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РАЗДЕЛ 1: КРАТКОЕ РЕЗЮМЕ ПРОЕКТА  

 

1.1 Суть проекта и инвестиционное предложение 

Проект Relax Bungalow & Spa — это создание премиального эко-курорта, 

состоящего из трех двухэтажных бунгало (4 гостевых номера) с бассейном, 

йога-зоной и спа, расположенного в шаговой доступности от пляжа Морагалла 

на юго-западном побережье Шри-Ланки. 

Инвестиционное предложение: для полной реализации проекта 

требуется $650,000. Эти средства покрывают все затраты: строительство, 

оснащение, оформление документации и запуск маркетинга. В обмен на 

инвестиции инвестор становится владельцем доли в проекте (39% акций), 

который приносит пассивный доход благодаря полному управлению «под 

ключ» со стороны опытной команды Lanka Venture Solutions. 

Ключевое отличие: мы не просто строим жилье для туристов. Мы создаем 

уникальный экологичный опыт премиум-класса («эко-люкс») для растущего 

рынка осознанных путешественников, сочетающий полное погружение в 

природу с современным комфортом и безопасностью (Starlink, кондиционеры, 

бассейн). 

 

1.2 Ключевые финансовые показатели (Прогноз на 2032 год) 

В таблице ниже представлены итоговые результаты проекта за 7-летний 

горизонт при реализации трех возможных сценариев. 
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Таблица 1.2.1: Сравнительные финансовые результаты по сценариям (2026-

2032)* 

Показатель 
Консервативный 

сценарий 

Реалистичный 

сценарий 

Оптимистичный 

сценарий 
Комментарий 

Сумма 

инвестиций 
$650,000 $650,000 $650,000 

Неизменна для 

всех сценариев 

Кумулятивный 

Денежный 

Поток (CF) 

~$480,000 ~$980,000 ~$1,517,000 

Общая сумма 

денег, 

полученная 

инвесторами за 

7 лет 

Рентабельность 

инвестиций 

(ROI) 

~74% ~151% ~233% 

Общая 

доходность на 

вложенный 

капитал за весь 

период. 

Капитализация 

проекта 

(оценка) 

$0.89M $1.95M $2.95M 

Предполагаемая 

рыночная 

стоимость 

проекта в 2032 

году. 

Срок 

окупаемости 

(PP) 

~ 8 лет ~ 5 лет ~ 4 года 

Время, 

необходимое 

для возврата 

первоначальных 

инвестиций. 

 

Вывод: даже в консервативном сценарии проект показывает доходность выше 

среднерыночной. Реалистичный и оптимистичный сценарии демонстрируют 

исключительную привлекательность с двукратным и более возвратом 

инвестиций. 

 

1.3 Команда и текущий статус 

Команда: управление проектом осуществляет Lanka Venture Solutions — 

консалтинговая компания с глубокой экспертизой на рынке Шри-Ланки. В 

команду входят как международные специалисты (маркетинг, управление), 

https://lankaventuresolutions.ru/
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так и ключевые локальные эксперты (архитектор, юристы, инженер, 

управляющий персоналом), что гарантирует эффективность и безопасность 

инвестиций, а также полное соблюдение местного законодательства. 

Текущий статус (на сентябрь 2025): 

 Готовность проекта: 95%. 

 Земля: участок 6 соток в Берувеле приобретен в собственность. 

 Документация: получены все ключевые разрешения на строительство 

и ведение туристической деятельности. 

 Команда: полностью укомплектована. 

 Следующий шаг: подключение к коммуникациям (электричество, 

вода) и начало строительных работ. 

