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[bookmark: _Toc406445452]Паспорт инвестиционного проекта
«Формирование имущественного комплекса филиала «Брянскэнергосбыт» 
ООО «ТЭК-Энерго» г. Брянск»

	Наименование организации
	филиал «Брянскэнергосбыт» ООО «ТЭК-Энерго»

	Наименование проекта
	Формирование имущественного комплекса

	Цель проекта
	· приобретение в собственность помещений под ЦОКи

	Сроки реализации проекта
	Период реализации проекта – 2019 - 2021 годы

	Место реализации проекта
	г. Брянск, Брянская область

	Объем и источники финансирования проекта
	Стоимость инвестиционного проекта - 100 000 тыс. рублей.
Источником финансирования проекта являются:

· прибыль на кап.вложения 2019 года – 25 000 тыс. руб.
· прибыль на кап.вложения 2020 года – 25 000 тыс. руб.
· прибыль на кап.вложения 2021 года – 50 000 тыс. руб.



1. Пояснительная записка к инвестиционному проекту
Название проекта – Формирование имущественного комплекса филиала «Брянскэнергосбыт» ООО «ТЭК-Энерго».
Цель проекта - приобретение в собственность помещений под ЦОКи во всех районах г. Брянска и крупных районных центрах Брянской области.

Обоснование необходимости реализации инвестиционного проекта
Филиал «Брянскэнергосбыт» ООО «ТЭК-Энерго» - единственный на территории Брянской области гарантирующий поставщик, который обеспечивает устойчивое, надежное и качественное снабжение потребителей электроэнергией. Кроме того, компания представляет интересы потребителей перед другими участниками энергетического сообщества,  а также обеспечивает надежную и бесперебойную поставку электроэнергии в полном объеме любому обратившемуся потребителю.  
 В состав филиала «Брянскэнергосбыт» ООО «ТЭК-Энерго» входит 3 межрайонных отделения, 26 производственно-сбытовых участков, расположенных на территории всей Брянской области. Персонал отделений и участков занимается работой с абонентами непосредственно на местах. Кроме того, Общество осуществляет обслуживание потребителей с помощью ЦОКов (центр обслуживания клиентов) и имеет свой РКЦ (расчетно-кассовый центр), на обслуживании у которого находится более 550 тысяч абонентов.
По состоянию на 01.02.2018 г. численность работников ООО «ТЭК–Энерго» совместно с Исполнительной дирекцией составляет 553 человек.
В настоящее время в собственности компании нет ни одного объекта недвижимости. Для размещения сотрудников межрайонных отделений, производственно-сбытовых участков, исполнительной дирекции, РКЦ и центров обслуживания клиентов (ЦОКов) используются арендуемые помещения. Компания успешно сотрудничает с 28 арендодателями по всей Брянской области. 
Общая площадь арендуемых помещений для нужд филиала «Брянскэнергосбыт» ООО «ТЭК-Энерго» по состоянию на 01.02.2018 г. составляет 5 680,30 кв.м.
Одной из стратегических задач филиала «Брянскэнергосбыт» ООО «ТЭК-Энерго»  является повышение капитализации компании, ее инвестиционной привлекательности посредством поддержания высокого организационного и квалификационного уровня деятельности, способного оправдать ожидания широкого круга заинтересованных лиц – инвесторов, кредиторов, собственников компании, субъектов электроэнергетики, потребителей электрической энергии, общественных и государственных предприятий и организаций, сотрудников компании.
Важным принципом, лежащим в основе стратегии компании на ближайшую перспективу, является индивидуализация и выстраивание устойчивых длительных отношений с потребителями. Усилия компании направлены на развитие конкурентоспособности, улучшение системы обслуживания потребителей, повышение ее технической оснащенности. 
В филиале «Брянскэнергосбыт» ООО «ТЭК-Энерго» утвержден и действует «Стандарт обслуживания клиентов» (далее – Стандарт). Разработка и внедрение указанного Стандарта были продиктованы, в первую очередь, необходимостью улучшения существующей системы обслуживания потребителей и ее технической оснащенности. Изменения затрагивают многие аспекты работы компании – основные бизнес-процессы, систему управления, корпоративную культуру, систему коммуникаций и, конечно, систему работы с клиентами. Стандарт является нормативным документом, устанавливающим базовые требования по взаимодействию с клиентами при оказании услуг в сфере энергоснабжения, определяющий принципы взаимодействия с клиентами, систему обслуживания, специфику взаимодействия с клиентами, информационное обеспечение клиентов. В действующем Стандарте определены также технические  требования к помещениям для  межрайонных отделений и производственно-сбытовых участков.
Стратегия развития компании, связанная с улучшением системы обслуживания потребителей, расширением спектра услуг, предоставляемых потребителям электрической энергии, предопределяет соответствующую модернизацию и реконструкцию основных средств.
Модернизация  проводится в следующих направлениях:
           1) информационном:
· развитие имеющегося собственного программного обеспечения и коммуникаций связи с целью удовлетворения спроса потребителей электроэнергии на информационные услуги в сфере энергопотребления в условиях развития оптового и розничного рынков электроэнергии и мощности и изменения законодательной базы;
