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Бизнес-план – это программа по осуществлению различных бизнес-операций, программа действий какой-то конкретной фирмы, содержащая все сведения о фирме, выпускаемом товаре, его производстве, всех рынках сбыта, организации операций. При запуске любого бизнеса наличие такого плана обязательно, это помогает лучше понимать собственные цели, и, конечно же, привлекать деньги.
 Бизнес-план – это документ, который позволяет управлять бизнесом, это своего рода неотделимый элемент стратегического планирования. Точное руководство для исполнения и с возможностью контроля. Его содержание краткое, четкое и понятное, описывающее, бизнес, который предполагается построить. Он рассматривает огромное количество всевозможных ситуаций, при этом позволяет смоделировать желаемый результат и направить на пути к его достижению, определить нужные направления.
В данной работе рассмотрим бизнес –план по строительству многоэтажных жилых домов в г. Волгоград.
Целью данной работы является написание бизнес-плана.
Задачи курсовой работы:
1. Оформить титульный лист бизнес-плана и определить предпосылки для разработки проекта.
1. Провести описание предприятия.
1. Проанализировать конъюнктуру рынка.
1. Разработать маркетинговый, производственный планы.
1. Выявить риски проекта и разработать планы его страхования.
1. Разработать финансовый план.
1. Провести оценку экономической целесообразности проекта.
[bookmark: _Toc57587184]
1. Предпосылки проекта

Сфера деятельности: Строительство многоэтажных жилых домов
Размер компании: Реализация проекта планируется построить 26 000 м2 жилья в районе Советском г. Волгоград
Способ финансирования: Собственные средства, выручка от продаж, банковский кредит
Анализ конкурентной среды и изучение рыночной ситуации
На сегодняшний день Волгоград – один из крупнейших городов Российской Федерации, пятнадцатый по численности населения в стране. Город разделен на восемь районов, строительство планируется в самом большом – Советском районе. Он граничит с Ворошиловским и Кировским районами, а также с Городищенcким и Светлоярским районами Волгоградской области.
[image: ]
На территории района расположены 20 крупных и средних промышленных предприятий. Наиболее известный среди них ОАО «Волгограднефтемаш» - крупнейший российский производитель технологического оборудования для газовой, нефтяной и нефтехимической отраслей промышленности.
В районе 3 высших учебных заведения. Два из них государственные. Это Волгоградский государственный университет и Волгоградский государственный аграрный университет. С 1993 года образовательную деятельность осуществляет Волгоградский институт экономики, социологии и права – один из первых негосударственных ВУЗов Волгоградской области.
Из крупных медицинских учреждений регионального значения здесь находятся Волгоградский областной клинический центр и Волгоградский областной кардиологический центр.
С февраля 2013 года в Советском районе Волгограда начал свою работу крупнейший в городе торгово-развлекательный центр «Акварель». Сегодня комплекс насчитывает около 70 торговых павильонов, несколько детских игровых зон с развлечениями и аттракционами, кафе и рестораны быстрого питания. 
К наиболее известным историческим памятникам этого района относится Лысая гора — одна из ключевых высот в системе обороны Сталинграда. В память об ожесточенных боях за высоту 145,5 м здесь возведен 20-метровый обелиск, а недалеко от него находится братская могила воинов 64-й Армии, принимавших участие в этой битве. На Аллее Славы около ДК им. Петрова расположена часовня-усыпальница Святого Георгия Победоносца. Она была возведена в память о воинах-сибиряках, погибших в Сталинградской битве.
Большой спрос на новостройки в Советском районе Волгограда объясняется рядом факторов. Это один из самых зеленых районов. На его территории расположен ландшафтно-экологический комплекс «Горная долина» с лиственными и хвойными лесами, дендрологический парк. Это обуславливает благоприятную экологическую обстановку и наличие отличных мест для отдыха жителей.
Район обладает обширной социально-коммерческой инфраструктурой и имеет развитую транспортную сеть. При этом жилье здесь продается по более доступным ценам, чем в центральной части города. Эти особенности делают район одним из наиболее привлекательных, как для застройщиков, так и для покупателей жилой недвижимости на первичном рынке Волгограда.