 

1.4  Краткие выводы 

Проанализировав растущий рынок экотуризма Шри-Ланки (CAGR ~10-15%), 

уникальность предложения, профессиональную команду и детальную 

финансовую модель, мы приходим к выводу: 

проект Relax Bungalow & Spa обладает высокой инвестиционной 

привлекательностью. Он предлагает инвестору диверсификацию активов в 

стабильную недвижимость за рубежом, пассивный доход с прогнозируемой 

годовой доходностью от 7% до 233% и значительный потенциал роста 

капитала за счет продажи успешного работающего бизнеса через 5-7 лет. 
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РАЗДЕЛ 2: ЮНИТ-ЭКОНОМИКА И ФИНАНСОВАЯ 

МОДЕЛЬ (ОБЩЕЕ ОПИСАНИЕ) 

2.1. Глоссарий 

CAPEX (Capital Expenditures): единовременные затраты на создание 

актива. $650,000 — это наш CAPEX. 

OPEX (Operational Expenditures): постоянные, ежемесячные затраты на 

работу актива. Зарплаты, еда, электричество, вода.  

Выручка (Revenue): сумма всех денег, которые нам заплатили гости. 

Чистая прибыль (Net Income): выручка минус все OPEX и налоги. Это те 

реальные деньги, которые остаются у проекта и могут быть распределены 

между инвесторами. 

Денежный поток (Cash Flow): движение реальных денег по счетам. Часто 

равен чистой прибыли, но может отличаться из-за, например, покупки дивана 

в номер (это CAPEX, а не OPEX). 

ROI (Return on Investment): показывает, какую прибыль вы получили от 

вложенных денег. Формула: (Чистая Прибыль / Инвестиции) * 100%. Если вы 

вложили $1000 и получили $100 прибыли, ваш ROI = 10%. 

IRR (Internal Rate of Return): более умный ROI, который учитывает 

время. $100 прибыли сегодня — ценнее, чем $100 через год. IRR показывает 

вашу годовую доходность с учетом того, что деньги возвращаются частями 

over time. IRR > 15% — это отличный показатель. 

NPV (Net Present Value): показывает чистую прибыль проекта в 

«сегодняшних» деньгах. Считает, сколько бы вам нужно было положить в 

банк сегодня под определенный процент, чтобы получить тот же Cash Flow, 

что и от проекта. Если NPV > 0 — проект выгоднее банковского вклада. 

OR (Occupancy Rate) — это процент занятости номеров, простыми словами, 

насколько заполнен отель 

ADR (Average Daily Rate) — средняя цена проданного номера за день. 

R (rate) – ставка дисконтирования.  
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N (number of the nights) – количество ночей, на которые бронируется номер. 

Gross (Gross Income) – общий доход от аренды недвижимости без учета 

операционных расходов 

NOI (Net Operating Income — чистый операционный доход) – доход, 

остающийся после вычета операционных расходов, таких как налоги, 

страхование, обслуживание, управление и коммунальные услуги. 

DCF (Discounted Cash Flow — дисконтированный денежный поток) – 

метод оценки стоимости инвестиционных активов, основанный на 

прогнозировании будущих денежных потоков и их дисконтировании к 

настоящему моменту по определенной ставке. 

CumNOI (Cumulative NOI — кумулятивный чистый операционный 

доход) - общая сумма NOI за определённый период (например, за несколько 

лет). Позволяет оценить, сколько дохода было получено за весь период в 

совокупности. 

CumROI (Cumulative Return on Investment — кумулятивная 

рентабельность инвестиций) – общая доходность или прибыльность 

инвестиций за весь рассматриваемый период, выраженная в процентах.   

Включает совокупный доход от инвестиций в виде прибыли, дивидендов, 

арендных платежей и т.д., по отношению к первоначальным затратам. 

CAGR (Compound Annual Growth Rate — среднегодовой составной рост) 

— это показатель, который отражает средний годовой рост инвестиции или 

показателя за определённый период времени, учитывая эффект сложного 

процента. Он показывает, с каким «эквивалентным» годовым темпом росла бы 

инвестиция, если бы рост происходил равномерно каждый год. 

