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Стадия развития проекта: На момент составления бизнес-плана уже имеется опыт работы в данной сфере. 

Так же для реализации проекта предполагается использование личного транспорта.

Дополнительно на собственные средства запланировано приобрести оборудование для оснащения офиса на 3 рабочих места.

Источники финансирования: вложение собственных средств на начальной стадии реализации проекта составят 150 000 рублей, государственная поддержка в рамках конкурса предпринимательских проектов «Успешный старт» – 500 000 рублей. 

Потребность в трудовых ресурсах: на начальном этапе Юркив Е.В. планирует зарегистрироваться в качестве индивидуального предпринимателя. Дополнительно при запуске проекта (1 кв. 2016г) запланировано предоставление квалифицированных рабочих мест для специалиста по земельно-имущественным отношениям и кадастрового инженера. 
Таблица "Бюджетная эффективность" 
	 Бюджет  
	 4кв. 2015г.  
	 2016 год  
	 2017 год  

	 Федеральный бюджет 
	 1 855,12 
	 120 757,38 
	 120 757,38 

	 Региональный бюджет 
	  
	 24 979,41 
	 26 771,62 

	 Местный бюджет 
	  
	 48 301,29 
	 52 483,10 


 

1. Идея предполагаемого проекта

1.1. Описание проекта
Цель проекта: удовлетворение требований покупателей, продавцов, различных объектов недвижимости:

· помощь гражданам и организациям в поиске жилой и нежилой недвижимости, для последующей ее покупки, а также продажи;

· оформление договоров купли-продажи недвижимости;

· любые варианты купли - продаж, обмена;

· квартир, домов, земельных участков, гаражей, коммерческой недвижимости, междугородний обмен;

· подготовка пакета документов, для оформления и проведения сделок;

· приобретение жилья с использованием средств: ипотечного кредита, жилищной субсидии или Государственного жилищного сертификата, материнского капитала, военного сертификата;

· приватизация;

· узаконивание перепланировки;

· ведение наследственных дел;

· бесплатные консультации.

Основные клиенты — это физические или юридические лица, заинтересованные в аренде, сдаче, покупке, или продаже какой-либо недвижимости. Это может быть как работа с нежилыми помещениями, так и специализация на аренде обычных квартир, домов, земельных участков и т.д.
2. Оценка предоставления услуг

2.1. Жилищное строительство и обеспечение граждан жильем
Общая площадь жилищного фонда Первомайского района составляет 421,1 тыс.м. кв., в том числе  15,5 тыс. м кв. – муниципальный жилищный фонд, что составляет 3,7% от общей площади жилищного фонда. Общая площадь, жилых помещений, приходящаяся в среднем на одного жителя в 2015 году составляла 24,1 кв. метров. Данное изменение вызвано вводом в эксплуатацию жилых домов общей площадью 2342 м2. Уменьшение ввода жилья в 2013 году к уровню 2012 года составляло 0,13 процентов, в 2014 показатель увеличивается на 0,12%. В целом по району за  2014 год введено в действие 93 квартиры (1,5 % от ввода в целом по области). Введены в эксплуатацию: многоквартирный 3-х этажный жилой дом для детей сирот в с. Первомайское по  пер. Первомайский, 33; 5-ти этажный жилой дом для молодых специалистов в с. Первомайское, ул. Ленинская, 33.  Площадь, введенная в действие за год на одного жителя, составила 0,25 кв.м., в 2013 году – 0,13 кв.м. 

На территории Первомайского района в 2015 году сохранилась тенденция строительства объектов капитального строительства с земельными участками. Произошел спад спроса на земельные участки для жилищного строительства в связи с предоставлением в 2013 году большого количества земельных участков в новом микрорайоне «Зеленый». Площадь земельных участков в 2013 году -  8,37 га,  в 2014 году – 2,69 га.

2.2. Основные услуги
Услуги, которые будет предлагать агентство 
	 Наименование  
	 Нач. продаж  
	Цена, руб.

