

	 Сюит (140 кв.м.) 
	14
	56

	Ценообразование

	Апартаменты
	Стоимость/сутки, руб.

	 Номер Джуниор Сюит  
	 15 000   

	 Апартаменты 
	 25 200   

	 Сюит (94 кв.м.) 
	 36 600   

	 Сюит (140 кв.м.) 
	 60 000   



Предполагается, что апартаменты будут переданы под управление в течение 10 месяцев в год. В качестве вознаграждения комплекс «Тригорье» будет удерживать комиссию в размере 35% от стоимости аренды. 
Расчет объема продаж дополнительных услуг
Для прогнозирования выручки дополнительных услуг был принят ряд допущений:

· К дополнительным услугам относятся услуги ресторана, спа-комплекса, прокат инвентаря и т.д.
· Дополнительные услуги составляют определенный процент от выручки от проживания – 50%.
Расчет расходов

Прямые издержки

Предполагается, что прямые издержки от проживания будут составлять 25% от продаж. Также установлены прямые издержки для дополнительных услуг – 12,5% от продаж.
Общие издержки

Общехозяйственные расходы приведены в таблице ниже:

Таблица 6 Общие издержки проекта

	Наименование
	Стоимость в месяц, руб.

	Электроснабжение 
	3 000 000   

	Теплоснабжение/газоснабжение  
	1 500 000   

	Водоснабжение и водоотведение
	- 

	Дератизация, дезинсекция
	100 000   

	Вывоз мусора
	100 000   

	Обслуживание систем вентиляции
	150 000   

	Обслуживание противопожарных систем 
	100 000   

	Аудиторские услуги, оценка, юридические услуги
	150 000   

	Телекоммуникации
	75 000   

	Маркетинг
	300 000   

	Уборка территории
	150 000

	Аренда квартиры (на срок строительства)
	40 000


Затраты на водоснабжение и водоотведение были рассчитаны по формулам. Расчеты более подробно представлены в финансовой модели. С учетом заполняемости стоимость ежемесячно меняется. При полной заполняемости комплекса расход воды в сутки составит 147,7 куб. м. Тариф по водоснабжению – 58,28 руб./куб. м. с НДС, тариф по водоотведению – 39,24 руб./куб. м с НДС.
Персонал

В таблице ниже представлен список персонала, который планируется нанять в рамках проекта, его плановая численность и планируемая заработная плата.
Таблица 7 Список персонала

	Должность
	Численность
	Заработная плата

	Директор
	1
	100 000

	Главный бухгалтер
	1
	65 000

	Администраторы
	3
	55 000

	Зав. Хоз
	2
	60 000

	Электрик
	2
	50 000

	Сантехник
	2
	50 000

	Начальник службы персонала
	1
	55 000

	Руководитель службы приема и размещения
	1
	55 000

	Портье
	10
	30 000

	Гардеробщик
	5
	25 000

	Горничная
	35
	35 000

	Руководитель службы гостиничного фонда
	1
	55 000

	Заведующий прачечной
	1
	40 000

	Администратор дежурный
	3
	45 000

	Старшая горничная
	5
	45 000

	Специалист по закупкам
	1
	50 000

	Кладовщик
	3
	30 000

	Бухгалтер
	3
	55 000

	Менеджер по продажам
	2
	55 000

	Шеф-повар
	1
	55 000

	Бармен
	7
	35 000

	Руководитель службы питания
	1
	55 000

	Повар
	18
	40 000

	Официант
	28
	35 000

	Руководитель СПА-центра
	1
	55 000

	Спа-технолог
	3
	45 000

	Массажист
	3
	45 000

	Администратор СПА-центра
	1
	40 000

	Мастер по ремонту
	2
	55 000

	Дворник
	7
	25 000

	Менеджер по бронированию и продажам
	5
	55 000

	Охранник 
	5
	30 000

	Специалист по строительному контролю
	1
	150 000


ФИНАНСОВЫЙ ПЛАН
Основные предпосылки

При прогнозировании были приняты во внимание следующие допущения:

· Старт проекта: октябрь 2024;
· Шаг прогнозного периода – месяц;
· Валюта проекта – рубль;
· Ставка дисконтирования – 18,75%;
· Все расчеты были проведены с учетом индексов-дефляторов.