· модернизация имеющегося оборудования связи, парка вычислительной техники (сервера, ПК, каналы связи, АТС, и т.д.) с целью повышения  надежности  работы информационного комплекса;
            2) сервисном:
· реконструкция имеющихся центров обслуживания потребителей электрической энергии;
· приобретение новых объектов (помещений). 
С целью реализации стратегии компании по развитию конкурентоспособности, улучшению системы обслуживания потребителей, повышению ее технической оснащенности, поддержанию устойчивого имиджа компании, а также с целью практического внедрения требований Стандарта обслуживания клиентов возникает необходимость в приобретении офисных площадей в собственность компании. 
Недвижимое имущество представляет собой важнейшую составную часть имущества любого хозяйствующего субъекта, необходимую для организации его коммерческой деятельности. Приобретение недвижимости - это надежное финансовое вложение. Привлекательность инвестирования в объекты недвижимости связаны с ростом ее стоимости со временем, длительным периодом физического износа, возможностью реконструкции и перепрофилирования.   
Реализация стратегических целей инвестиционной деятельности компании в форме приобретения недвижимости укрепляет стратегическую инвестиционную позицию компании в долгосрочной перспективе, исключает ряд рисков.
Одним из самых существенных рисков для компаний, арендующих помещения в производственных целях, является не продление договора арендодателем. Арендодатель вправе прекратить действие договора при определенных условиях, например, перепрофилирование бизнеса арендодателя, вследствие этого у компании возникнет необходимость подбора нового помещения для размещения сотрудников. Отсюда вытекают и последствия: меняется местонахождение, возникает необходимость известить каждого потребителя о новом адресе. Смена пункта приема клиентов всегда неудобна для клиентов, вызывает недоверие к компании, противоречит стратегии компании по предоставлению качественных услуг. Кроме того, при смене арендуемых помещений возможны дополнительные расходы компании, связанные с обустройством рабочих мест в новом помещении.
В соответствии с действующим законодательством РФ арендодатель имеет право увеличивать стоимость арендной платы не чаще одного раза в год. Следовательно, рост арендной платы может увеличиваться не менее чем на сумму фактической инфляции. 
Еще одним положительным фактором приобретения офисных помещений является то, что, имея в собственности объекты недвижимости, при взятии кредита в банке компания может предлагать недвижимость в качестве залога. Банки рассматривают основные средства как один из наиболее выгодных вариантов обеспечения ссуды. Приходится учитывать этот подход банков, ориентированный на обеспечение заемных средств. Прагматическое решение состоит в том, чтобы на балансе компании имелись основные средства, стоимость которых была бы достаточной для удовлетворения требований по обеспечению обязательств, предъявляемых банками.
За время существования рынка недвижимости в Российской Федерации стоимость недвижимого имущества значительно не снижалась. Практика показывает, что офисная недвижимость является высокодоходным и ликвидным активом, который в случае необходимости можно продать или же получать стабильный, постоянно растущий доход.
 В настоящий момент Исполнительная дирекция филиала, Расчетно-кассовый центр, исполнительная дирекция Восточного межрайонного отделения располагаются в арендуемом здании по адресу: ул. Степная, 10; Брянское городское отделение – в арендуемом здании по адресу: ул. Крыловская, д. 3А.
Рассматриваются варианты приобретения в течение трех лет (с 2019 по 2021 гг.) в собственность помещений под ЦОКи во всех районах г. Брянска и крупных районных центрах Брянской области, таких как гг. Клинцы, Новозыбков, Дятьково, Жуковка, Трубчевск, Стародуб, поселках Навля, Севск, общей площадью 1 590 кв.м. стоимостью 100 000 тыс. рублей для размещения сотрудников ЦОКов. 
Приобретая помещения в собственность, компания обретает ряд неоспоримых преимуществ. Во-первых, высвобождаются затраты на ежемесячную арендную плату,  сэкономленные средства могут быть направлены на развитие бизнеса. Во-вторых, появляется независимость в выборе планировки и дизайна помещений от воли арендодателя (не требует дополнительного согласования с арендодателем). В-третьих, постоянное местонахождение объекта (помещения) – удобство для клиентов компании (фронт-офис). И, наконец, наличие собственного офиса неоспоримо повышает престиж компании в глазах потенциальных клиентов.
Таким образом, управление инвестиционной деятельностью носит целевой характер. Будучи четко выраженными, стратегические инвестиционные цели, такие как приобретение недвижимости, становятся мощным средством повышения эффективности инвестиционной деятельности компании в долгосрочной перспективе, ее координации и контроля.
1. Обоснование необходимых объемов финансовых ресурсов
При расчете необходимых финансовых ресурсов для приобретения помещений в собственность компании проведен анализ рынка недвижимости в городе Брянске и крупных районных центрах Брянской области, где располагаются центры обслуживания клиентов. Использовались сведения риэлтерских компаний, работающих на данном рынке услуг в городе.
	
