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Готовый бизнес-план строительства гостиничного комплекса разработан ЭКЦ 

«Инвест-Проект» на основе среднерыночных данных и показывает, при каких 

реалистичных условиях данный бизнес может быть успешным. 

Антикризисная активная фин. модель 

Разработана по авторской методике ЭКЦ «Инвест-Проект» в программной среде MS 

Excel-2007 с учетом международных рекомендаций UNIDO и требований крупнейших 

банков. В условиях неопределенности на рынках позволяет ежедневно и 

самостоятельно пересчитывать динамические параметры инвест-проекта по наиболее 

критичным блокам: 

1. «себестоимость-выручка»: на сколько обоснованно следует увеличить 

отпускные цены при увеличении себестоимости, чтобы сохранить экономическую 

эффективность проекта; 

2. «САРЕХ»: какой допустим максимальный объем инвестиций в проект при 

текущем уровне цен (на стройматериалы, оборудование, сырье) и текущих 

отпускных ценах и себестоимости на момент получения финансирования; 

3. «финансовая эффективность»: какая необходима минимальная разница 

между выручкой и операционным затратами, чтобы сохранить NPV, PI и IRR в 

положительной зоне; 

4. «стресс-тест»: при каком входящем и исходящем потоке денежных средств 

дальнейшая реализация проекта целесообразна. 

Сценарные расчеты не требуют специальных финансовых или экономических знаний. 

При приобретении готового бизнес-плана или фин. модели предоставляется 

инструкция. 

Бизнес-планы, разрабатываемые ЭКЦ «Инвест-Проект», учитывают ключевые 

требования заказчиков, банков, инвесторов, органов власти, других заинтересованных 

сторон, при этом дают существенно больше полезной информации, поэтому 

принимаются с первого предъявления без поправок или с минимальными уточнениями. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Демо-версия: https://expertcc.ru/projects/nedvizhimost/biznes-plan-

gostinitsy-s-fin-raschetami/ 
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1. РЕЗЮМЕ ПРОЕКТА 

Наименование проекта 
«Строительство гостиничного комплекса с инженерной 
инфраструктурой и озеленением». 

Дата разработки бизнес-
плана 

18.03.2022. 

Валюта расчетов росс. руб. 

Место реализации проекта ЮФО / СЗФО 

Период планирования 10 лет – 120 месяцев. 

Цель бизнес-плана 

Расчет экономических, производственных и маркетинговых параметров 
строительства гостиничного комплекса для подтверждения его 
экономической эффективности и привлечения льготного заемного 
финансирования. 

Бизнес-план содержит укрупненные данные по проекту, отражает концепцию 
комплекса и является техническим заданием для разработки проектной 
документации и дальнейшей проработки с учетом требований инвестора, 
банка, органов власти, партнеров. 

Тип проекта 
Строительство современного гостиничного комплекса с 
высокотехнологичной инженерной инфраструктурой. 

Отрасль экономики Гостиничная отрасль, туризм, деловой туризм. 

Инвестор проекта ООО «Инвестор». 

Инициатор проекта ООО «Отельер». 

Категория гостиничного 
комплекса 

«4 звезды» по системе Bed&Breakfast. 

Площадь гостиничного 
комплекса 

Площадь земельного участка: не менее 1,0 га. 

Этажность: *** этажей + технический этаж. 

Площадь здания: *** м2. 

Площадь номерного фонда: *** м2. 

Парковка: на *** машиномест. 

Номерной фонд 

*** номеров, в т.ч.: 

 Эконом – *** номеров, 

 Стандарт – *** номеров, 

 Супериор – *** номеров, 

 Семейный – *** номеров, 

 Люкс – *** номеров. 

Целевые группы клиентов 

1. Частные лица – граждане РФ и СНГ, 

2. Деловой туризм – командировочные, 

3. Корпоративные мероприятия. 

Ключевые конкурентные 
преимущества проекта 

 удачное месторасположение; 

 применение современного высокотехнологичного инженерного и 
гостиничного оборудования;  

 современный дизайн и интерьер комплекса; 
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 высокое качество сервиса; 

 собственная кухня ресторанного уровня; 

 широкие возможности для корпоративных мероприятий. 