Таблица 8 Индексы-дефляторы
	 
	2024
	2025
	2026
	2027
	2028
	2029
	2030
	2031
	2032-2039

	Продажи
	5,0%
	5,0%
	5,0%
	5,0%
	5,0%
	5,0%
	5,0%
	5,0%
	5,0%

	Прямые издержки
	4,0%
	4,0%
	4,0%
	4,0%
	4,0%
	4,0%
	4,0%
	4,0%
	4,0%

	Общие издержки
	4,0%
	4,0%
	4,0%
	4,0%
	4,0%
	4,0%
	4,0%
	4,0%
	4,0%

	Заработная плата
	4,0%
	4,0%
	4,0%
	4,0%
	4,0%
	4,0%
	4,0%
	4,0%
	4,0%


При прогнозировании была применена основная система налогообложения. 

Таблица 9 Налогообложение проекта

	Название налога
	База
	Периодичность выплат
	Ставка

	Налог на прибыль
	Прибыль
	ежеквартального
	20,0%

	Налог на добавленную стоимость
	Добавленная стоимость
	ежемесячно
	20,0%

	Налог на имущество
	Балансовая стоимость
	ежеквартального
	2,2%

	Налог на землю
	Земля
	ежеквартально
	1,5%

	Социальные отчисления
	Зарплата
	ежемесячно
	30,2%


Прогноз объема продаж

Цены по годам представлены в таблице ниже.

Таблица 10 Рост цен с учетом инфляции

	Номер
	2024
	2025
	2026
	2027
	2028
	2029
	2030
	2031

	Номер Джуниор Сюит (27 кв.м.)
	13 800
	14 490
	15 215
	15 975
	16 774
	17 613
	18 493
	19 418

	Номер Люкс 

(32,5 кв.м.)
	15 240
	16 002
	16 802
	17 642
	18 524
	19 451
	20 423
	21 444

	Апартаменты 

(67 кв.м.)
	25 200
	26 460
	27 783
	29 172
	30 631
	32 162
	33 770
	35 459

	Номер
	2032
	2033
	2034
	2035
	2036
	2037
	2038
	2039

	Номер Джуниор Сюит (27 кв.м.)
	20 389
	21 408
	22 479
	23 603
	24 783
	26 022
	27 323
	28 689

	Номер Люкс 

(32,5 кв.м.)
	22 516
	23 642
	24 824
	26 066
	27 369
	28 737
	30 174
	31 683

	Апартаменты 

(67 кв.м.)
	37 232
	39 093
	41 048
	43 101
	45 256
	47 518
	49 894
	52 389


Учитывая, что строительство будет продолжаться 2 года, старт продаж намечен на октябрь 2026 г. Продажа апартаментов начнется в октябре 2025 г. План доходов от оказанных услуг представлен в таблице 11.

Таблица 11 План продаж

	Наименование
	2024
	2025
	2026
	2027
	2028
	2029
	2030
	2031

	Поступления от проживания
	-
	-
	75,9
	305,8
	322,1
	337,1
	354,0
	371,7

	Поступления от продажи апартаментов
	-
	261,6
	1 431,8
	1 507,3
	573,3
	-
	-
	-

	Поступления от управления апартаментами
	-
	-
	89,3
	359,8
	379,1
	396,7
	416,6
	437,4

	Поступления от доп. услуг
	-
	-
	197,4
	795,5
	838,1
	877,0
	920,8
	966,9

	Итого
	-
	261,6
	1 794,4
	2 968,3
	2 112,6
	1 610,8
	1 691,4
	1 775,9


	Наименование
	2032
	2033
	2034
	2035
	2036
	2037
	2038
	2039

	Поступления от проживания
	391,6
	409,7
	430,2
	451,7
	476,0
	498,0
	522,9
	549,1