Simple payback (период окупаемости) — это показатель, который 

определяет, сколько времени (обычно в годах) потребуется, чтобы доходы от 

инвестиции или проекта покрыли первоначальные вложения. 

PAYE (Pay As You Earn – «Плати по мере заработка») – это система, при 

которой работодатель удерживает подоходный налог и взносы в фонд 
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национального страхования (или аналогичные сборы) непосредственно из 

зарплаты сотрудника перед её выплатой. 

 

2.2. Сводная таблица финансовых результатов (реалистичный сценарий) 

Таблица 2.2.1: Финансовые результаты по годам (2026-2032) 

Год 

Выручка 

(Revenue), 

$ 

Чистая 

Прибыль 

(Net 

Income), 

$ 

Денежный 

поток 

(CF), $ 

ROI за 

год 

Кумулятивный 

CF, $ 

2026 $109,200 $67,360 $67,360 10.36% $67,360 

2027 $169,029 $115,223 $115,223 28.09% $182,583 

2028 $186,284 $129,027 $129,027 47.94% $311,610 

2029 $204,768 $143,814 $143,814 70.07% $455,424 

2030 $224,630 $159,704 $159,704 94.64% $615,128 

2031 $246,051 $176,841 $176,841 121.84% $791,969 

2032 $268,965 $195,172 $195,172 151.87% $987,141 

Итого ~$1,408,000 ~$987,000 ~$987,000  ~3,411,000 

 

2.3 Расчёты по сценариям (пошагово — по каждому году) 

A) Консервативный сценарий 

Входные данные (по году): 

2026: N=182 (OR=49,86%), ADR = $120.00 

2027: N=191.5 (OR=52,47%), ADR = $123.60 

2028: N=201.0 (OR=55,07%), ADR = $127.31 

2029: N=210.5 (OR=57,67%), ADR = $131.13 

2030: N=220.0 (OR=60,28%), ADR = $135.06 

2031: N=229.5 (OR=62,87%), ADR = $139.11 

2032: N=239.0 (OR=65,48%), ADR = $143.29 

(4 номера, CAPEX=$650000, r=12%) 
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Год 2026: 

Gross = 182 × 120 × 4 = 87 360.00 $. 

Gross/номер = 87 360 / 4 = 21 840.00 $. 

PBF = 0.8 × 87 360 = 69 888.00 $. 

NOI = 69 888 − 20 000 = 49 888.00 $. 

NOI/номер = 49 888 / 4 = 12 472.00 $. 

DCF (2026) = 49 888 / (1.12^1) = 44 542.86 $. 

CumNOI_2026 = 49 888.00 $ (накопленный). 

CumROI%_2026 = 49 888 / 650 000 ×100 = 7.68 %. 

NPV_2026 = 44 542.86 − 650 000 = −605 457.14 $. 

IRR_2026 — IRR по потоку [-650000, 49,888] → −92.32 % (численным 

методом). 

 

Год 2027: 

Gross = 191.5 × 123.60 × 4 = 94 677.60 $. 

Gross/номер = 94 677.60 / 4 = 23 669.40 $. 

PBF = 0.8 × 94 677.60 = 75 742.08 $. 

NOI = 75 742.08 − 20 000 = 55 742.08 $. 

NOI/номер = 55 742.08 / 4 = 13 935.52 $. 

DCF (2027) = 55 742.08 / (1.12^2) = 44 437.24 $. 

CumNOI_2027 = 49 888 + 55 742.08 = 105 630.08 $. 

CumROI%_2027 = 105 630.08 / 650 000 ×100 = 16.25 %. 

NPV_2027 = (DCF2026 + DCF2027) − 650 000 = 44 542.86 + 44 437.24 − 650 

000 = −561 019.90 $. 

IRR_2027 — IRR по [-650000, 49,888, 55,742.08] → −66.63 %. 

 

Год 2028: 

Gross = 201 × 127.31 × 4 = 102 357.24 $. 