Маркетинговый обзор гостиничного рынка 

В период с 2014 по 2019 гг. в России наблюдалось стремительное развитие 
гостиничного бизнеса. В крупные города приходили международные гостиничные 
компании, росло число маленьких частных отелей, реконструировались старые 
советские гостиницы. Прирост в 2019 году по сравнению с 2014 годом составил ***%. 

В 2020 году в связи с пандемией бизнес приостановился, число коллективных средств 
размещения снизилось по сравнению с 2019 годом на 3,4% и составило *** тыс. ед. 

В 2020 году лидером по количеству средств размещения является Южный ФО с долей 
***%, на втором месте - Центральный федеральный округ, где расположено ***% 
всех средств размещения, и на третьем месте - Приволжский ФО с долей ***% 
относительно общего показателя по РФ. 

График 1. Динамика числа гостиниц и аналогичных СР в РФ, 2016 - 2020 гг., 
ед. 

2016 2017 2018 2019 2020

Динамика количества гостиниц в РФ, 
2016 - 2020 гг., ед.

 

В 2020 году в российских гостиницах было *** млн. мест, по сравнению с 2019 годом 
показатель сократился на 0,9%, что говорит об устойчивом предложении на 
гостиничном рынке в условиях кризиса. 

Что касается региональной структуры предложения, то на российском рынке 
преобладают места в КСР Южного федерального округа – ***%. Центральный 
федеральный округ предоставляет туристам ***% мест в КСР относительно общего 
количества мест в КСР. Также значительную долю мест имеет Приволжский ФО – 
***% и Северо-Западный ФО – ***%. 

К 2019 году в России было *** тыс. номеров в КСР, наблюдалась положительная 
динамика с 2017 года. 
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В 2020 году в коллективных средствах размещения было *** номеров, снижение по 
сравнению с 2019 годом составляет 1,5%, что также незначительно.  

Что касается номеров высшей категории в гостиницах, то в период с 2017 по 2020 годы 
наблюдался постоянный прирост. Так, в 2020 году было *** тыс. номеров высшей 
категории, что на 4,2% больше, чем в 2019 году. Тенденция к увеличению номеров 
высшей категории будет продолжаться. 

В Центральном федеральном округе номеров высшей категории в 2020 году было *** 
тысяч, что составляет 30% от общего количества номеров высшей категории в РФ. По 
сравнению с 2019 годом количеством номеров увеличилось на 16%. 

В 2020 году площадь номерного фонда в РФ составила *** млн. кв. м. Площадь 
сократилась по сравнению с 2019 годом на 1,2%. 

В 2020 году численность лиц, размещенных в КСР, по России составляет *** млн. чел., 

что на *** млн. чел. меньше уровня 2019 год или на 37,7%. 

Однако в 2021 году рынок гостиничного бизнеса начал постепенно восстанавливаться, 
численность проживающих в КСР увеличилась на 29,5% и составила *** млн. чел. 

В 2019 году количество посетителей из других стран был высоким, показатель 
находится на уровне *** млн. чел. Однако в 2020 и 2021 годах в связи с 
антиковидными ограничениями количество иностранных граждан, размещенных в КСР, 
было рекордно низким – *** млн. чел. и *** млн. чел. соответственно. 

За 2021 год общее число ночевок, проведенных в КСР, по РФ составляет *** млн. ед., 
что на 33,4% больше, чем в 2020 году. По сравнению с 2019 годом количество ночевок 
меньше на 9,9%. 

В 2021 году среднегодовая цена за проживание в гостинице – *** руб. в сутки с 
человека, что на 12,4% выше, чем в 2019 году. Самые высокие среднегодовые цены в 
Дальневосточном федеральном округе – *** руб./сутки/чел., далее идет Центральный 
ФО – *** руб./сутки/чел. Третье место по уровню цен на проживание в гостинице 
занимает Сибирский ФО – *** руб./сутки/чел. 

Таблица 1. Среднегодовые цены на проживание в гостинице по ФО, 2021 
год, руб./сутки/чел. 

 Название региона Цены, руб./сутки/чел. 