	 составление договора купли-продажи на недвижимость 
	 10.11.2015 
	500,0

	 составление предварительного договора купли-продажи 
	 10.11.2015 
	450,0

	 составление договора купли-продажи на транспорт 
	 10.11.2015 
	300,0

	 бланк договора купли-продажи на транспорт 
	 10.11.2015 
	100,0

	 составление декларации 3-НДФЛ 
	 10.11.2015 
	400,0

	 составление договора аренды недвижимости 
	 10.11.2015 
	450,0

	 распечатка базы данных продаваемой недвижимости 
	 10.11.2015 
	200,0

	 составление проекта перепланировки помещения 
	 10.11.2015 
	400,0

	 предоставление градостроительного плана земельного участка 
	 10.11.2015 
	1500,0

	 предоставление схемы расположения земельного участка 
	 10.11.2015 
	400,0

	 оформление документов на недвижимость 
	 10.11.2015 
	3000,0

	 межевание земельного участка 
	 10.11.2015 
	7000,0

	 схема расположения координат зем.участка 
	 10.11.2015 
	3000,0


Особенности услуг, позволяющие превзойти подобные услуги конкурентов:

· надежность сведений;

· качественная информация (высокая степень полноты и точности);

· консультирование по сути предмета;

· быстрота оформления сделок;

· выработка оптимальных решений.

2.3. Опасности и возможности, которые могут повлиять на обращения населения

	
Факторы макросреды, влияющие на обращения населения 

	отрицательно
	положительно

	- снижения обращения населения в связи с низкой заработной платой

- увеличения стоимости рекламы в СМИ
	- увеличение спроса услуг, в связи с платежеспособностью населения

- увеличения внешнего притока населения в район

	Факторы микросреды, влияющие на обращения населения 

	отрицательно
	положительно

	- неудовлетворенность клиентов

- нестабильность звонков

- активизация конкурентов
	- разнообразные услуги

- профессиональные навыки

- проведение мероприятий, стимулирующие количество звонков, накопительные скидки, акции


3. План производства

3.1. Место реализации проекта

Месторасположение офиса имеет огромное значение для правильного старта в этом бизнесе. Офис агентства недвижимости будет располагаться в здании администрации Первомайского сельского поселения, которое находится на одной из центральных улиц, вблизи мест постоянного прохождения и скопления людей, их регулярного передвижения, больше шансов найти потенциальных клиентов. 
3.2. Производственные ресурсы


Для оснащения офиса запланировано приобретение оборудования:

Компьютеры 2 шт на сумму 60 000,00 рублей

МФУ (принтер+сканер+копир) на сумму 15 000,00 рублей

Принтер на сумму 5 000,00 рублей

Модемы 2 шт на сумму 3 000,00 рублей

Общая сумму затрат на оборудование составит 83 000,00 рублей.


Предполагаемые затраты на мебель составляют 35 000,00 рублей, в т.ч.:

Стулья 3 шт на сумму 6 000,00 рублей

Офисные тумбы 3 шт на сумму 6 000,00 рублей

Журнальный столик стоимостью 3 000,00 рублей

Компьютерные столы 4 шт на сумму 20 000,00 рублей


Для информационного обеспечения проекта предполагается изготовление рекламно-информационных материалов на сумму 21 000,00 рублей, в т.ч:

Баннер стоимостью 5000,00 рублей

Информационные плакаты 10 шт на сумму 6 000,00 рублей.


Дополнительно запланировано приобретение предметов офисного интерьера на сумму 11 000,00 рублей: стенды-накопители, стойки, полки и прочее.
3.3. Расходы, связанные с реализацией проекта

	 Название  
	 Сумма (руб.)  
	 Платежи  

	Управление

	 Аренда офиса 
	 2 500,00 
	 Ежемесячно, с 2 по 27 мес. 

	Производство

	 Обслуживание офисной техники 
	 1 500,00 
	 Ежемесячно, весь период пр-ва 

	 транспортные расходы 
	 5 000,00 
	 Ежемесячно, с 2 по 27 мес. 

	 Канцелярские расходы 
	 1 200,00 
	 Ежемесячно, весь период пр-ва 

	Маркетинг

	 реклама в газете 
	 2 500,00 
	 Ежемесячно, с 2 по 27 мес. 

	 обслуживание сайта 
	 1 000,00 
	 Раз в год, весь период пр-ва 

	 ТВ реклама 
	 1 000,00 
	 Ежемесячно, с 2 по 27 мес. 

	 Листовки 
	 1 000,00 
	 Ежемесячно, с 2 по 27 мес. 