Полученные в ходе проведения анализа  результаты представлены в таблицах 1-3. 
Таблица 1

	Расходы на покупку новых помещений в 2019 году (без НДС)

	
	
	
	
	
	

	№ п/п
	Расходы
	Плановый месяц приобретения
	Кол-во м2
	Стоимость 1 м2, руб.
	Затраты итого, руб.

	
	
	
	
	
	

	1
	Помещение - г. Брянск, Советский район, Степная,12                                             
	июль                     2019 г.
	213,10
	70 000,00
	14 917 000,00

	2
	Помещение - г. Брянск, Советский район 
	сентябрь                        2019 г.
	71,00
	70 000,00
	4 970 000,00

	3
	Помещение - г. Брянск, Советский район
	сентябрь             2019 г.
	73,04
	70 000,00
	5 113 000,00

	 
	Всего
	 
	 
	 
	25 000 000,00



Таблица 2

	Расходы на покупку новых помещений в 2020 году (без НДС)

	
	
	
	
	
	

	№ п/п
	Расходы
	Плановый месяц приобретения
	Кол-во м2
	Стоимость 1 м2, руб.
	Затраты итого, руб.

	
	
	
	
	
	

	1
	Помещение - г. Брянск, Бежицкий район                                            
	июль                   2020 г.
	71,00
	70 000,00
	4 970 000,00

	2
	Помещение - г. Брянск, Бежицкий район
	июль                     2020 г.
	71,00
	70 000,00
	4 970 000,00

	3
	Помещение - г. Брянск, Володарский район                                 
	август                         2020 г.
	63,00
	60 000,00
	3 780 000,00

	4
	Помещение - г. Брянск, Володарский район
	август                           2020 г.
	63,00
	60 000,00
	3 780 000,00

	5
	Помещение - г. Брянск, Фокинский район                                       
	сентябрь            2020 г.
	63,00
	60 000,00
	3 780 000,00

	6
	Помещение - г. Брянск, Фокинский район
	сентябрь                  2020 г.
	62,00
	60 000,00
	3 720 000,00

	 
	Всего
	 
	 
	 
	25 000 000,00













Таблица 3
	
Расходы на покупку новых помещений в 2021 году (без НДС)

	
	
	
	
	
	

	№ п/п
	Расходы
	Плановый месяц приобретения
	Кол-во м2
	Стоимость                1 м2, руб.
	Затраты итого, руб.

	
	
	
	
	
	

	1
	Помещение - г. Клинцы                           
	июль                   2021 г.
	65,00
	50 000,00
	3 250 000,00

	2
	Помещение - г. Дятьково                                
	июль                        2021 г.
	65,00
	50 000,00
	3 250 000,00

	3
	Помещение - г. Жуковка                                    
	август                        2021 г.
	65,00
	50 000,00
	3 250 000,00

	4
	Помещение - г. Новозыбков                                              
	август                             2021 г.
	65,00
	50 000,00
	3 250 000,00

	5
	Помещение - г. Стародуб
	сентябрь                2021 г.
	65,00
	50 000,00
	3 250 000,00

	6
	Помещение - пос. Навля
	сентябрь                2021 г.
	65,00
	50 000,00
	3 250 000,00

	7
	Помещение - пос. Севск
	октябрь                2021 г.
	65,00
	50 000,00
	3 250 000,00

	8
	Помещения - г. Трубчевск
	октябрь                2021 г.
	65,00
	50 000,00
	3 250 000,00

	9
	Помещение - г. Брянск, Советский район
	ноябрь                2021 г.
	80,00
	75 000,00
	6 000 000,00

	10
	Помещение - г. Брянск, Советский район
	ноябрь                2021 г.
	80,00
	75 000,00
	6 000 000,00

	11
	Помещение - г. Брянск, Бежицкий район
	ноябрь                2021 г.
	80,00
	75 000,00
	6 000 000,00

	12
	Помещение - г. Брянск, Бежицкий район
	ноябрь                2021 г.
	80,00
	75 000,00
	6 000 000,00

	 
	Всего
	 
	 
	 
	50 000 000,00














При реализации Проекта следует учитывать затраты, представленные в таблице 2, где указаны поэтапные мероприятия и объем необходимых денежных средств для осуществления проекта.
В состав проекта входят следующие мероприятия:
· Разработка технических требований к объекту недвижимости;
· Организация закупочных процедур;
· Определение победителей конкурсов, заключение договоров;
· Государственная регистрация договоров купли-продажи;
· Государственная регистрация объектов недвижимости.