 Российская Федерация 
 

 Центральный федеральный округ 
 

 Северо-Западный федеральный округ 
 

 Южный федеральный округ 
 

 Северо-Кавказский федеральный округ 
 

 Уральский федеральный округ 
 

 Сибирский федеральный округ 
 

 Дальневосточный федеральный округ 
 

Источник: Росстат 

В 2020 году объем платных услуг гостиниц по РФ составлял *** млрд. руб., что на 
26% ниже, чем в 2019 году. 

В 2021 году доходы КСР повысились, но не достигли значения 2019 года. Так, в 2021 
году показатель был равен *** млрд. руб., что на 54,6% выше, чем в 2019 году, но на 
1,9% ниже, чем в 2019 году. 
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Сроки реализации проекта: 

 проектирование и строительство комплекса: январь *** г. - июнь *** г., 

 открытие гостиничного комплекса: июль *** г. 

Структура площадей и номерной фонд гостиницы 

В соответствии с концепцией гостиничного комплекса была принята следующая 
структура площадей. 

Таблица 2. Структура площадей гостиницы. 

Объекты Значение Ед. изм. 

7 этаж *** кв. м 

6 этаж *** кв. м 

5 этаж *** кв. м 

4 этаж *** кв. м 

3 этаж *** кв. м 

2 этаж (кабинеты администрации) *** кв. м 

1 этаж (ресепшн, лобби, служба размещения, ресторан, конференц-
зал, охрана) 

*** кв. м 

-1 (технический этаж: кухня, холодильник, прачечная, склад, 
инженерный узел [эл. энергия, газ, теплосети, водоснабжение, 
канализация, связь], подсобные помещения) 

*** кв. м 

Итого планируемых площадей гостиницы: *** кв. м 

При площади земельного участка *** м2, пятно застройки оценивается в *** м2, 
также планируется асфальтированная стоянка на *** машиномест *** м2 и 
техническая площадка *** м2, а также *** м2 на озеленение. 

Площадь номерного фонда – *** кв.м. 

Таблица 3. Номерной фонд. 

Номерной фонд 
Цена, 

руб. / номер / 
сутки 

кол-во 
номеров 

площадь, 
кв.м. 

площадь 
номерного 

фонда, 
кв.м. 

чел / 
номер 

кол-во 
гостей 

Эконом  
     

Стандарт  
     

Супериор  
     

Семейный  
     

Люкс  
     

Итого:  
     

Единовременная вместимость гостиничного комплекса – *** гостей. 

Среднегодовая стоимость номера – *** руб. / ночь (с учетом сезонности и категории 
номеров). 
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Таблица 4. Производственные параметры проекта. 

 
Показатели Значение 

1.  Режим работы, дней в месяц 
 

2.  Средняя цена за номер, руб. / сутки 
 

3.  Доля доп. услуг, % от выручки 
 

4.  Выручка от проживания, руб. / месяц 
 

5.  Выручка от доп. услуг, руб. / месяц 
 

6.  Выручка гостиницы, руб. / месяц 
 

7.  Выручка гостиницы, руб. / год 
 

8.  Средний чек, руб. / чел. / сутки 
 

9.  Среднегодовая загрузка, % от мах 
 

Средняя стоимость проживания в гостинице с учетом вместимости номеров, возможных 
доп. услуг и доп. питания – *** руб. / чел. / сутки. 

Потребность в инвестициях 

Для строительства объекта требуется *** руб. из двух источников по следующей 
рекомендуемой схеме: 

 *** руб. (***% инвестиций) за счет средств инвестора, привлекаются с ***-го 
по ***-й месяц от начала проекта, возврат транша – с ***-го по ***-й месяц 
включительно; 

 *** руб. (***% инвестиций) за счет банковского кредита, привлекаются по 
льготной ставке ***% годовых с ***-го по ***-й месяц, возврат транша – с 
***-го по ***-й месяц включительно, уплата процентов – с ***-го по ***-й 
месяц включительно. 

Кредит не капитализируется. По кредиту будет начислено процентов в размере *** 

руб. 

Срок окупаемости проекта – *** месяцев (*** года от начала проекта). 