[bookmark: _Toc57587185]2. Описание предприятия

Строительство жилых домов будет на базе ЖК «Родниковая Долина».
ЖК «Родниковая Долина» будет строится по самым современным технологиям, ведь качество возводимого жилья – несомненный приоритет в работе компании. В процессе возведения домов будет использоваться только качественные материалы, проверенные временем и опытом.
Вблизи комплекса запроектирована большая парковая зона. На территории более 4 Га появятся смотровые площадки и различные зоны отдыха. Утренняя пробежка под любимую музыку, веселые игры с ребенком на благоустроенных детских площадках или вечерняя приятная прогулка с друзьями – здесь каждый найдет себе занятие по интересам.
[image: ]
Компания будет являться застройщиком.
Основной целью деятельности компании, согласно Уставу, будет является получение прибыли, удовлетворение потребностей покупателей, расширение в регионе, создание новых рабочих мест, сокращение безработицы, развитие социальной структуры города и области.
Компании будет образована полностью как частная компания. Общество будет являться юридическим лицом, иметь самостоятельный баланс, печать, штампы, бланки со своим наименованием, зарегистрированный в установленном порядке товарный знак.
Подрядчик будет проводиться на тендерной основе, участниками которых могут быть все организации –подрядчики Российской Федерации.
В последующем сплоченная договорная работа с подрядчиками обеспечит снижение себестоимости строительства Проекта и позволит реализовывать площади по конкурентным ценам, что повысит покупательскую привлекательность микрорайона. 
Для закупки необходимых материалов будет проводиться выбор поставщика, удовлетворяющий как по качеству, так и по цене на рынке. 
Инвестором может являться лишь банковские учреждения, аккредитованные ЦБ РФ. Также возможно привлечение заемных средству собственников компании.
[bookmark: _Toc57562485][bookmark: _Toc57587186]Строительство жилых многоэтажных домов будет производиться строго, соблюдая условия и принципы Федерального закона "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации" от 30.12.2004 N 214-ФЗ 


[bookmark: _Toc57587187]3. Структура управления

[bookmark: _Toc57562487][bookmark: _Toc57587188]В компании будет числиться 50 человек.
Структура организации представлена на рисунке 1.
Организационная структура является линейной и направлена, прежде всего, на установление четких взаимосвязей между отдельными сотрудниками.



Рисунок 1 – Организационная структура
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Среднегодовая численность населения города Волгоград превышает один миллион человек, однако по статистическим данным официального роста количества жителей не наблюдается. 
Несмотря на официальную статистику, многие эксперты и риэлторские организации отмечают рост численности населения города за счет трудовых мигрантов из Волгоградской области и других регионов. Как один из крупных промышленных городов, Волгоград обладает характерной чертой мегаполисов - город прирастает в основном приезжими, а не рождаемостью коренных жителей. Помимо трудовой миграции отмечается увеличение населения за счет приезжих студентов – данный факт является важным для рассматриваемого проекта, так как застраиваемый жилой комплекс будет находиться на расстоянии менее двух километров от Волгоградского государственного университета и Волгоградского института экономики, социологии и права
Объемы жилищного строительства в Волгограде демонстрировали умеренный рост в последние годы. Из общего жилого фонда почти 2% составляет площадь помещений в ветхих и аварийных домах. 
Анализ вторичного рынка жилья Волгоградской области свидетельствует о том, что более 15% жилой площади построено до 1945 года и более 45% построено в период 1946-1970 гг. Даже если на момент проведения анализа данное жилье не было зарегистрировано, как ветхое или аварийное, проживающее в нем население при некотором улучшении своего финансового состояния будет стремиться приобрести квартиру в новостройке.
Замещение списанного жилья и расширение жилищного фонда города Волгоград происходит в основном за счет строительства жилых домов частными строительными организациями
Несмотря на устойчивый рост общей площади жилых помещений в Волгограде существует значительная нехватка предложения на первичном рынке жилья. В основном она объясняется трудностью с выбором участка для застройки – к подавляющему числу свободных земельных участков не подведены коммуникации. Затраты на проведение водоснабжения, электроснабжения и прочих коммуникаций сравнимы по стоимости с затратами на строительство многоэтажного дома. В текущей макроэкономической ситуации обстоятельства усугубляются высокими процентными ставками по кредитам и нежеланием банков кредитовать высокорискованную строительную отрасль.
Данные выводы подтверждаются сравнением Волгограда и других крупных городов России по одному из важнейших показателей - общая площадь жилых помещений, приходящаяся в среднем на одного жителя.
Общая площадь жилых помещений, приходящаяся в среднем на одного жителя – всего, квадратный метр общей площади
	Город/год
	2013
	2014
	2015
	2016
	2017
	2018
	2019

