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Общая часть
Курсовой проект по дисциплине Бизнес-планирование выполняется в 5-м семестре на очной форме обучения (в 7-м семестре на заочной форме обучения) бакалавриата по направлению 38.03.10 «Жилищное хозяйство и коммунальная инфраструктура».
Цель курсового проекта: формирование у студентов способности многовариантной оценки инвестиционных проектов и планирования производственно-хозяйственной деятельности компаний сферы жилищного и коммунального хозяйства.
Курсовой проект направлен на формирование компетенций:
«ПК-3 способностью проводить оценку инвестиционных проектов при различных условиях инвестирования и финансирования и разрабатывать мероприятия повышения инвестиционной привлекательности жилищного и коммунального хозяйства»;
«ПК-4 способностью к планированию производственно-хозяйственной деятельности предприятия и организаций сферы жилищного и коммунального хозяйства в зависимости от изменения конъюнктуры рынка и спроса потребителей, в том числе с учетом социальной политики государства».
Тема курсового проекта: Разработка бизнес-плана создания управляющей компании.
Курсовой проект выполняется на основе индивидуального задания, выдаваемого преподавателем. Расчёты выполняются в электронных таблицах. Защита курсового проекта осуществляется на последней неделе, отведённой учебным графиком на его выполнения. Для защиты курсового проекта студент должен предъявить вышеуказанный файл, а также пояснительную записку, объёмом 30-35 страниц (без учёта приложений) печатного текста, включающего рисунки и таблицы. Пояснительная записка оформляется в соответствии с нормативами университета.

содержание курсового проекта 
(соответствует оглавлению)

ВВЕДЕНИЕ (5 %)
1. МАРКЕТИНГОВЫЙ ПЛАН (25 %)
1.1. Анализ ситуации в отрасли
1.2. Обоснование потребительских характеристик услуг
1.3. Обоснование объёмов продаж и рекламной кампании
2. КАДРОВЫЙ И ПРОИЗВОДСТВЕННЫЙ ПЛАН (25 %)
2.1. Организационная структура управляющей компании
2.2. Фирменные нормативы деятельности сотрудников и оплаты труда
2.3. Имущество, необходимое для деятельности управляющей компании
3. ФИНАНСОВЫЙ ПЛАН И ОЦЕНКА ЭФФЕКТИВНОСТИ ПРОЕКТА (25 %)
3.1. Обоснование системы налогообложения
3.2. Калькуляция денежных потоков
3.3. Оценка эффективности и рисков 
ЗАКЛЮЧЕНИЕ (5 %)
СПИСОК ЛИТЕРАТУРЫ (5 %)
ПРИЛОЖЕНИЯ (10 %)

Во введении (1–2 страницы) описываются актуальность, цели и задачи проекта, предмет и объект исследования, предполагаемые результаты. В заключении (2-3 страницы) приводятся основные полученные в результате проекта результаты и выводы в целом и по разделам, даются рекомендации по использованию результатов на практике. Состав приложений описан ниже (в соответствующем разделе).
Содержание основных разделов соответствует нижеприведенным методическим указаниям. 



Методические указания
1. МАРКЕТИНГОВЫЙ ПЛАН
Маркетинговый план является основой для последующих разделов. Он содержит три блока: анализ ситуации в отрасли, обоснование потребительских характеристик услуг, обоснование объёмов продаж и рекламной кампании.
Анализ ситуации в отрасли включает описание: масштаба (уровень региона, федерации, международный) и объёма (годовые продажи в динамике и различных разрезах) рынка; основных конкурентов и потребителей, классификацию услуг и технологий, сегментирование рынка и оценку ёмкости ниш.
При описании основных конкурентов необходимо использовать информационные ресурсы свободного доступа, в их числе могут быть следующие источники: 
– Территориальный орган Федеральной службы государственной статистики по Новосибирской области https://novosibstat.gks.ru/;
– государственная информационная система жилищно-коммунального хозяйства https://dom.gosuslugi.ru/;
– общественный инициативный проект по раскрытию информации о деятельности управляющих компаний и товариществ собственников жилья http://mingkh.ru/ 
– официальные сайты управляющих компаний и иные источники.