Gross/номер = 25 589.31 $. 

PBF = 0.8 × 102 357.24 = 81 885.79 $. 
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NOI = 81 885.79 − 20 000 = 61 885.79 $. 

NOI/номер = 15 471.45 $. 

DCF (2028) = 61 885.79 / (1.12^3) = 44 049.08 $. 

CumNOI_2028 = 167 515.87 $ (сумма NOI 26+27+28). 

CumROI%_2028 = 167 515.87 / 650 000 ×100 = 25.77 %. 

NPV_2028 = Σ(DCF 2026..2028) − 650 000 = 44 542.86 + 44 437.24 + 44 049.08 

− 650 000 = −516 970.81 $. 

IRR_2028 = IRR([-650000, 49,888, 55,742.08, 61,885.79]) → −45.11 %. 

 

Год 2029: 

Gross = 210.5 × 131.13 × 4 = 110 411.46 $. 

Gross/номер = 27 602.86 $. 

PBF = 0.8 × 110 411.46 = 88 329.17 $. 

NOI = 88 329.17 − 20 000 = 68 329.17 $. 

NOI/номер = 17 082.29 $. 

DCF (2029) = 68 329.17 / (1.12^4) = 43 424.42 $. 

CumNOI_2029 = 235 845.04 $. 

CumROI%_2029 = 36.28 %. 

NPV_2029 = Σ(DCF 2026..2029) − 650 000 = −473 546.39 $. 

IRR_2029 = IRR([-650000, NOI_26..NOI_29]) → −30.00 %. 

 

Год 2030: 

Gross = 220 × 135.06 × 4 = 118 852.80 $. 

Gross/номер = 29 713.20 $. 

PBF = 0.8 × 118 852.80 = 95 082.24 $. 

NOI = 95 082.24 − 20 000 = 75 082.24 $. 

NOI/номер = 18 770.56 $. 

DCF (2030) = 75 082.24 / (1.12^5) = 42 603.68 $. 

CumNOI_2030 = 310 927.28 $. 

CumROI%_2030 = 47.83 %. 
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NPV_2030 = Σ(DCF 26..30) − 650 000 = −430 942.71 $. 

IRR_2030 = IRR([-650k, NOI_26..NOI_30]) → −19.45 %. 

 

Год 2031: 

Gross = 229.5 × 139.11 × 4 = 127 702.98 $. 

Gross/номер = 31 925.75 $. 

PBF = 0.8 × 127 702.98 = 102 162.38 $. 

NOI = 102 162.38 − 20 000 = 82 162.38 $. 

NOI/номер = 20 540.60 $. 

DCF (2031) = 82 162.38 / (1.12^6) = 41 626.02 $. 

CumNOI_2031 = 393 089.66 $. 

CumROI%_2031 = 60.48 %. 

NPV_2031 = Σ(DCF 26..31) − 650 000 = −389 316.69 $. 

IRR_2031 = IRR([-650k, NOI_26..NOI_31]) → −11.91 %. 

 

Год 2032: 

Gross = 239 × 143.29 × 4 = 136 985.24 $. 

Gross/номер = 34 246.31 $. 

PBF = 0.8 × 136 985.24 = 109 588.19 $. 

NOI = 109 588.19 − 20 000 = 89 588.19 $. 

NOI/номер = 22 397.05 $. 

Simple payback DCF (2032) = 89 588.19 / (1.12^7) = 40 525.15 $. 

CumNOI_2032 = 482 677.86 $. 

CumROI%_2032 = 482 677.86 / 650 000 ×100 = 74.26 %. 

NPV_2032 (итог для 7 лет) = Σ(DCF 26..32) − 650 000 = −348 791.54 $. 

IRR_2032 (итог для 7 лет) = IRR([-650k, NOI_26..NOI_32]) → −6.39 %. 