	Волгоград
	21,5
	21,1
	21,2
	21,5
	21,8
	22,1
	22,1

	Самара
	
	23,1
	23
	23,5
	24
	24,5
	

	Нижний Новгород
	21,5
	22,1
	22,7
	22,9
	23,1
	23,5
	

	Ростов-на-Дону
	21,5
	21,4
	22,28
	22,81
	23,4
	23,87
	24,29



Из приведенной таблицы видно, что Волгоград по данному показателю отстает от сравнимых с ним городов примерно на 2 единицы. В пересчете на общую жилую площадь недостаток жилья составляет более двух миллионов квадратных метров.
Выводы:
- По данным сравнительного анализа недостаток жилой площади в городе Волгоград составляет более 2 миллионов квадратных метров;
- Площадь жилых помещений в ветхом и аварийном жилье составляет 400 тысяч квадратных метров;
- Потенциальный объем рынка без учета прироста спроса за счет миграции населения составляет более 2,4 миллионов квадратных метров;
- Текущий уровень строительства жилых домов, позволяющий увеличивать общую площадь жилого фонда на 250 тысяч квадратных метров в год, за анализируемый период времени не сможет полностью удовлетворить спрос;
- Таким образом, предложение, создаваемое за счет реализации проекта будет полностью поглощено спросом.


[bookmark: _Toc57587190]5. Организационный план

Строительство 9 многоэтажных домов планируется размещать на данной территории.

[image: ]

На сегодняшний день Волгоград – один из крупнейших городов Российской Федерации, пятнадцатый по численности населения в стране. Численность населения на 1 января 2020 г. - 1 016 137 человек, площадь около 580 км2. Город расположен в Нижнем Поволжье по обеим берегам реки Волга и является административным центром Волгоградской области.
Город разделен на восемь районов, строительство ведется в самом большом – Советском районе. Он граничит с Ворошиловским и Кировским районами, а также с Городищенcким и Светлоярским районами Волгоградской области.
Строительство планируется начинать с 1 квартала 2021 г. на площади  26 000 м2 .  На данной площади возможно возведение 9 многоэтажных домов, сроком производства в 6 месяцев.
Строительство домов предполагает наличие площадки для отдыха и игр детей и взрослых, проезды, тротуары, хозяйственные площадки, гостевые автостоянки и озеленение.


[bookmark: _Toc57587191]6. Производственный план

Смета расходов на строительство многоэтажных домов представлена ниже в таблице.
Анализ расходов на производство многоэтажных домов
	Вид затрат
	Смета на 1 многоэтажных дом
	Общая стоимость 
9 домов, тыс. руб.

	Подготовка территории строительства
	804
	7 236

	Стоимость прав реализации проекта
	501
	4 508

	Строительно-монтажные работы
	32 405
	291 643

	Наружные отделочные работы
	3 710
	33 388

	Внутренние отделочные работы
	4 223
	38 011

	Внутренние инженерные системы
	12 827
	115 444

	Отделка площадей по ЖРС
	4 540
	40 864

	Наружные сети водоснабжения и канализации
	756
	6 800

	Наружные сети электроснабжения
	256
	2 300

	Наружные сети газоснабжения
	167
	1 500

	Объекты транспортного хозяйства и благоустройство
	400
	3 600

	Текущее сопровождение строительства, сдача в эксплуатацию
	1 769
	15 919

	Страхование строительно-монтажных рисков
	50
	450

	Страхование ответственности застройщика
	1 624
	14 617

	Вид затрат
	Смета на 1 многоэтажных дом
	Общая стоимость 
9 домов, тыс. руб.