	Поступления от продажи апартаментов
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	Поступления от управления апартаментами
	460,8
	482,2
	506,3
	531,7
	560,1
	586,2
	615,5
	646,2

	Поступления от доп. услуг
	1 018,7
	1 066,0
	1 119,3
	1 175,3
	1 238,2
	1 295,7
	1 360,5
	1 428,5

	Итого
	1 871,1
	1 958,0
	2 055,9
	2 158,7
	2 274,3
	2 379,9
	2 498,9
	2 623,9



Прогноз поступлений от продаж по годам представлен на рисунке ниже.
Расходная часть проекта


Динамика прямых издержек на проживание и дополнительные услуги представлена ниже в таблице.

Таблица 12 Прямые издержки по годам

	Наименование
	2024
	2025
	2026
	2027
	2028
	2029
	2030
	2031

	Проживание
	-
	-
	18,99
	76,44
	80,54
	84,27
	88,49
	92,91

	Дополнительные услуги
	-
	-
	24,67
	99,43
	104,76
	109,62
	115,11
	120,86

	Итого
	-
	-
	43,66
	175,87
	185,30
	193,90
	203,59
	213,77


	Наименование
	2032
	2033
	2034
	2035
	2036
	2037
	2038
	2039

	Проживание
	97,89
	102,44
	107,56
	112,94
	118,99
	124,51
	130,74
	137,27

	Дополнительные услуги
	127,34
	133,25
	139,91
	146,91
	154,78
	161,97
	170,06
	178,57

	Итого
	225,23
	235,69
	247,47
	259,84
	273,77
	286,48
	300,80
	315,84



Общехозяйственные расходы по годам приведены на рисунке 16.
Прогноз оплаты труда сотрудников и начисленные страховые взносы приведены на графике ниже.

Прогноз движения денежных средств

Таблица 13 Прогноз движения денежных средств, тыс. руб.

	
	2024
	2025
	2026
	2027
	2028
	2029
	2030
	2031

	Остаток денежных средств на начало периода
	 -   
	 11 722 
	 511 284 
	 2 261 611 
	 4 148 021 
	 5 244 465 
	 6 022 890 
	 6 843 371 

	Поступления от основной деят.
	 -   
	 261 568 
	 1 794 396 
	 2 968 323 
	 2 112 648 
	 1 610 822 
	 1 691 363 
	 1 775 931 

	Прямые затраты
	 -   
	 -   
	-43 658 
	-175 872 
	-185 296 
	-193 899 
	-203 594 
	-213 774 

	Операционная маржа
	 -   
	 261 568 
	 1 750 739 
	 2 792 451 
	 1 927 352 
	 1 416 923 
	 1 487 769 
	 1 562 158 

	Зарплата
	-1 140 
	-5 086 
	-27 045 
	-92 666 
	-96 373 
	-100 228 
	-104 237 
	-108 406 

	Общие затраты
	-120 
	-499 
	-19 716 
	-80 210 
	-83 434 
	-86 756 
	-90 226 
	-93 835 

	Возмещение НДС
	 12 791 
	 245 115 
	 258 018 
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   

	Налоги
	-344 
	-1 536 
	-211 669 
	-733 165 
	-651 101 
	-451 515 
	-472 826 
	-495 271 

	Денежные потоки от операционной деятельности
	 11 187 
	 499 563 
	 1 750 327 
	 1 886 410 
	 1 096 444 
	 778 425 
	 820 481 
	 864 646 

	Затраты на строительство
	 -   
	-1 089 121 
	-519 813 
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   

	Затраты на оборудование
	 -   
	 -   
	-49 275 
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   

	Прочие затраты
	-115 000 
	-882 813 
	-1 416 188 
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   

	Денежные потоки от инвестиционной деятельности
	-115 000 
	-1 971 934 
	-1 985 275 
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   

	Собственные средства
	 115 535 
	 1 971 934 
	 1 985 275 
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   

	Денежные потоки от финансовой деятельности
	 115 535 
	 1 971 934 
	 1 985 275 
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   