Налогообложение проекта 

Ведение хозяйственной деятельности планируется по общей системе налогообложения 
(ОСНО): 

 НДС – по ставке 0% на выручку и 20% на операционные затраты (с учетом 
НДС по кап. затратам), 

 страховые взносы – 30,2%; 

 налог на прибыль – 20%; 

 налог на имущество – 2,2%; 

 земельный налог – 1,0% от стоимости земельного участка в год. 

Налогообложение составит в среднем по *** руб. в год после выхода на проектную 
мощность. 

Доля налогов в выручке: ***% (при доле <20% оптимизация не планируется). 
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Персонал проекта 

Для обеспечения деятельности комплекса планируется создать *** новых рабочих 
мест с фондом оплаты труда *** руб. / месяц (в т.ч. НДФЛ; без учета страховых 
взносов). 

Средняя заработная плата: *** руб. / чел. / месяц (после вычета НДФЛ). 

Доля ФОТ в выручке при выходе на плановую загрузку: ***% от выручки. 

Точка безубыточности 

Безубыточный объем продаж наступает при достижении ***% от плановой выручки. 
Превышение точки безубыточности дает рост прибыли ***% на каждый 1% 
превышения. 

Пол кол-ву занятых номеров: *** номеров / сутки. 

По выручке: *** руб. / год. 

Чистая прибыль 

Чистая прибыль за прогнозный период и после возврата вложенных средств с 
процентами составит *** руб., что соответствует в среднем по *** руб. в год. 

Рентабельность по чистой прибыли: ***%. 

Риски 

Уровень рисков по проекту оценивается как «средний» и относится к риску 
невыполнения плана по загрузке номерного фонда при установленных ценах и 
стоимости строительства объекта в условиях неопределенности в строительной 
отрасли. 
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График 2. Загрузка номерного фонда гостиничного комплекса. 
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График 3. План поступления выручки (руб.). 

План поступления выручки (руб.)

Выручка от проживания, руб. Выручка от доп. услуг, руб.

 



 Готовый бизнес-план строительства гостиничного комплекса | 2022 

 

18 ЭКЦ «Инвест-Проект» | www.expertcc.ru | +7 (495) 617-39-02 

 

 

График 4. План текущих затрат (руб.). 

План текущих затрат (руб.)

Заработная плата Административные расходы Эксплуатационные расходы Услуги сторонних организаций
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График 5. План прямых затрат (руб.). 

План прямых затрат (руб.)

Маркетинг и реклама Продукты питания и алкоголь Выкладка в номера

Услуги прачечной Расходные материалы номерного фонда
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График 6. Динамика чистой прибыли (руб.). 

Динамика чистой прибыли (руб.)

Чистая прибыль Чистая прибыль накопл.
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График 7. NPV проекта и недисконтированный денежный поток (руб.). 

NPV проекта и недисконтированный денежный поток (руб.)

Недисконтированный денежный поток накопл. Дисконтированный денежный поток накопл.
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Финансово-экономические показатели эффективности проекта 

При выполнении параметров бизнес-плана по проекту будут достигнуты следующие 
показатели финансово-экономической эффективности, представленные в таблице далее. 

 
Таблица 5. Показатели эффективности проекта. 

 
Наименование показателя Значение Размерность 

 
Общие показатели проекта 

 
Суммарная выручка 

 
руб. 

 
Выбытия на текущую деятельность 

 
руб. 

 
Сальдо от основной деятельности 

 
руб. 

 
Продажи в конце прогнозного периода 

 
руб./мес. 

 
Чистая прибыль в месяц в конце прогнозного периода 

 
руб./мес. 

 
Рентабельность по чистой прибыли 

 
% 

 
Показатели для кредитора/займодателя 

 
Сумма собственных средств 

 
руб. 

 
Сумма кредитов 

 
руб. 

 
Общий размер финансирования 

 
руб. 

 
Отношение заемного капитала к собственному (D/E) 

 
% 

 
Ставка кредита (в номинальных ценах) 

 
% 

 
Начисленная сумма процентов по кредитам 

 
руб. 

 
Срок использования кредита 

 
интервал, лет 

 
Инвестиционные показатели проекта 

 
Ставка дисконтирования, годовая 

 
% 

 
NPV проекта на момент его начала 

 
руб. 