	Инженерные изыскания
	283
	2 546

	Разработка и согласование
	859
	7 731

	Авторский надзор
	75
	675

	Непредвиденные затраты
	1 000
	9 000

	ИТОГО
	66 248
	596 232



В таблице представлены стоимость строительства 9 домов по каждому виду/ группе статей выполняемых работ.
Таким образом, общая стоимость постройки 9 жилых многоэтажных домов будет стоить 596 232 тыс. руб. 



[bookmark: _Toc57587192]7. Финансовый план

За последний год стоимость одного квадратного метра жилой площади в новостройках в Волгограде упала в среднем на 10%. Связано это, в первую очередь, с текущей макроэкономической ситуацией в стране. 
Если исключить волатильность, вызванную внешними факторами, анализ данных графиков позволяет судить об удорожании стоимости квадратного метра жилья в среднем на 1-2% год. Для получения текущего диапазона стоимости жилых помещений был проведен обзор конкурентной среды и рассмотрены ценовые предложения, размещенные на открытых источниках: на сайтах застройщиков, сайтах риэлтерских агентств, а также объявлениях на сайте https://www.avito.ru/.
Ниже приведена сводная таблица текущих реализуемых проектов строительства жилых домов в городе Волгоград с указанием предполагаемых сроков сдачи в эксплуатацию, а также диапазона стоимости квадратного метра жилья в этих домах:
	Район/наименование проекта
	Срок сдачи объекта
	Диапазон стоимости 1 кв. м

	Советский район
	
	

	ЖК «Петровский»
	4 кв. 2020г.
	38-41 тыс. руб.

	ЖК «Янтарный город»
	4 кв. 2020г.
	36 тыс. руб.

	ЖК «Новый Свет»
	4 кв. 2020г.
	41-44 тыс. руб.

	Жилой дом "Вершина"
	3 кв. 2020г.
	38 тыс. руб.

	ЖК Комарово
	4 кв. 2020г.
	42 тыс. руб.



В настоящее время в Волгограде в разной степени готовности строится около 1 миллиона квадратных метров жилья.
По уровню средней стоимости на жилье, самыми «дорогими» являются Ворошиловский, Центральный и Дзержинский районы. В первую очередь, порядок цен продиктован географией расположения районов, все они сосредоточены в центральной части Волгограда, имеют развитую социальную, транспортную и развлекательную инфраструктуру.
Таким образом, застройщик прогнозирует продавать по 40 тыс. руб.
за кв. м.
Финансовая модель представлена в таблице.
Финансовая модель
	Наименование статей
	Сумма, тыс. руб. 

	Выручка от реализации, тыс. руб.
	902 000

	Затраты на производство, тыс. руб.
	596 232

	Коммерческие расходы, тыс. руб.
	106 320

	Управленческие расходы, тыс. руб.
	98 740

	Прибыль до налогообложения, тыс. руб.
	100 708

	Чистая прибыль, тыс. руб.
	80 566

	Рентабельность продаж, %
	22

	Рентабельность реализованной продукции, %
	14



Представим более детально план продаж.
Итак, в продаже 22 550 кв.м.

	Показатели
	Январь 2021
	Февраль 2021
	Март 2021
	Апрель 2021
	Май 2021
	Июнь 2021
	Июль 2021
	Август 2021
	Сентябрь 2021
	Итого

	Реализация, кв.м.
	72
	180
	148
	1 008
	1 880
	4 804
	7 230
	7 080
	148
	22 550

	Цена, тыс. руб. за кв.м.
	40
	40
	40
	40
	40
	40
	40
	40
	40
	40

	Стоимость, тыс. руб.
	2 880
	7 200
	5 920
	40 320
	75 200
	192 160
	289 200
	283 200
	5 920
	902 000