Наиболее значимая информация по конкурентам – количество (площади) обслуживаемых ими домов и специфика предлагаемых ими услуг (состав и цены). Эти сведения представляются в таблицах и графиках. На этой основе определяются основные конкуренты и потребительские характеристики услуг управляющей компании, создание которой обосновывается в настоящем бизнес-плане. В итоге маркетингового плана необходимо дать прогноз объёмов обслуживаемого жилья.
2. Кадровый план И ПРОИЗВОДСТВЕННЫЙ ПЛАН
Кадровый план
В кадровом плане необходимо обосновать и описать организационную структуру создаваемой управляющей компании (на основе прогнозируемого количества обслуживаемых площадей). Исходя из заданных потребительских характеристик услуг и производительности труда, определяется состав (и функции) работников для их выполнения, возможные (планируемые) способы привлечения работников, сменность и режим работы. По данным сайтов, содержащих информацию о вакансиях (https://novosibirsk.hh.ru/, https://nsk.zarplata.ru/ и др.), определяется уровень оплаты труда работников. На основе этой информации составляется штатное расписание. При выборе способов привлечения работников (работа в штате, внешним совместителем или на неполный рабочий день, аутсорсинг), необходимо понимать, что существует риск недостижения плановых объёмов продаж.

Производственный план
В производственном плане требуется описать те технологии и оборудование, которые необходимы для создания управляющей компании. Это связано с маркетинговой концепцией бизнес-плана, а также с лицензионными требованиями и условиями. Поэтому до формирования производственного плана необходимо описать (в приложении к курсовому проекту) порядок длительность лицензирования деятельности управляющей компании, а также затраты на получение лицензии. Эта информация должна основываться на главе 19 «Лицензирование деятельности по управлению многоквартирными домами» Жилищного кодекса Российской Федерации, а также иных нормативных актах.
В производственном плане необходимо также описать помещения, которые будет использовать управляющая компания, а в итоге – затраты на пользование ими.
3. ФИНАНСОВЫЙ ПЛАН И ОЦЕНКА ЭФФЕКТИВНОСТИ ПРОЕКТА 
Финансовый план
В данном разделе выбирается система налогообложения и обосновывается возможность её применения (со ссылкой на соответствующие статьи Налогового кодекса Российской Федерации). Осуществляется калькуляция прямых и косвенных, а также постоянных и переменных расходов, рассчитываются суммы налоговых обязательств и финансовые результаты.
Результаты сводятся в соответствующую таблицу. При использовании ОСН поступления и выплаты по операционной деятельности отражаются в таблице 1.1. Выплаты (стр.6) рассчитываются как сумма затрат (стр.2) без амортизации (стр.2.1), налога на прибыль (стр.4) и НДС, перечисляемого в бюджет (стр.5).
При использовании УСН с объектом «доходы, уменьшенные на величину расходов», поступления и выплаты описываются в таблице 1.2. Выплаты (стр.7) рассчитываются как сумма затрат при осуществлении операционной деятельности (стр.2) и налога, подлежащего уплате (стр.6).
При использовании УСН с объектом «доходы», поступления и выплаты описываются в таблице 1.3. 
Таблица 1.1
Денежный поток по операционной деятельности при использовании ОСН
	Категория
	Момент (шаг  реализации проекта)

	
	0
	1
	2
	…

	1. Доходы (поступления) в т.ч.:
	
	
	
	

	1.1. НДС
	
	
	
	

	2. Затраты при осуществлении операционной деятельности, в т.ч.:
	
	
	
	

	2.1. НДС
	
	
	
	

	2.2. Амортизация
	
	
	
	

	3. Прибыль
	
	
	
	

	4. Налог на прибыль
	
	
	
	

	5. НДС в бюджет
	
	
	
	