	Чистый денежный поток 
	 11 722 
	 499 563 
	 1 750 327 
	 1 886 410 
	 1 096 444 
	 778 425 
	 820 481 
	 864 646 

	Остаток денежных средств на конец периода
	 11 722 
	 511 284 
	 2 261 611 
	 4 148 021 
	 5 244 465 
	 6 022 890 
	 6 843 371 
	 7 708 016 


	
	2032
	2033
	2034
	2035
	2036
	2037
	2038
	2039

	Остаток денежных средств на начало периода
	 7 708 016 
	 8 622 763 
	 9 582 502 
	 10 593 403 
	 11 658 042 
	 12 783 645 
	 13 964 017 
	 15 206 669 

	Поступления от основной деят.
	 1 871 091 
	 1 957 964 
	 2 055 863 
	 2 158 656 
	 2 274 323 
	 2 379 918 
	 2 498 914 
	 2 623 860 

	Прямые затраты
	-225 229 
	-235 685 
	-247 470 
	-259 843 
	-273 767 
	-286 477 
	-300 801 
	-315 841 

	Операционная маржа
	 1 645 862 
	 1 722 279 
	 1 808 393 
	 1 898 813 
	 2 000 555 
	 2 093 441 
	 2 198 113 
	 2 308 019 

	Зарплата
	-112 743 
	-117 252 
	-121 943 
	-126 820 
	-131 893 
	-137 169 
	-142 656 
	-148 362 

	Общие затраты
	-97 606 
	-101 492 
	-105 551 
	-109 773 
	-114 185 
	-118 731 
	-123 480 
	-128 419 

	Возмещение НДС
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   

	Налоги
	-520 767 
	-543 796 
	-569 998 
	-597 581 
	-628 874 
	-657 169 
	-689 325 
	-723 160 

	Денежные потоки от операционной деятельности
	 914 746 
	 959 739 
	 1 010 901 
	 1 064 638 
	 1 125 603 
	 1 180 372 
	 1 242 653 
	 1 308 077 

	Затраты на строительство
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   

	Затраты на оборудование
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   

	Прочие затраты
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   

	Денежные потоки от инвестиционной деятельности
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   

	Собственные средства
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   

	Денежные потоки от финансовой деятельности
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   

	Чистый денежный поток 
	 914 746 
	 959 739 
	 1 010 901 
	 1 064 638 
	 1 125 603 
	 1 180 372 
	 1 242 653 
	 1 308 077 

	Остаток денежных средств на конец периода
	 8 622 763 
	 9 582 502 
	 10 593 403 
	 11 658 042 
	 12 783 645 
	 13 964 017 
	 15 206 669 
	 16 514 746 


Прогноз отчета о финансовых результатах
Таблица 14 Отчет о финансовых результатах, тыс. руб

	
	2024
	2025
	2026
	2027
	2028
	2029
	2030
	2031

	Выручка (нетто)
	 -   
	 217 973 
	 1 495 330 
	 2 473 603 
	 1 760 540 
	 1 342 352 
	 1 409 469 
	 1 479 943 

	Прямые издержки
	 -   
	 -   
	 36 381 
	 146 560 
	 154 414 
	 161 582 
	 169 662 
	 178 145 

	Оплата персонала, задействованного в основной работе
	 586 
	 2 437 
	 24 630 
	 94 553 
	 98 335 
	 102 268 
	 106 359 
	 110 613 

	Общие издержки
	 -   
	 -   
	 14 686 
	 60 936 
	 63 387 
	 65 909 
	 68 545 
	 71 287 

	Амортизация
	 -   
	 -   
	 11 629 
	 69 776 
	 69 776 
	 69 776 
	 69 776 
	 69 776 

	Валовая прибыль
	-586 
	 215 536 
	 1 408 003 
	 2 101 777 
	 1 374 629 
	 942 816 
	 995 127 
	 1 050 121 