3.4. Планируемые объемы сбыта

Список продуктов/услуг
	 Наименование  
	 Кол-во клиентов /мес. 

	 составление договора купли-продажи на недвижимость 
	  10

	 составление предварительного договора купли-продажи 
	  5

	 составление договора купли-продажи на транспорт 
	  5

	 бланк договора купли-продажи на транспорт 
	  5

	 составление декларации 3-НДФЛ 
	  5

	 составление договора аренды недвижимости 
	  5

	 распечатка базы данных продаваемой недвижимости 
	  10

	 составление проекта перепланировки помещения 
	  2

	 предоставление градостроительного плана земельного участка 
	  3

	 предоставление схемы расположения земельного участка 
	  3

	 оформление документов на недвижимость 
	  3

	 межевание земельного участка 
	  3

	 схема расположения координат зем.участка 
	  3


4. Организационный план

4.1. Характеристика руководителя

Руководителем данного проекта будет Юркив Евгение Владимирович. Имеет среднее специальное образование – окончил Томский Экономико-промышленный техникум по сециальности «Бухгалтер-экономист». 

В рамках проекта Юркив Е.В. выступает в качестве индивидуального предпринимателя. В его компетенцию будут входить следующие вопросы:

· организация деятельности агентства недвижимости;
· нарабатывать базу продаваемой недвижимости в районе;

· работа с клиентами по составлению договоров - купли продажи;

· представляет предприятие во всех учреждениях и организациях;

· представляет интересы компании в учреждениях госконтроля;

· контроль над соблюдением техники безопасности и требований к охране труда на предприятии;

· ведение бухгалтерского и налогового  учета в соответствии с национальными стандартами и нормативными актами, действующими в РФ;

· предоставление налоговой, финансовой и статистической отчетности в сроки и органы, установленные действующим законодательством.

4.2. Организационно-правовая форма и виды деятельности

Данный проект планируется реализовать как новое предприятие. Организационно-правовая форма предприятия – индивидуальный предприниматель. 

Основные виды экономической деятельности, которые осуществляются в рамках проекта это:

70.31 – Предоставление посреднических услуг при покупке, продаже и аренде недвижимого имущества

70.12.3- Покупка и продажа земельных участков

4.3. План персонала

Руководителем проекта будет Юркив Е.В., регистрируя ИП он организует самозанятость. На этапе запуска проекта (1 кв.2016г) запланировано создание 2-х квалифицированных рабочих мест для специалиста по земельно-имущественным отношениям и кадастрового инженера

План по персоналу
	 Должность  
	 Кол-во  
	 Зарплата (руб.)  

	 Производство 
	  
	  

	 специалист по земельно-имущественным отношениям 
	 1 
	 12 000,00 

	 кадастровый инженер 
	 1 
	 12 000,00 


На специалиста по земельно-имущественным отношениям будут возложены функции:

· прием посетителей,

· ведение первичных переговоров с клиентами,

· осуществление документооборота агентства,

· заполнение и корректировку базы данных актуальных предложений недвижимости.

Кадастровый инженер с первых дней сможет начать работу агентства недвижимости, будет подготавливать новых сотрудников и создавать первоначальную репутацию агентству. Основные обязанности – межевание земельных участков. Это будет открытый, коммуникабельный человек, готовый к постоянному взаимодействию и работе в команде. 
В дальнейшем запланировано организовать участие работников в нескольких бизнес тренингов. Например, как правильно проводить телефонные переговоры, производить нужное впечатление на собеседника, изучение линии поведения при ведении переговоров в стрессовых ситуациях с разными типами людей. Спокойствие и профессионализм сотрудников послужит прекрасной рекламой.

Специфика работы руководителя агентства недвижимости проста: сбор информации, создание и поддержание в актуальном состоянии базы данных, работа с клиентами.

5. Финансовый план

5.1. Налоговое окружение

Условия налогообложения, учтенные при обосновании проекта, соответствуют действующему Налоговому законодательству Российской Федерации.

-Для данного вида деятельности применяется Упрощенная система налогообложения, ставка налога 6 %.