Основной пик продаж и поступление денежных средств от продаж квартир приходиться на июнь – август 2021 г., несмотря на то, что эти месяцы- летние и многие не доверяют новому застройщику на рынке и не приобретают квартиры на этапе начала строительства. Этот факт приводит к привлечению кредитных средств. 
Представим движение денежных средств по данному проекту. 
Тыс.руб.
	Показатели
	Январь 2021
	Февраль 2021
	Март 2021
	Апрель 2021
	Май 2021
	Июнь 2021
	Июль 2021
	Август 2021
	Сентябрь 2021

	Остаток денежных средств на начало
	0
	1 918
	1 674
	1 453
	2 351
	2 971
	329
	6 242
	93 557

	Выручка 
	2 880
	7 200
	5 920
	40 320
	75 200
	192 160
	289 200
	283 200
	5 920

	Получение кредита
	48 000
	343 000
	36 000
	85 000
	84 232
	
	
	
	

	Подготовка территории строительства
	7 236
	
	
	
	
	
	
	
	

	Стоимость прав реализации проекта
	4 508
	
	
	
	
	
	
	
	

	Строительно-монтажные работы
	
	291 643
	
	
	
	
	
	
	

	Наружные отделочные работы
	
	
	
	33 388
	
	
	
	
	

	Внутренние отделочные работы
	
	
	
	
	38 011
	
	
	
	

	Внутренние инженерные системы
	
	
	
	38 481
	57 722
	
	
	
	

	Отделка площадей по ЖРС
	
	
	
	13 621
	20 432
	
	
	
	

	Наружные сети водоснабжения и канализации
	
	3 400
	3 400
	
	
	
	
	
	

	Наружные сети электроснабжения
	
	1 150
	1 150
	
	
	
	
	
	

	Наружные сети газоснабжения
	
	750
	750
	
	
	
	
	
	

	Объекты транспортного хозяйства и благоустройство
	
	
	
	
	3 600
	
	
	
	

	Текущее сопровождение строительства, сдача в эксплуатацию
	
	3 184
	3 184
	5 306
	4 245
	
	
	
	

	Страхование строительно-монтажных рисков
	450
	
	
	
	
	
	
	
	

	Страхование ответственности застройщика
	
	14 617
	
	
	
	
	
	
	

	Инженерные изыскания
	
	2 546
	
	
	
	
	
	
	

	Разработка и согласование
	7 731
	
	
	
	
	
	
	
	

	Авторский надзор
	675
	
	
	
	
	
	
	
	

	Непредвиденные затраты
	1 500
	1 500
	1 500
	1 500
	1 500
	1 500
	
	
	

	Коммерческие расходы, тыс. руб.
	15 220
	15 220
	15 220
	14 000
	14 000
	14 000
	6 220
	6 220
	6 220

	Управленческие расходы, тыс. руб.
	10 971
	10 971
	10 971
	10 971
	10 971
	10 971
	10 971
	10 971
	10 971

	Выплата процентов по кредиту
	671
	5 463
	5 966
	7 154
	8 331
	8 331
	6 095
	2 462
	0

	Выплата кредита
	
	
	
	
	
	160 000
	260 000
	176 232
	

	Остаток на конец периода, тыс. руб.
	1 918
	1 674
	1 453
	2 351
	2 971
	329
	6 242
	93 557
	82 286



Таким образом, согласно ДДС, основная потребность в денежных средств необходима в начале строительства для проведения проектных и строительно-монтажных средств, поскольку выручка от продаж поступает в очень низком размере. 
Период пользования кредитом приходится на январь -май 2021 г., периодом погашения кредита будет период с июня по август 2021г., именно на это период приходит пик продаж квартир. 



