	Оплата административного и коммерческого персонала
	 898 
	 4 184 
	 10 583 
	 26 099 
	 27 143 
	 28 228 
	 29 357 
	 30 532 

	Административные расходы
	 100 
	 416 
	 933 
	 2 531 
	 2 632 
	 2 737 
	 2 847 
	 2 961 

	Коммерческие расходы
	 -   
	 -   
	 811 
	 3 375 
	 3 510 
	 3 650 
	 3 796 
	 3 948 

	Проценты к уплате
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   

	Прочие расходы
	 95 833 
	 735 677 
	 1 180 156 
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   

	Налог на имущество
	 -   
	 -   
	 2 458 
	 28 698 
	 27 223 
	 25 749 
	 24 274 
	 22 799 

	Налог на землю
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   

	Прибыль до налогообложения
	-97 418 
	-524 741 
	 213 062 
	 2 041 075 
	 1 314 121 
	 882 451 
	 934 853 
	 989 882 

	Налог на прибыль
	 -   
	 -   
	 90 931 
	 235 464 
	 262 824 
	 176 490 
	 186 971 
	 197 976 

	Чистая прибыль
	-97 418 
	-524 741 
	 122 131 
	 1 805 610 
	 1 051 297 
	 705 961 
	 747 882 
	 791 906 


	
	2032
	2033
	2034
	2035
	2036
	2037
	2038
	2039

	Выручка (нетто)
	 -   
	 217 973 
	 1 495 330 
	 2 473 603 
	 1 760 540 
	 1 342 352 
	 1 409 469 
	 1 479 943 

	Прямые издержки
	 -   
	 -   
	 36 381 
	 146 560 
	 154 414 
	 161 582 
	 169 662 
	 178 145 

	Оплата персонала, задействованного в основной работе
	 586 
	 2 437 
	 24 630 
	 94 553 
	 98 335 
	 102 268 
	 106 359 
	 110 613 

	Общие издержки
	 -   
	 -   
	 14 686 
	 60 936 
	 63 387 
	 65 909 
	 68 545 
	 71 287 

	Амортизация
	 -   
	 -   
	 11 629 
	 69 776 
	 69 776 
	 69 776 
	 69 776 
	 69 776 

	Валовая прибыль
	-586 
	 215 536 
	 1 408 003 
	 2 101 777 
	 1 374 629 
	 942 816 
	 995 127 
	 1 050 121 

	Оплата административного и коммерческого персонала
	 898 
	 4 184 
	 10 583 
	 26 099 
	 27 143 
	 28 228 
	 29 357 
	 30 532 

	Административные расходы
	 100 
	 416 
	 933 
	 2 531 
	 2 632 
	 2 737 
	 2 847 
	 2 961 

	Коммерческие расходы
	 -   
	 -   
	 811 
	 3 375 
	 3 510 
	 3 650 
	 3 796 
	 3 948 

	Проценты к уплате
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   

	Прочие расходы
	 95 833 
	 735 677 
	 1 180 156 
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   

	Налог на имущество
	 -   
	 -   
	 2 458 
	 28 698 
	 27 223 
	 25 749 
	 24 274 
	 22 799 

	Налог на землю
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   
	 -   

	Прибыль до налогообложения
	-97 418 
	-524 741 
	 213 062 
	 2 041 075 
	 1 314 121 
	 882 451 
	 934 853 
	 989 882 

	Налог на прибыль
	 -   
	 -   
	 90 931 
	 235 464 
	 262 824 
	 176 490 
	 186 971 
	 197 976 

	Чистая прибыль
	-97 418 
	-524 741 
	 122 131 
	 1 805 610 
	 1 051 297 
	 705 961 
	 747 882 
	 791 906 


ЭФФЕКТИВНОСТЬ ИНВЕСТИЦИЙ
В таблице ниже представлены основные экономические результаты проекта.
Таблица 15 Показатели эффективности