Данные расходы будут учтены при приеме основных средств к бухгалтерскому учету по первоначальной стоимости. Первоначальной стоимостью основных средств, приобретенных за плату, признается сумма фактических затрат компании на приобретение основных средств, за исключением налога на добавленную стоимость и иных возмещаемых налогов (кроме случаев, предусмотренных законодательством РФ). Фактическими затратами на приобретение основных средств могут быть:
· суммы, уплачиваемые в соответствии с договором продавцу;
· суммы, уплачиваемые организациям за информационные и консультационные услуги,   
связанные с приобретением основных средств;
· регистрационные сборы, государственные пошлины и другие аналогичные платежи, произведенные в связи с приобретением (получением) прав на объект основных средств;
· не возмещаемые налоги, уплачиваемые в связи с приобретением объекта основных средств;
· вознаграждения, уплачиваемые посреднической организации, через которую приобретен объект основных средств;
· иные затраты, непосредственно связанные с приобретением основных средств.
 Необходимый объем финансовых ресурсов на приобретение помещений для размещения сотрудников ЦОКов филиала «Брянскэнергосбыт» составляет 100 000 тыс. руб.

1. Обоснование реализации инвестиционного проекта
Приобретение объектов основных фондов (помещений) обеспечивает:
1. Снижение затрат: при осуществлении Проекта сокращается доля средств, выделяемых безвозвратно на арендные платежи;
1. Повышение рентабельности предоставляемых услуг, изменение структуры источников собственных средств, способствующее увеличению доли амортизации основных фондов;
1. Возможность использования амортизационных средств на дальнейшую инвестиционную деятельность;
1. Возможность получения дохода (например, от сдачи в аренду неиспользуемых гаражей, продажа);
1. Сохранение части капитала от обесценивания;
1. Антиинфляционную защиту амортизационного фонда путем регулярной индексации балансовой стоимости основных средств;
1. Расширение объема или обновление состава активов, что достигается в процессе инвестиционной деятельности.






1. Оценка экономического эффекта от осуществления инвестиционных вложений в приобретение офисных помещений
Экономический эффект от реализации проекта по приобретению помещений возникает от сокращения расходов филиала «Брянскэнергосбыт» ООО «ТЭК-Энерго» на арендные платежи. Ниже представлен расчет расходов филиала «Брянскэнергосбыт» ООО «ТЭК-Энерго»  на аренду и содержание помещений, в которых располагаются ЦОКи в г. Брянске и районах области.

Расходы на аренду и содержание помещений ЦОКов в г. Брянске:

	ЦОК
	Арендная плата в месяц, руб.
	Расходы в год, руб.

	 г. Брянск, Советский район, Степная,12      
	106 550,00
	1 278 600,00

	г. Брянск, Бежицкий район  
	37 500
	450 000,00

	г. Брянск, Володарский район  
	35 217
	422 604,00

	г. Брянск, Фокинский район   
	20 064,78
	240 777,36

	ВСЕГО
	199 331,78
	2 391 981,36



Расходы на аренду и содержание помещений ЦОКов в районах области:

	ЦОК
	Арендная плата в месяц, руб.
	Расходы в год, руб.

	Помещение - г. Клинцы  
	11 373,82
	136 485,84

	Помещение - г. Дятьково   
	26 562
	318 744,00

	Помещение - г. Жуковка    
	16 756
	201 068,16

	Помещение - г. Новозыбков      
	28 265,44
	339 185,28

	ВСЕГО
	82 956,94
	995 483,28



Вывод: После приобретения недвижимого имущества для размещения сотрудников ЦОКов филиала «Брянскэнергосбыт» ООО «ТЭК-Энерго» компания несет следующие затраты: аренду и налог на имущество, которые учтены в сравнительном расчете и при построении графика, представленного ниже.
Экономическая эффективность инвестиционного проекта представлена в графике 1. Точка пересечения линий графика наглядно отражает, с какого момента компания получает положительную экономию за счет сбережения денежных средств, вследствие прекращения уплаты арендных платежей.
Из нижеприведенного графика видно, что экономия денежных ресурсов наступает на 4-ый год после реализации инвестиционного проекта.





Экономическая эффективность проекта, в тыс. руб.
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Расходы при реализации инвестиционного проекта (приобретение помещений в г. Брянске и Брянской области)
Таблица 5, тыс. руб.
	Расходы в т. ч.:
	2019 г.
	2020 г.
	2021 г.
	2022 г.
	2023 г.
	2024г.
	2025 г.
	2026 г.

	
Приобретение объектов недвижимости

	25 000
	25 000
	50 000
	
	
	
	
	

	
Налог на имущество

	165
	822
	1 635
	2 154
	2 095
	2 022
	1 949
	1 876

	Итого:
	     25 165   
	     25 822  
	51 635  
	2 154
	2 095  
	     2 022   
	1 949 
	  1 876   





Расходы на аренду офисных помещений г. Брянске и Брянской области
Таблица 6, тыс. руб.
	Расходы в т.ч.:
	2019 г.
	2020 г.
	2021 г.
	2022 г.
	2023 г.
	2024 г.
	2025г.
	2026 г.

	

Арендная плата


	3 388
	3 493
	3 645
	3 807
	3 985
	4 158
	4 274
	4 456

	Сумма арендных платежей
	3 388
	3 493
	3 645
	3 807
	3 985
	4 158
	4 274
	4 456




Чистый дисконтированный доход. Срок окупаемости инвестиционного проекта.