[bookmark: _Toc57587193]8. Инвестиционный план и оценка эффективности проекта

Эффективность инвестиционного проекта- категория, отражающая соответствие проекта целям и интересам его участников. 
Рекомендуется оценивать следующие виды эффективности: 
- эффективность проекта в целом;
- эффективность участия в проекте.
Оценку эффективности в соответствии с Рекомендациями ВК 477 рекомендуется проводить в два этапа:
1 этап: оценка в целом целесообразности реализации проекта и расчет показателей общественной и коммерческой эффективности;
2 этап: оценка эффективности участия каждого участника проекта с учетом организационно- экономического механизма реализации проекта и проведения расчета коммерческой эффективности.
Используются следующие показатели:
· Чистый доход – NV;
· Чистый дисконтированный доход (чистая текущая стоимость)-NPV;
· Внутренняя норма доходности –IRR;
· Простой срок окупаемости – PBP;
· Дисконтированный срок окупаемости –DPBP;
· Индекс доходности (прибыльности)- PI;
· и другие.
На основании представленных выше данных произведем расчет эффективности проекта с помощь расчета специальных показателей. 
- Чистая текущая стоимость (NPV) 
[image: Формула расчета NPV (чистой приведенной стоимости)], где
· CF - сумма чистого денежного потока в период времени (месяц, квартал, год и т.д.);
· t - период времени, за который берется чистый денежный поток;
· N - количество периодов, за который рассчитывается инвестиционный проект;
· i - ставка дисконтирования, принятая в расчет в этом проекте.

	
	1 год

	Инвестиции
	596 232

	Операционные доходы
	902 000

	Операционные расходы
	109 060

	Чистый денежный поток
	792 940



Далее произведем расчет NVP.
NPV = -596 232/1,1+792 940 /1,12 = 113 292
NPV больше нуля, проект рекомендуется.
- Индекс доходности (РI)
PI = NPV / CI
Где: PI – индекс доходности инвестиций; 
NPV – сумма чистого дисконтированного дохода (с учетом ставки налога на прибыль); 
CI – величина вложенного капитала. 
PI = 113 292  / 596 232 = 0,19 = 19%
PI < 1. У каждого финансиста свое нормативное значение индекса прибыльности, но если расчет дает результат больше единицы, это означает одно – прибыльность деятельности.  
- Срок окупаемости инвестиций (DPBP).

РР = IC / P + Pстр,
где P - средние денежные поступления, генерируемые проектом;
IC - величина первоначальной инвестиции;
Pстр - длительность от начала реализации проекта до выхода на проектную мощность.
PP = 596 232 / 792940 = 0.75 или 9 мес. (0,7*12 мес. в году)


[bookmark: _Toc57587194]9. SWOT-анализ

SWOT-анализ – это метод оценки внутренних и внешних факторов, которые влияют на развитие компании. Он поможет вам оценить сильные и слабые стороны вашего дела, найти новые возможности и определить возможные угрозы.
Ниже представлен анализ нашего проекта в г. Волгоград по строительству жилых многоэтажных домов. 
К сильным сторонам проекта создания микрорайона относятся:
- крайне удачное географическое расположение на чистом ровном земельном участке в экологически благополучной зоне и непосредственной близости от центрального ядра социальной инфраструктуры района;
- масштабность проекта – 9 многоэтажных жилых домов.
Возможностями для реализации сильных сторон в компании является:
- высококвалифицированный персонал;
- отсутствие конкурентов на застраиваемой территории.
Помимо сильных сторон проект имеет и риски:
- риск существенного падения спроса на жилую недвижимость в данной географической точке на основании проведенного анализа оценивается как низкий.
- риск существенного снижения цены реализации жилой недвижимости в данной географической точке на основании проведенного анализа оценивается как низкий.
- риск существенного увеличения проектной стоимости оценивается как низкий ввиду малого горизонта планирования.
- риск недополучения финансирования проекта оценивается, как низкий. Финансирование проекта планируется в основном за счет выручки от продаж. 
Угрозы, связанные с рисками компании:
- низкий уровень жизни населения;
- рост потребности на вторичное жилье из-за его дешевизны в сравнении с первичным жильем.


[bookmark: _Toc57587195]Заключение

В результате работы подготовлен бизнес-план строительства многоэтажных жилых домов. Реализация проекта планируется в районе Советском г. Волгоград, планируется построить 26 000 м2 жилья 
Способом финансирования являются собственные средства, выручка от продаж и банковский кредит. 
Срок строительства 9 месяцев.
Инвестиции составляют 596 232 тыс. руб. 
Срок окупаемости в течении 9 месяцев. 
Индекс доходности проекта 19%.
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