	6. Итого, выплаты по операционной деятельности
	
	
	
	



Таблица 1.2
Денежный поток по операционной деятельности при использовании УСН с объектом «доходы, уменьшенные на величину расходов»
	Категория
	Момент (шаг  реализации проекта)

	
	0
	1
	2
	…

	1. Доходы (поступления)
	
	
	
	

	2. Затраты при осуществлении операционной деятельности
	
	
	
	

	3. Затраты на приобретение осн. средств
	
	
	
	

	4. Убыток предыдущего периода
	
	
	
	

	5. Налоговая база
	
	
	
	

	6. Налог, подлежащий уплате
	
	
	
	

	7. Итого, выплаты по операционной деятельности
	
	
	
	



Выплаты (стр.6) рассчитываются как сумма затрат при осуществлении операционной деятельности (стр.2) и налога, подлежащего уплате (стр.5).

Таблица 1.3
Денежный поток по операционной деятельности при использовании УСН с объектом «доходы»
	Категория
	Момент (шаг  реализации проекта)

	
	0
	1
	2
	…

	1. Доходы (поступления)
	
	
	
	

	2. Затраты при осуществлении операционной деятельности
	
	
	
	

	3. Налог, исчисленный
	
	
	
	

	4. Сумма взносов на страхование
	
	
	
	

	5. Налог, подлежащий уплате
	
	
	
	

	6. Итого, выплаты по операционной деятельности
	
	
	
	



Денежный поток по инвестиционной деятельности описывается в таблице 2. Состав таблицы не меняется в зависимости от выбранной системы налогообложения за исключением стр.4 «Возврат НДС». Эта строка заполняется только в случае выбора ОСН и только в случае, если есть основания для возврата НДС.
Таблица 2
Денежный поток по инвестиционной деятельности
	Категория
	Момент (шаг  реализации проекта)

	
	0
	1
	2
	…

	Выплаты
	
	
	
	

	1. Затраты на покупку основных средств
	
	
	
	

	2. Затраты на покупку нематериальных активов
	
	
	
	

	3. Формирование оборотного капитала
	
	
	
	

	4. Затраты на ликвидационные мероприятия
	
	
	
	

	5. Итого, выплаты по инвестиционной деятельности
	
	
	
	

	Поступления
	
	
	
	

	6. Возврат НДС
	
	
	
	

	7. Продажа основных средств
	
	
	
	

	8. Продажа нематериальных активов
	
	
	
	

	9. Уменьшение оборотного капитала
	
	
	
	

	10. Итого, поступления по инвестиционной деятельности
	
	
	
	

	11. NCF по инвестиционной деятельности
	
	
	
	


[bookmark: _Toc465931035]
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В этом разделе рассчитываются традиционные показатели оценки эффективности инвестиций: дисконтированный период окупаемости, внутренняя ставка доходности, чистая текущая стоимость, индекс доходности. Наряду с ними рассчитывается период окупаемости и индекс скорости удельного прироста стоимости.
Для расчета этих показателей требуется сформировать чистый денежный поток (Net Cash Flow, NCF). Для этого используется таблица 3. Чистый денежный поток рассчитывается для каждого варианта инвестиционного проекта. Поступления и выплаты берутся из соответствующей предыдущей таблицы. Наряду с ними учитываются экстерналии – те положительные и отрицательные эффекты, которые может получить компания, реализующая соответствующий проект.

Таблица 3. 
Расчет чистого денежного потока
	Категория
	Момент (шаг  реализации проекта)

	
	0
	1
	2
	…

	Операционная деятельность
	
	
	
	

	1. Поступления
	
	
	
	

	2. Выплаты
	
	
	
	

	3. Сальдо
	
	
	
	

	Инвестиционная деятельность
	
	
	
	

	4. Поступления
	
	
	
	

	5. Выплаты
	
	
	
	

	6. Сальдо
	
	
	
	

	7. Экстерналии
	
	
	
	

	8. NCF
	
	
	
	



Далее рассчитываются показатели оценки эффективности инвестиций, с использованием таблицы 4. Результаты сводятся в таблицу 5.