В графике 2, показан период окупаемости инвестиционной программы, который составляет 31 год. Чистый дисконтированный доход проекта достигает положительного значения на 77 лет, и равен 2 900,0 тыс. рублей.

По итогам сравнения двух вариантов расчетов, получены следующие выводы:
1. При варианте расчета расходов на аренду офисных помещений в Советском, Бежицком ,Фокинском и Володарском районах г.Брянска , а также г.Клинцы, г.Дятьково, г.Жуковка и г.Новозыбков компания ежегодно продолжает нести значительные расходы на арендную плату арендодателю.
1. В варианте расчета при приобретении новых зданий в собственность существенно сокращается доля средств, выделяемых компанией безвозвратно на арендные платежи. Кроме того, приобретение офисных помещений в собственность филиала «Брянскэнергосбыт» ООО «ТЭК» – это надежное финансовое вложение. Наличие собственных офисных помещений, позволит оперативно обслуживать потребителей, а также повысит капитализацию компании. 


1. Информация об источниках финансирования инвестиционного проекта
 	Инвестпрограмма рассчитана на три года. Финансирование рассматриваемого инвестиционного проекта планируется осуществлять за счет банковских кредитов и прибыли на капитальные вложения:
                                             Таблица 7
	№
	Источники финансирования
	сумма

	1
	Прибыль на капвложения 2019 год
	25 000

	2
	Прибыль на капвложения 2020 год
	25 000

	3
	Прибыль на капвложения 2021 год
	50 000

	
	Итого
	100 000



1. Расчет тарифных последствий реализации инвестиционного проекта
5. Оценка амортизационных отчислений
Согласно Постановлению Правительства РФ от 01.01.2002 № 1 (ред. от 18.11.2006) «О классификации основных средств, включаемых в амортизационные группы» стоимость зданий (нежилых помещений) по проекту, относится к десятой амортизационной группе «Здания» -  имущество со сроком полезного использования свыше 30 лет. 
Расчет амортизационных отчислений по проекту представлен в таблице 8.
                                                    Таблица 8
	Период 
ввода
	Сумма, 
тыс. руб.
	Полезный срок, мес.
	Сумма амортизации, 
тыс. руб./мес.
	Сумма амортизации, тыс. руб.

	
	
	
	
	2019г. (5 мес.)
	2021-2052г.г.
	итого

	Июль 2019г.-Ноябрь 2021г
	100 000,0
	361
	277
	290
	99 710
	100 000



5. Оценка налоговых отчислений
В соответствии с налоговым законодательством ставка по налогу на имущество установлена в размере 2,2%. Налоговая база определяется как среднегодовая стоимость имущества. Сумма по налогу до 2052 года представлена в таблице 9.
                                                     









 
	Период
	Остаточная стоимость, 
тыс. руб.
	Среднегодовая стоимость, тыс. руб.
	Ставка налога на имущество, %
	Сумма налога, тыс. руб. 

	
	на начало
	на конец
	
	
	

