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Описание

Цели проекта:

привлечение инвестиционных средств для создания склада;

обоснование экономической эффективности открытия склада;

разработка поэтапного плана создания и развития склада.

Описание проекта

строительство складского комплекса класса «А»;

одноэтажное здание прямоугольной формы

вблизи значимых магистралей или ж/д ветки;

предположительное месторасположение – вблизи крупных городов;

площадь застройки - 4 га, площадь склада - *** га;

высота потолков - 10-11 метров, *** ярусов;

25 автоматических ворот докового типа с погрузочно-разгрузочными площадками
регулируемой высоты;

автономное тепло- и водоснабжение, новейшие системы вентиляции, подведены
оптико-волоконные телекоммуникации, установлена пожарно-охранная
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сигнализация и автоматическая система пожаротушения;

4 человека административного персонала;

площадь обычного склада составит 20 000 кв. м.;

офисные помещения *** кв. м.;

складские помещения-холодильники *** кв. м.

Услуги:

ответственное хранение в здании обычного склада;

сдача в аренду помещение холодильного склада;

сдача в аренду офисных помещений.

Структура инвестиционных вложений:

покупка земельного участка – *** млн. руб.;

разрешительные документы – ***5 млн. руб.

строительство склада – *** млн. руб.

складское оборудование – 8*** млн. руб.

оборотные средства – *5** млн. руб.

Финансовые показатели проекта:

Объем первоначальных вложений – 773,6 млн руб.

Чистый доход (NCF) - *** млн руб.
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Чистый дисконтированный доход (NPV) - *** млн руб.

Простой срок окупаемости (PB) - *** кварталов

Дисконтированный срок окупаемости (DPB) - 5,05 года

Индекс прибыльности (PI) - *** ед.

Внутренняя норма доходности (IRR) - *** %

Точка безубыточности (BEP) - *** млн руб/квартал

Выдержки из исследования:

На территории Москвы и Московской области предложение качественной складской
недвижимости в 2014 году было представлено на ***% помещениями класса А, остальные
***% приходилось на площади класса В.

Всего по итогам I–III кварталов 2014 г. географическая структура объектов нового
строительства распределилась следующим образом: на юго-восток пришлось ***% от всего
объема введенных в эксплуатацию площадей, на юге объем нового предложения составил
порядка ***%, на севере – ***%. Остальная часть пришлась на северо-западное, западное и
восточное направления.

Стоимость средней заявленной арендной ставки за 1 м 2 для складов класса А колебалась в
пределах от *** до *** долл. США, для класса В - от 70 до 80.

По оценке аналитиков, в 2014 г. ожидается увеличение выручки от продаж до ***млрд. руб.
(максимум за рассматриваемые на графике 6 лет). Данное повышение отражает реальную
картину на рынке, спрос на качественные складские помещения на котором растет.

Финансирование отрасли хранения и складирования является долгосрочным вложением,
однако большинство инвесторов это не пугает. К началу 2015 года по всей стране находятся
в разработке и/или воплощаются в жизнь *** крупных инвестиционных проектов
(планируемых к завершению в 2015-2017 гг.), часть из которых будет являться
самостоятельными складскими комплексами, другие  войдут в состав крупных
логистических комплексов (в том числе и при аэропортах).
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В структуре фонда ***% приходится на оплату труда генерального директора, ***% - на
оплату труда зам. ген. директора. ***% составляет доля бухгалтеров. Доля менеджеров
составляет ***%.

Порядка ***млн. руб. (***%) приходится на общестроительные расходы и затраты на
внутренние инженерные и специальные работы. На резерв на непредвиденные расходы и
затраты приходится *** млн. руб. (***%). Доли других затрат на строительство не
превышают 5%.

Итоговая загрузка склада в 1 кв. 3-го года реализации проекта составит ***%, в четвертом –
***%, с 1-го квартала 4-го года планируется выход на ***% уровень загрузки.

В структуре выручки склада ***% приходится на поступления от аренды обычного склада.
***% занимают поступления от аренды холодильного склада, 5% приносят поступления от
аренды офисных помещений.
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