Таблица 4. 
Расчет кумулятивных и дисконтированных значений NCF
	Категория
	Момент (шаг  реализации проекта)

	
	0
	1
	2
	…

	1. NCF
	
	
	
	

	2. CNCF
	
	
	
	

	3. k
	
	
	
	

	4. PVIF
	
	
	
	

	5. DNCF
	
	
	
	

	6. CDNCF
	
	
	
	



Чистая текущая стоимость рассчитывается по формуле:

,    (1)
где t – момент времени (конец квартала);
k – ставка дисконта, %;
PVIFk,t – коэффициент дисконтирования, рассчитываемый по формуле:

.	                               (2)
Ставка дисконта задается студентом самостоятельно, исходя из ситуации в экономике на момент выполнения курсовой работы.

Внутренняя ставка доходности (IRR) рассчитывается на основе равенства:

.                               (3)
Расчет внутренней ставки доходности ведется с использованием стандартной финансовой функции «ВСД» в электронных таблицах Excel. Итоги расчетов сводятся в таблицу 5.
Индекс доходности рассчитывается по формуле:

.                               (4)
где CОFt – «вложения», отрицательные элементы NCFt (cash outflow);
CIFt – «выгоды», положительные элементы NCFt (cash inflow).

Период окупаемости (Pb) рассчитывается на основе накопленного чистого денежного потока CDNCF, который в некоторый момент времени l определяется следующим образом:

.                          (5)
Pb при продолжительности шага равной году будет состоять из двух частей  количества лет до окупаемости (y) и количества месяцев до окупаемости (m) и рассчитываться по формуле

,                                     (6)
где

                                 (7)

.                                 (8)

Дисконтированный период окупаемости (discounted payback period, DPb) рассчитывается по дисконтированному чистому денежному потоку DNCFt, определяемому как

.                        (9)

На основе DNCFt рассчитывается накопленный дисконтированный чистый денежный поток CDNCF, который в некоторый момент времени l определяется следующим образом:

.                         (10)

DPb рассчитывается на основании следующих соотношений:

                             (11)


.                              (12)
Индекс скорости удельного прироста стоимости (IS) рассчитывается по формуле:

IS = .                    (13)
Таблица 5. 
Показатели эффективности инвестиций по вариантам
	Показатель
	Ед.изм.
	Значение

	1. Номинальные вложения
	тыс.р.
	

	2. NPV
	тыс.р.
	

	3. IRR
	%
	

	4. PI
	р./р.
	

	5. Pb
	лет, мес.
	

	6. DPb
	лет, мес.
	

	7. IS
	р./(р. в год)
	



В данном разделе выполняется анализ операционных и профильных рисков (свойственных именно этому виду деятельности). Профильные риски определяются на основе анализа прав и обязанностей управляющей компании и потребителя её услуг, а также экспресс-мониторинга судебной практики и отзывов о деятельности управляющих компаний.
Операционный риск определяется путём расчёта точки безубыточности (ТБУ). При этом ТБУ рассчитывается в двух вариантах: для случая, когда прибыль (и убытки) = 0; для случая, когда NPV = 0. 


[bookmark: _Toc465931039]СПИСОК ИСТОЧНИКОВ, ПРИЛОЖЕНИЯ
Каждый заимствованный абзац (или цитата) должен содержать ссылку на источник. Список источников оформляется в соответствии с действующими стандартами по оформлению курсовых проектов и библиографическому описанию произведений печати.
В список включаются все источники, которые студент использовал в ходе курсового проектирования, в том числе и электронные (сайты, электронные правовые и справочные системы, базы данных). Источники можно располагать в алфавитном порядке или в порядке упоминания.
В приложения выносятся дополнительные материалы и (или) те материалы, на основе которых принимались решения. В приложение выносится описание порядка получения лицензии на деятельность управляющей компании и соответствующих затрат.
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