	2019 год
	0 
	25 000 
	25 000 
	2,2%
	164,9 

	2020 год
	25 000 
	49 710 
	37 355 
	2,2%
	822 

	2021 год
	49 710 
	98 885 
	74 297 
	2,2%
	1 635 

	2022 год
	98 885 
	96 905 
	97 895 
	2,2%
	2 154 

	2023 год
	96 905 
	93 580 
	95 243 
	2,2%
	2 095 

	2024 год
	93 580 
	90 256 
	91 918 
	2,2%
	2 022 

	2025 год
	90 256 
	86 932 
	88 594 
	2,2%
	1 949 

	2026 год
	86 932 
	83 608 
	85 270 
	2,2%
	1 876 

	2027 год
	83 608 
	80 284 
	81 946 
	2,2%
	1 803 

	2028 год
	80 284 
	76 960 
	78 622 
	2,2%
	1 730 

	2029 год
	76 960 
	73 636 
	75 298 
	2,2%
	1 657 

	2030 год
	73 636 
	70 312 
	71 974 
	2,2%
	1 583 

	2031 год
	70 312 
	66 988 
	68 650 
	2,2%
	1 510 

	2032 год
	66 988 
	63 664 
	65 326 
	2,2%
	1 437 

	2033 год
	63 664 
	60 340 
	62 002 
	2,2%
	1 364 

	2034 год
	60 340 
	57 015 
	58 677 
	2,2%
	1 291 

	2035 год
	57 015 
	53 691 
	55 353 
	2,2%
	1 218 

	2036 год
	53 691 
	50 367 
	52 029 
	2,2%
	1 145 

	2037 год
	50 367 
	47 043 
	48 705 
	2,2%
	1 072 

	2038 год
	47 043 
	43 719 
	45 381 
	2,2%
	998 

	2039 год
	43 719 
	40 395 
	42 057 
	2,2%
	925 

	2040 год
	40 395 
	37 071 
	38 733 
	2,2%
	852 

	2041 год
	37 071 
	33 747 
	35 409 
	2,2%
	779 

	2042 год
	33 747 
	30 423 
	32 085 
	2,2%
	706 

	2043 год
	30 423 
	27 099 
	28 761 
	2,2%
	633 

	2044 год
	27 099 
	23 774 
	25 436 
	2,2%
	560 

	2045 год
	23 774 
	20 450 
	22 112 
	2,2%
	486 

	2046 год
	20 450 
	17 126 
	18 788 
	2,2%
	413 

	2047 год
	17 126 
	13 802 
	15 464 
	2,2%
	340 

	2048 год
	13 802 
	10 478 
	12 140 
	2,2%
	267 

	2049 год
	10 478 
	7 154 
	8 816 
	2,2%
	194 

	2050 год
	7 154 
	3 830 
	5 492 
	2,2%
	121 

	2051 год
	3 830 
	506 
	2 168 
	2,2%
	48 

	2052 год
	506 
	 
	 
	2,2%
	0 



1. [bookmark: _Toc406444839][bookmark: _Toc406445269][bookmark: _Toc406445457]Расчет денежных потоков от реализации проекта

[image: ]


19
Инвестиционная программа ООО «ТЭК-Энерго» на 2019-2021
 годы	
6. [bookmark: _Toc406444840][bookmark: _Toc406445270][bookmark: _Toc406445458]   Расчет экономической эффективности проекта
Эффективность инвестиций в приобретение (строительство) офисного здания оценивается в соответствии с Методическими рекомендациями по оценке эффективности инвестиционных проектов, утв. Минэкономики РФ, Минфином РФ и Госстроем РФ от 21 июня 1999 г. N ВК 477, по следующим показателям:
· чистый дисконтированный доход;
· индекс доходности;
· срок окупаемости;
· дисконтированный срок окупаемости;
В качестве коэффициента дисконтирования принята ставка рефинансирования Центрального банка РФ, установленная на дату проведения расчета показателей экономической эффективности программы - 8,25% годовых.
[bookmark: _Toc406437781][bookmark: _Toc406437919]Чистый дисконтированный доход
Коммерческая эффективность (чистый дисконтированный доход) представляет собой разницу между суммой денежного потока результатов от реализации проекта, генерируемых в течение прогнозируемого срока, и суммой денежного потока инвестиционных затрат, вызвавших получение данных результатов, дисконтированных на один момент времени определяется по формуле.
                                                         

   , где
Рt – результаты, достигаемые на шаге расчета t;
Зt – затраты, осуществляемые на том же шаге;
Т – горизонт расчета равный номеру шага;
(Pt – Зt) – эффект, достигаемый на шаге расчета t;
Е – величина дисконта.
     
[bookmark: _Toc406437782][bookmark: _Toc406437920]Индекс доходности
Индекс доходности проекта оценивает эффективность единицы затрат. Индекс доходности проекта представляет собой размер дисконтированных результатов, приходящихся на единицу инвестиционных затрат, приведенных к тому же моменту времени.

, где
Рt – результаты, достигаемые на шаге расчета t;
Иt – издержки на шаге расчета t  при условии, что в них не входят капитальные вложения;
Кt – капитальные вложения на шаге расчета t;

,
Е – величина дисконта.
[bookmark: _Toc406437783][bookmark: _Toc406437921]Срок окупаемости
Период окупаемости проекта - это время, требуемое для возврата первоначальных инвестиций за счет чистого денежного потока, получаемого от реализации инвестиционного проекта.
                                            Невозмещенная стоимость на
                          Число лет,          нач. года окупаемости
   Срок окупаемости = предшествующих году + ---------------------------
                          окупаемости       приток наличности в течение
                                                   года окупаемости

Основные показатели эффективности проекта (приобретение в собственность)
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6. [bookmark: _Toc406444842][bookmark: _Toc406445272][bookmark: _Toc406445460]Расчет тарифной нагрузки на среднюю цену на электрическую энергию для потребителей ГП на 2019-2021гг. (в соответствии с Графиком поэтапного доведения НВВ ГП ООО «ТЭК-Энерго» до эталонной выручки, утвержденным Распоряжением Губернатора Брянской области от 19.01.2018 г.№ 35-рг, по годам)

	Наименование
	2018 год
	2019 год
	2020 год
	  2021 год

	Индекс изменения совокупной величины НВВ, %
	7,7
	8,0
	8,6
	4,0

	Величина НВВ, тыс. руб.
	784 962
	847 759
	920 666
	957 492

	В том числе величина Капвложений, тыс. руб.
	0
	25 000
	25 000
	50 000

	Доля величины Капвложений в НВВ ГП, %
	0
	2,9
	2,7
	5,2

	Нагрузка на среднюю сбытовую надбавку, %
	 
	11,04%
	9,95%
	 

	Нагрузка на среднюю цену на кВтч, %
	 
	0,59%
	0,56%
	 



Анализ тарифных последствий заключается в определении нагрузки на среднюю цену потребителей филиала «Брянскэнергосбыт» ООО «ТЭК-Энерго». Расчет учитывает освоение проекта за счет амортизационных  отчислений на восстановление основных средств, прибыли на развитие производства. Рост показателя незначителен.