(консервативный): CumNOI_2032 = 482,677.86 < 650,000 ⇒ окупаемость не 

достигнута в период 2026–2032. 
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B) Реалистичный сценарий 

Входные данные (по году): 

2026: N=182 (OR=49,86%), ADR = $150.00 

2027: N=268.3 (OR=73,51%), ADR = $157.50 

2028: N=281.6 (OR=77,15%), ADR = $165.38 

2029: N=294.8 (OR=80,78%), ADR = $173.65 

2030: N=308.0 (OR=84,39%), ADR = $182.33 

2031: N=321.3 (OR=88,03%), ADR = $191.45 

2032: N=334.5 (OR=91,64%), ADR = $201.02 

(4 номера, CAPEX=$650000, r=12%) 

 

Год 2026: 

Gross = 182 × 150 × 4 = 109 200.00 $. 

Gross/номер = 27 300.00 $. 

PBF = 0.8 × 109 200 = 87 360.00 $. 

NOI = 87 360 − 20 000 = 67 360.00 $. 

NOI/номер = 16 840.00 $. 

DCF (2026) = 67 360 / 1.12 = 60 142.86 $. 

CumNOI_2026 = 67 360.00 $. 

CumROI%_2026 = 10.36 %. 

NPV_2026 = 60 142.86 − 650 000 = −589 857.14 $. 

IRR_2026 = IRR([-650k, 67,360]) → −89.64 %. 

 

Год 2027: 

Gross = 268.3 × 157.5 × 4 = 169 029.00 $. 

Gross/номер = 42 257.25 $. 

PBF = 0.8 × 169 029 = 135 223.20 $. 

NOI = 135 223.20 − 20 000 = 115 223.20 $. 

NOI/номер = 28 805.80 $. 

DCF (2027) = 115 223.20 / (1.12^2) = 91 855.23 $. 
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CumNOI_2027 = 67,360 + 115,223.20 = 182,583.20 $. 

CumROI%_2027 = 28.09 %. 

NPV_2027 = (60,142.86 + 91,855.23) − 650 000 = −498 001.91 $. 

IRR_2027 = IRR([-650k, 67,360, 115,223.20]) → −52.40 %. 

 

Год 2028: 

Gross = 281.6 × 165.38 × 4 = 186 284.03 $. 

Gross/номер = 46 571.01 $. 

PBF = 0.8 × 186 284.03 = 149 027.22 $. 

NOI = 149 027.22 − 20 000 = 129 027.22 $. 

NOI/номер = 32 256.81 $. 

DCF (2028) = 129 027.22 / (1.12^3) = 91 839.03 $. 

CumNOI_2028 = 311 610.43 $. 

CumROI%_2028 = 47.94 %. 

NPV_2028 = Σ(DCF 26..28) − 650 000 = −406 162.88 $. 

IRR_2028 = IRR([-650k, NOI_26..NOI_28]) → −27.47 %. 

 

Год 2029: 

Gross = 294.8 × 173.65 × 4 = 204 768.08 $. 

Gross/номер = 51 192.02 $. 

PBF = 0.8 × 204 768.08 = 163 814.46 $. 

NOI = 163 814.46 − 20 000 = 143 814.46 $. 

NOI/номер = 35 953.62 $. 

DCF (2029) = 143 814.46 / (1.12^4) = 91 396.69 $. 

CumNOI_2029 = 455 424.89 $. 

CumROI%_2029 = 70.07 %. 

NPV_2029 = −314 766.19 $. 

IRR_2029 = −11.79 %. 
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Год 2030: 

Gross = 308 × 182.33 × 4 = 224 630.56 $. 

Gross/номер = 56 157.64 $. 

PBF = 0.8 × 224 630.56 = 179 704.45 $. 

NOI = 179 704.45 − 20 000 = 159 704.45 $. 

NOI/номер = 39 926.11 $. 