	Показатель
	Ед.изм.
	Сумма

	Прибыль проекта за весь период
	тыс. руб.
	12 821,39   

	Чистая приведенная стоимость проекта (NPV) за проект
	тыс. руб.
	 233,29   

	Внутренняя норма рентабельности (IRR) за проект
	%
	20,2%

	Период окупаемости (PB)
	лет
	 6,3   

	Дисконтированный период окупаемости (DPB)
	лет
	 13,2   

	Стоимость проекта
	тыс. руб.
	4 072,74

	Ставка дисконтирования
	%
	18,74%


Чистый приведенный доход проекта (NPV) показывает разницу входящих и исходящих денежных потоков проекта, приведенных к первому году со ставкой дисконтирования, равной ставке альтернативных вложений. В рамках расчетов, будущие потоки были продисконтированы по ставке 18,74% годовых. NPV данного проекта составит 233,29 млн. рублей. Внутренняя норма рентабельности проекта – 20,2%. Чистая прибыль проекта составит 12 281,39 млн. рублей за 15 лет.

ОЦЕНКА РИСКОВ

Анализ безубыточности

Анализ безубыточности отражает риск потерь из-за недостаточного объема продаж. При проведении данного анализа сравнивают планируемый объем продаж и точку безубыточности и оценивают риск того, что объем продаж будет ниже этой точки.

Как видно из графика, уровень безубыточности будет достигнут с самого старта продаж.
Анализ чувствительности проекта

Цель анализа чувствительности – определение степени влияния изменения исходных данных проекта на его финансовый результат. 

Анализ чувствительности проекта заключается в определении критических границ изменения факторов. Например, насколько максимально можно снизить объемы продаж или цены на продукцию, работы или услуги, при которых чистый приведенный доход (NPV) будет равен нулю. 

Чем шире диапазон параметров, в котором показатели эффективности остаются в пределах приемлемых значений, тем выше запас прочности проекта, тем лучше он защищен от колебаний различных факторов, оказывающих влияние на результаты реализации проекта. 

Алгоритм анализа: изменяем перечисленные ниже параметры, уменьшая их до -50, а затем, увеличивая до +50 с шагом 10, после каждого изменения производим перерасчет его экономики и отображаем на графике размер (NPV).

 Как видно из рисунка выше, при реализации проекта потребуется контролировать объем продаж и капитальные затраты. 
ВЫВОДЫ
Рассматриваемый проект является реализуемым по целому ряду причин:

· Рынок проекта является очень емким и позволяет обеспечить за счет широкого спектра предоставляемых дополнительных услуг комплекса рост бизнеса. 

· Благодаря драйверам рынка обороты туризма Кемеровской области стабильно растут, что способствует эффективному масштабированию деятельности текущего проекта.

· Показатели эффективности инвестиций проекта являются положительными, что означает высокий уровень финансовой устойчивости и высокую потенциальную прибыльность.

Исходя из вышеперечисленного, можно сделать вывод, что представленный план реализации проекта является реалистичным и финансово целесообразным.
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Рисунок � SEQ Рисунок \* ARABIC �4� Число выездных туристских поездок граждан РФ за рубеж.
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Рисунок � SEQ Рисунок \* ARABIC �6� Численность размещенных лиц в КСР в России





Рисунок � SEQ Рисунок \* ARABIC �7� Число КСР в Кемеровской области





Рисунок � SEQ Рисунок \* ARABIC �8� Численность размещенных лиц в КСР в Кемеровской области





Рисунок � SEQ Рисунок \* ARABIC �9� Доходы КСР от предоставляемых услуг





Рисунок � SEQ Рисунок \* ARABIC �10� Обороты компаний-конкурентов





Рисунок � SEQ Рисунок \* ARABIC �14� Заполняемость апарт-комплекса





Рисунок � SEQ Рисунок \* ARABIC �15� План продаж
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Рисунок � SEQ Рисунок \* ARABIC �17� ФОТ по годам





Рисунок � SEQ Рисунок \* ARABIC �18� График NPV, млн руб.





Рисунок � SEQ Рисунок \* ARABIC �19� Анализ безубыточности











Рисунок � SEQ Рисунок \* ARABIC �20� Анализ чувствительности
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