- Фиксированный платеж в Пенсионный фонд РФ, предусмотренный для индивидуальных предпринимателей. 
- Отчисления в социальные фонды (Пенсионный фонд, Фонд социального страхования, Фонд обязательного медицинского страхования)
Налоги
	 Название налога  
	 База  
	 Период  
	 Ставка  

	 УСН 
	 Доход 
	 Квартал 
	  6 % 

	 ПФ РФ 
	 Зарплата 
	 Месяц 
	  22 % 

	 ОМС РФ 
	 Зарплата 
	 Месяц 
	  5.1 % 

	 ФСС РФ 
	 Зарплата 
	 Месяц 
	  3.1 % 

	 ПФ, ОМС (фиксированный платеж) 
	 Мин.опл.труда 
	 Месяц 
	  31.1 % 


Таблица "Налоговые отчисления"
	 Строка  
	 4кв. 2015г.  
	 2016 год  
	 2017 год  

	 УСН 
	  
	 35 840,70 
	 41 814,72 

	 ПФ 
	 1 855,12 
	 120 757,38 
	 120 757,38 

	 НДФЛ 
	  
	 37 440,00 
	 37 440,00 

	 ИТОГО 
	 1 855,12 
	 194 038,08 
	 200 012,10 


 

5.2. Источники финансирования проекта


На начальном этапе запланировано вложение собственных средств инициатора проекта в сумме 150 000,00 рублей. Данные средства будут израсходованы на приобретение оборудования и мебели для оснащения офиса, а также планируется изготовление и установка рекламно-информационных материалов.


Дальнейшее финансирование проекта будет осуществляться за счет реинвестирования прибыли проекта.


В процессе реализации проекта запланировано привлечение средств господдержки на развитие проекта и компенсации части затрат в рамках конкурса предпринимательских проектов «Успешный старт».

 Основные риски проекта

В процессе разработки бизнес-плана проводился анализ возможных рисков и предприняты усилия по их снижению. Однако возможны следующие риски: 

- риск потери времени - 20%; 

- риск имущественных потерь - 30%; 

- денежный риск - 50%; 

- трудовой риск - 12%; 

- политические риски - 50%; 

- риск форс-мажорных обстоятельств - 30% . Возможные источники возникновения рисков: 

- недостаточный анализ рынка; 

- недооценка конкурентов; 

- падение спроса на данный вид услуги; 

Меры по снижению рисков: 

-высокий уровень информации, организации, функционирования и управления; 

- краткосрочное и долгосрочное планирование; 

- строгий контроль денежных и иных активов; 

- регулярный анализ рыночной ситуации; 

- быстрая реакция на изменения; 

- высокая мобильность. 

Эффективность проекта
	 Показатель  
	 Рубли  

	 Период окупаемости - PB, мес. 
	 8 

	 Средняя норма рентабельности - ARR, % 
	 86,71 

	 Чистый приведенный доход - NPV 
	 62 525 

	 Индекс прибыльности - PI 
	 1,95 


Прибыли-убытки (руб.)
	 Строка  
	 11.2015  
	 12.2015  
	 1кв. 2016г.  
	 2кв. 2016г.  
	 3кв. 2016г.  
	 4кв. 2016г.  
	 2017 год  

	  Валовой объем продаж 
	 52 400,00 
	 52 744,00 
	 162 321,00 
	 164 067,00 
	 165 813,00 
	 167 559,00 
	 709 296,00 

	  Налоги с продаж 
	 4 999,11 
	 5 019,76 
	 15 304,60 
	 15 409,37 
	 15 514,12 
	 15 618,88 
	 64 819,14 

	 Чистый объем продаж 
	 47 400,88 
	 47 724,24 
	 147 016,40 
	 148 657,64 
	 150 298,88 
	 151 940,12 
	 644 476,86 

	  Материалы и комплектующие 
	 1 700,00 
	 1 750,00 
	 5 874,00 
	 6 108,00 
	 6 342,00 
	 6 576,00 
	 32 100,00 

	 Суммарные прямые издержки 
	 1 700,00 
	 1 750,00 
	 5 874,00 
	 6 108,00 
	 6 342,00 
	 6 576,00 
	 32 100,00 

	 Валовая прибыль 
	 45 700,88 
	 45 974,24 
	 141 142,40 
	 142 549,64 
	 143 956,88 
	 145 364,12 
	 612 376,86 