DCF (2030) = 159 704.45 / (1.12^5) = 90 620.59 $. 

CumNOI_2030 = 615 129.34 $. 

CumROI%_2030 = 94.64 %. 

NPV_2030 = −224 145.60 $. 

IRR_2030 = −1.63 %. 

 

Год 2031: 

Gross = 321.3 × 191.45 × 4 = 246 051.54 $. 

Gross/номер = 61 512.89 $. 

PBF = 0.8 × 246 051.54 = 196 841.23 $. 

NOI = 196 841.23 − 20 000 = 176 841.23 $. 

NOI/номер = 44 210.31 $. 

DCF (2031) = 176 841.23 / (1.12^6) = 89 593.27 $. 

CumNOI_2031 = 791 970.57 $. 

CumROI%_2031 = 121.84 %. 

NPV_2031 = −134 552.33 $. 

IRR_2031 = 5.23 %. 

(здесь впервые CumNOI ≥ 650 000 → simple payback в 2031) 

 

Год 2032: 

Gross = 334.5 × 201.02 × 4 = 268 964.76 $. 

Gross/номер = 67 241.19 $. 

PBF = 0.8 × 268 964.76 = 215 171.81 $. 

NOI = 215 171.81 − 20 000 = 195 171.81 $. 
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NOI/номер = 48 792.95 $. 

DCF (2032) = 195 171.81 / (1.12^7) = 88 285.81 $. 

CumNOI_2032 = 987 142.38 $. 

CumROI%_2032 = 151.87 %. 

NPV_2032 = −46 266.51 $. 

IRR_2032 = 10.03 %. 

C) Оптимистичный сценарий 

Входные данные (по году): 

2026: N=182 (OR=49,86%), ADR = $180.00 

2027: N=323.3 (OR=88,58%), ADR = $192.60 

2028: N=336.5 (OR=92,19%), ADR = $206.08 

2029: N=349.8 (OR=95,83%), ADR = $220.51 

2030: N=363.0 (OR=99,48%), ADR = $235.95 

2031: N=365.0 (OR=100,00%), ADR = $252.47 

2032: N=365.0 (OR=100,00%), ADR = $270.14 

(4 номера, CAPEX=$650.000, r=12%) 

 

Год 2026: 

Gross = 182 × 180 × 4 = 131 040.00 $. 

Gross/номер = 32 760.00 $. 

PBF = 0.8 × 131 040 = 104 832.00 $. 

NOI = 104 832 − 20 000 = 84 832.00 $. 

NOI/номер = 21 208.00 $. 

DCF (2026) = 84 832 / 1.12 = 75 742.86 $. 

CumNOI_2026 = 84 832.00 $. 

CumROI%_2026 = 13.05 %. 

NPV_2026 = 75 742.86 − 650 000 = −574 257.14 $. 

IRR_2026 = −86.95 %. 
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Год 2027: 

Gross = 323.3 × 192.6 × 4 = 249 070.32 $. 

Gross/номер = 62 267.58 $. 

PBF = 0.8 × 249 070.32 = 199 256.26 $. 

NOI = 199 256.26 − 20 000 = 179 256.26 $. 

NOI/номер = 44 814.06 $. 

DCF (2027) = 179 256.26 / (1.12^2) = 142 901.99 $. 

CumNOI_2027 = 264 088.26 $. 

CumROI%_2027 = 40.63 %. 

NPV_2027 = Σ(DCF 26..27) − 650 000 = −431 355.15 $. 

IRR_2027 = −40.56 %. 

 

Год 2028: 

Gross = 336.5 × 206.08 × 4 = 277 383.68 $. 

Gross/номер = 69 345.92 $. 

PBF = 0.8 × 277 383.68 = 221 906.94 $. 

NOI = 221 906.94 − 20 000 = 201 906.94 $. 

NOI/номер = 50 476.74 $. 

DCF (2028) = 201 906.94 / (1.12^3) = 143 713.37 $. 