1. [bookmark: _Toc406444843][bookmark: _Toc406445273][bookmark: _Toc406445461]            Выводы и ожидаемые результаты от осуществления инвестиционных вложений в приобретение офисных помещений для размещения сотрудников ЦОКов филиала «Брянскэнергосбыт» ООО «ТЭК-Энерго». 

В соответствие с проведенным расчетом экономической эффективности проекта получены следующие показатели:
Чистый дисконтированный доход –  2 900 тыс. руб.;
Индекс доходности – 0,33;
Прямой срок окупаемости –  31 год;
Дисконтированный срок окупаемости – 77 лет.
Данные показатели отражают экономическую целесообразность приобретения здания в собственность, срок окупаемости является приемлимым периодом, принимая во внимание срок службы здания в капитальном исполнении 100 лет.
В целом приобретение офисных зданий для размещения сотрудников ЦОКов филиала «Брянскэнергосбыт» ООО «ТЭК-Энерго» имеет следующие положительные аспекты для компании:
1. Снижение затрат: сокращается доля средств, выделяемых компанией безвозвратно на арендные платежи. Доля сокращения арендных платежей составит большую часть от общего объема.
2. Изменение структуры источников собственных средств, способствующее увеличению доли амортизации основных фондов.
3. Возможность использования амортизационных средств на дальнейшую инвестиционную деятельность компании.
4. Исключение рисков от негативных решений арендодателей по предоставлению арендных помещений.
5. Повышение уровня обслуживания клиентов, и как следствие имиджа и деловой репутации компании.
6. Обеспечение максимизации инвестиционной привлекательности компании в долгосрочной перспективе.
Затраты на аренду  помещений	2019	2020	2021	2022	2023	2024	2025	2026	2027	2028	2029	532.75	1739.5320679999998	2882.0198705916719	3538.7482040374753	3545.2884227708869	3699.1093227540159	3859.6041139555996	3967.6730291463564	4136.1556446440763	4314.9647145133049	4500.6162168146566	Затраты на содержание собственных помещений	2019	2020	2021	2022	2023	2024	2025	2026	2027	2028	2029	28019.567999999999	27595.440067188367	52260.262897506924	2153.6878670360111	2095.3360664819947	2022.2058725761774	1949.07567867036	1875.9454847645427	1802.8152908587253	1729.685096952908	1656.5549030470906	
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№ Наименование

2019 2020 2021 год 2022 год 2023 год 2024 год 2025 год 2026 год 2027 год 2028 год 2029 год 2030 год 2031 год 2032 год 2033 год 2034 год 2035 год 2036 год 2037 год 2038 год 2039 год 2040 год 2041 год 2042 год

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23

1 ОПЕРАЦИОННАЯ ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ

1.1

Приток по операционной 

деятельности

              533              1 740              2 882              3 539              3 545              3 699              3 860              3 968              4 136              4 315              4 501              4 692              4 814              4 939              5 067              5 283              5 420              5 561              5 706              5 854              6 006              6 162              6 323              6 487   

1.1.1 Экономия расходов, в т.ч.:

              533              1 740              2 882              3 539              3 545              3 699              3 860              3 968              4 136              4 315              4 501              4 692              4 814              4 939              5 067              5 283              5 420              5 561              5 706              5 854              6 006              6 162              6 323              6 487   

1.1.1 Аренда помещения

               533               1 740               2 882               3 539               3 545               3 699               3 860               3 968               4 136               4 315               4 501               4 692               4 814               4 939               5 067               5 283               5 420               5 561               5 706               5 854               6 006               6 162               6 323               6 487   

1.2

Отток по операционной 

деятельности

           3 020              2 595              2 260              2 154              2 095              2 022              1 949              1 876              1 803              1 730              1 657              1 583              1 510              1 437              1 364              2 242              2 193              2 146              2 099              2 052              2 153              2 108              2 063              2 020   

1.2.1 Уборка,аренда  помещения

            2 855               1 774                  626                      -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -    

1.2.6 Налог на имущество

               165                  822               1 635               2 154               2 095               2 022               1 949               1 876               1 803               1 730               1 657               1 583               1 510               1 437               1 364               1 291               1 218               1 145               1 072                  998               1 072                  998                  925                  852   

1.2.7 Расходы по аренде земли

                   -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -    

1.2.8 НДС

               951                  976               1 001               1 027               1 054               1 081               1 109               1 138               1 168   

1.3

Итого поток от операционной деят-

и

-          2 487   -             856                 622              1 385              1 450              1 677              1 911              2 092              2 333              2 585              2 844              3 108              3 304              3 502              3 703              3 041              3 227              3 415              3 607              3 802              3 854              4 055              4 259              4 467   

2 ИНВЕСТИЦИОННАЯ ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ

2.1 Приток

2.2 Отток

         25 000            25 000            50 000   

2.3

Итого поток от инвестиционной 

деят-и

-       25 000   -       25 000   -       50 000                       -                       -                       -                       -                       -                        -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -    