	  Административные издержки 
	 2 500,00 
	 2 500,00 
	 7 500,00 
	 7 500,00 
	 7 500,00 
	 7 500,00 
	 30 000,00 

	  Производственные издержки 
	 7 700,00 
	 7 700,00 
	 23 100,00 
	 23 100,00 
	 23 100,00 
	 23 100,00 
	 92 400,00 

	  Маркетинговые издержки 
	 5 500,00 
	 4 500,00 
	 13 500,00 
	 13 500,00 
	 13 500,00 
	 14 500,00 
	 55 000,00 

	  Зарплата производственного персонала 
	  
	  
	 96 624,00 
	 96 624,00 
	 96 624,00 
	 96 624,00 
	 386 496,00 

	 Суммарные постоянные издержки 
	 15 700,00 
	 14 700,00 
	 140 724,00 
	 140 724,00 
	 140 724,00 
	 141 724,00 
	 563 896,00 

	  Другие доходы 
	 70 000,00 
	  
	  
	  
	  
	  
	  

	  Другие издержки 
	 139 000,00 
	  
	  
	  
	  
	  
	  

	  Убытки предыдущих периодов 
	  
	  
	 193,12 
	 193,12 
	 193,12 
	 193,12 
	 772,49 

	 Прибыль до выплаты налога 
	 -38 999,11 
	 31 274,24 
	 418,39 
	 1 825,63 
	 3 232,88 
	 3 640,12 
	 48 480,86 

	 Налогооблагаемая прибыль 
	  
	  
	 312,18 
	 1 632,51 
	 3 039,75 
	 3 446,99 
	 47 708,37 

	 Чистая прибыль 
	 -38 999,11 
	 31 274,24 
	 418,39 
	 1 825,63 
	 3 232,88 
	 3 640,12 
	 48 480,86 


 

Кэш-фло (руб.)
	 Строка  
	 11.2015  
	 12.2015  
	 1кв. 2016г.  
	 2кв. 2016г.  
	 3кв. 2016г.  
	 4кв. 2016г.  
	 2017 год  

	 Поступления от продаж 
	 52 400,00 
	 52 744,00 
	 162 321,00 
	 164 067,00 
	 165 813,00 
	 167 559,00 
	 709 296,00 

	  Затраты на материалы и комплектующие 
	 1 700,00 
	 1 750,00 
	 5 874,00 
	 6 108,00 
	 6 342,00 
	 6 576,00 
	 32 100,00 

	 Суммарные прямые издержки 
	 1 700,00 
	 1 750,00 
	 5 874,00 
	 6 108,00 
	 6 342,00 
	 6 576,00 
	 32 100,00 

	  Общие издержки 
	 15 700,00 
	 14 700,00 
	 44 100,00 
	 44 100,00 
	 44 100,00 
	 45 100,00 
	 177 400,00 

	  Затраты на персонал 
	  
	  
	 72 000,00 
	 72 000,00 
	 72 000,00 
	 72 000,00 
	 288 000,00 

	 Суммарные постоянные издержки 
	 15 700,00 
	 14 700,00 
	 116 100,00 
	 116 100,00 
	 116 100,00 
	 117 100,00 
	 465 400,00 

	  Другие поступления 
	 70 000,00 
	  
	  
	  
	  
	  
	  

	  Налоги 
	  
	 1 855,12 
	 36 497,98 
	 39 928,61 
	 40 033,36 
	 40 138,12 
	 162 572,10 

	 Кэш-фло от операционной деятельности 
	 105 000,00 
	 34 438,89 
	 3 849,02 
	 1 930,39 
	 3 337,64 
	 3 744,88 
	 49 223,90 

	  Другие издержки подготовительного периода 
	 139 000,00 
	  
	  
	  
	  
	  
	  

	 Кэш-фло от инвестиционной деятельности 
	 -139 000,00 
	  
	  
	  
	  
	  
	  

	  Баланс наличности на начало периода 
	  
	 -34 000,00 
	 438,89 
	 4 287,90 
	 6 218,30 
	 9 555,93 
	 13 300,81 

	 Баланс наличности на конец периода 
	 -34 000,00 
	 438,89 
	 4 287,90 
	 6 218,30 
	 9 555,93 
	 13 300,81 
	 62 524,71 


 

График окупаемости (NPV) в основной валюте
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