 
PI проекта 

 
раз 

 
IRR проекта 

 
% 

 
EBITDA 

 
руб. 

 
Срок окупаемости (дисконтированный) 

 
интервал, лет 

 
Чистая прибыль (за прогнозный период) 

 
руб. 

 
Имущество на балансе в конце горизонта 
планирования  

руб. 

Чистый дисконтированный доход (Net Present Value, NPV) проекта за прогнозный 
период составит *** руб. при условно нулевой ставке дисконтирования. При оценке 
значения NPV важно учитывать, что проект реализуется и за пределами горизонта 
планирования. Минимум принятия решения по данному показателю > 0. 

Индекс рентабельности проекта, или коэффициент возврата инвестиционных средств 
(Payback Investments, PI) = ***. Это означает, что на каждый инвестированный рубль 
проект сгенерирует за прогнозный период *** руб. (с учетом дисконтирования). Для 
традиционных отраслей (строительство, сельское хозяйство, промышленное производство, 
транспорт, торговля) этот показатель, как правило, не превышает 2 единиц. Для 
высокотехнологичных проектов (IT, телеком, media, инновации) показатель может 
достигать 3-5 и более единиц. Минимум принятия решения по данному показателю >1,1. 

Внутренняя норма доходности (Internal Rate of Return, IRR) – ***%. Данный 
показатель демонстрирует устойчивость проекта в отношении возможного роста ставок 
дисконтирования, кредитования, рисков. Такое невысокое значение внутренней 
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доходности обусловлено пессимизированным размером среднего чека и высокой 
стоимостью строительства гостиничного комплекса. Минимум принятия решения по 
данному показателю > ставки дисконтирования. 

Срок окупаемости (срок возврата инвестированных средств с процентами) – *** года (с 
учетом сезонности бизнеса). 

Общий вывод: при условии выполнения параметров бизнес-плана проект демонстрирует 
экономическую эффективность и является целесообразным для инвестирования. 
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О РАЗРАБОТЧИКЕ БИЗНЕС-ПЛАНА 

Благодарим Вас за приобретение готового бизнес-плана строительства 
гостиничного комплекса (с фин. расчетами)! 

Экспертно-консультационный центр «Инвест-Проект» был образован в 2006 г. для 
разработки бизнес-планов, проведения маркетинговых исследований, консультирования 
по вопросам повышения эффективности управления бизнесом. 

Наша миссия: внедрение новейших методов бизнес-планирования и маркетинга в 
практику для повышения эффективности экономики России. 

С 2006 года ЭКЦ «Инвест-Проект» успешно разработал более 1000 бизнес-планов и ТЭО 
на общую сумму более 1,2 трлн. руб. для таких отраслей, как: 

 Красота и Здоровье, Фитнес 

 Медицина 

 Образование 

 Общественное питание 

 Полиграфия 

 Производство, промышленность 

 Развлечения, досуг 

 СМИ, Реклама 

 Сельское хозяйство 

 Строительство, недвижимость 

 Сфера обслуживания 

 Сырье, Материалы, Упаковка 

 Торговля 

 Транспорт, логистика 

 Финансы, страхование 

 IT и телекоммуникации 

 другие отрасли. 

Кредитные организации, для которых были разработаны бизнес-планы: 

 «ВЭБ», 

 «Сбербанк», 

 «ВТБ», 

 «МСП-Банк» 

 «Газпромбанк», 

 «Россельхозбанк», 

 «Промсвязьбанк», 

 «Уралсиб», 

 «Московский Индустриальный Банк», 

 «Траст», 

 «РосАгроЛизинг», 

 зарубежные банки (США, Германия, Япония, Китай, Южная Корея). 
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Вот уже более 15 лет мы делаем экономику проектов правильной! 

ООО ЭКЦ «Инвест-Проект» | ОГРН 5087746325431 | www.expertcc.ru 

С уважением, 

директор ООО ЭКЦ «Инвест-Проект» 

Алексей Лумпов. 

+7 (495) 617.39.02 (09:00 – 18:00 ПН-ПТ мск) 

+7 (985) 760.96.92 whatsapp, telegram 

contact@expertcc.ru 

 

http://www.expertcc.ru/
mailto:contact@expertcc.ru