3 ФИНАНСОВАЯ ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ

3.1 Приток 

3.2 Отток 

3.3 Итого поток от финансовой деят-и

                   -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                        -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -    

4 Итого денежный поток

-       27 487   -       25 856   -       49 378              1 385              1 450              1 677              1 911              2 092              2 333              2 585              2 844              3 108              3 304              3 502              3 703              3 041              3 227              3 415              3 607              3 802              3 854              4 055              4 259              4 467   

5 ДП нарастающим итогом

-       27 487   -       53 343   -     102 721   -     101 336   -       99 886   -       98 209   -       96 299   -       94 207   -       91 873   -       89 288   -       86 444   -       83 336   -       80 032   -       76 530   -       72 827   -       69 786   -       66 559   -       63 144   -       59 537   -       55 735   -       51 881   -       47 826   -       43 567   -       39 100   

6 Коэф-нт дисконтирования

         1,0000            0,9302            0,8653            0,8050            0,7488            0,6966            0,6480            0,6028            0,5607            0,5216            0,4852            0,4513            0,4199            0,3906            0,3633            0,3380            0,3144            0,2925            0,2720            0,2531            0,2354            0,2190            0,2037            0,1895   

7 Чистый денежный поток

-27 487  -24 052  -42 729  1 115  1 086  1 168  1 238  1 261  1 308  1 348  1 380  1 403  1 387  1 368  1 345  1 028  1 014  999  981  962  907  888  868  847 

8 ЧДП нарастающим итогом

-27 487  -51 539  -94 267  -93 153  -92 067  -90 899  -89 661  -88 400  -87 092  -85 743  -84 363  -82 960  -81 573  -80 206  -78 860  -77 832  -76 818  -75 819  -74 838  -73 876  -72 968  -72 080  -71 213  -70 366 

9 Номер периода окупаемости

                 32                      -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       -    
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Расчетный период

2019 год 2020 год 2021 год 2022 год 2023 год 2024 год 2025 год 2026 год 2027 год 2028 год 2029 год 2030 год 2031 год 2032 год 2033 год 2034 год 2035 год 2036 год 2037 год 2038 год 2039 год 2040 год 2041 год 2042 год

Период реализации проекта

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

Коэффициент дисконтирования

1,0000     0,9302     0,8653     0,8050     0,7488     0,6966     0,6480     0,6028     0,5607     0,5216     0,4852     0,4513     0,4199     0,3906     0,3633     0,3380     0,3144     0,2925     0,2720     0,2531     0,2354     0,2190     0,2037     0,1895    

Валовый доход от реализации проекта

тыс.руб. 137 380  -2 487  -856  622  1 385  1 450  1 677  1 911  2 092  2 333  2 585  2 844  3 108  3 304  3 502  3 703  3 041  3 227  3 415  3 607  3 802  3 854  4 055  4 259  4 467 

Инвестиционные затраты

тыс.руб. 100 000  25 000  25 000  50 000 

Экономический эффект от реализации проекта

тыс.руб. 37 380  -27 487  -25 856  -49 378  1 385  1 450  1 677  1 911  2 092  2 333  2 585  2 844  3 108  3 304  3 502  3 703  3 041  3 227  3 415  3 607  3 802  3 854  4 055  4 259  4 467 

Эк. эффект от реализации проекта нарастающим итогом

тыс.руб. 37 380  -27 487  -53 343  -102 721  -101 336  -99 886  -98 209  -96 299  -94 207  -91 873  -89 288  -86 444  -83 336  -80 032  -76 530  -72 827  -69 786  -66 559  -63 144  -59 537  -55 735  -51 881  -47 826  -43 567  -39 100 

Валовый дисконтированный доход от реализации проекта

тыс.руб. 30 012  -2 487  -796  538  1 115  1 086  1 168  1 238  1 261  1 308  1 348  1 380  1 403  1 387  1 368  1 345  1 028  1 014  999  981  962  907  888  868  847 

Дисконтированные инвестиционные затраты

тыс.руб. 91 522  25 000  23 256  43 267  0  0  0  0  0  0  0  0  0  0  0  0  0  0  0  0  0  0  0  0  0 

Чистый дисконтированный доход

тыс.руб. -61 511  -27 487  -24 052  -42 729  1 115  1 086  1 168  1 238  1 261  1 308  1 348  1 380  1 403  1 387  1 368  1 345  1 028  1 014  999  981  962  907  888  868  847 

Чистый дисконтированный доход нарастающим итогом

тыс.руб.

-61 511  -27 487  -51 539  -94 267  -93 153  -92 067  -90 899  -89 661  -88 400  -87 092  -85 743  -84 363  -82 960  -81 573  -80 206  -78 860  -77 832  -76 818  -75 819  -74 838  -73 876  -72 968  -72 080  -71 213  -70 366 

Индекс доходности

      0,328   

Срок окупаемости 

лет            31   

Дисконтированный срок окупаемости

лет

           77   

Ед.имз.

Итого 

2019-

2054гг.

Показатели
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