CumNOI_2028 = 465 995.20 $. 

CumROI%_2028 = 71.69 %. 

NPV_2028 = −287 641.78 $. 

IRR_2028 = −13.52 %. 

 

Год 2029: 

Gross = 349.8 × 220.51 × 4 = 308 537.59 $. 

Gross/номер = 77 134.40 $. 

PBF = 0.8 × 308 537.59 = 246 830.07 $. 

NOI = 246 830.07 − 20 000 = 226 830.07 $. 

NOI/номер = 56 707.52 $. 
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DCF (2029) = 226 830.07 / (1.12^4) = 144 154.61 $. 

CumNOI_2029 = 692 825.27 $. 

CumROI%_2029 = 106.59 %. 

NPV_2029 = −143 487.17 $. 

IRR_2029 = 2.30 %. 

(здесь CumNOI_2029 ≥ 650k ⇒ simple payback в 2029) 

 

Год 2030: 

Gross = 363 × 235.95 × 4 = 342 599.40 $. 

Gross/номер = 85 649.85 $. 

PBF = 0.8 × 342 599.40 = 274 079.52 $. 

NOI = 274 079.52 − 20 000 = 254 079.52 $. 

NOI/номер = 63 519.88 $. 

DCF (2030) = 254 079.52 / (1.12^5) = 144 171.54 $. 

CumNOI_2030 = 946 904.79 $. 

CumROI%_2030 = 145.68 %. 

NPV_2030 = 684.38 $ (почти ноль → проект окупился в дисконтированном 

выражении около этого года при r=12%). 

IRR_2030 = 12.04 % (IRR к 2030 ≈ ставка дисконтирования). 

 

Год 2031: 

Gross = 365 × 252.47 × 4 = 368 606.20 $. 

Gross/номер = 92 151.55 $. 

PBF = 0.8 × 368 606.20 = 294 884.96 $. 

NOI = 294 884.96 − 20 000 = 274 884.96 $. 

NOI/номер = 68 721.24 $. 

DCF (2031) = 274 884.96 / (1.12^6) = 139 265.28 $. 

CumNOI_2031 = 1 221 789.75 $. 

CumROI%_2031 = 187.97 %. 

NPV_2031 = 139 949.65 $. 
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IRR_2031 = 18.17 %. 

 

Год 2032: 

Gross = 365 × 270.14 × 4 = 394 404.40 $. 

Gross/номер = 98 601.10 $. 

PBF = 0.8 × 394 404.40 = 315 523.52 $. 

NOI = 315 523.52 − 20 000 = 295 523.52 $. 

NOI/номер = 73 880.88 $. 

DCF (2032) = 295 523.52 / (1.12^7) = 133 679.83 $. 

CumNOI_2032 = 1 517 313.27 $. 

CumROI%_2032 = 233.43 %. 

NPV_2032 = 273 629.49 $. 

IRR_2032 = 22.21 %. 

 

2.4. Краткое сводное резюме (ключевые итоги по сценарию для 2032 — 

итоговый 7-летний показатель) 

1. Консервативный (2032): CumNOI = 482 677.86 $, CumROI = 74.26 %, 

NPV_2032 = −348 791.54 $, IRR_2032 = −6.39 %, payback — не достигнут в 

2026–2032. 

2. Реалистичный (2032): CumNOI = 987 142.38 $, CumROI = 151.87 %, 

NPV_2032 = −46 266.51 $, IRR_2032 = 10.03 %, simple payback = 2031. 

3. Оптимистичный (2032): CumNOI = 1 517 313.27 $, CumROI = 233.43 %, 

NPV_2032 = 273 629.49 $, IRR_2032 = 22.21 %, simple payback = 2029. 

 

2.4.1 Как именно считался IRR_t и почему он меняется год к году? 

Для каждого года T брались денежные потоки: CF0 = −650 000, CF1 = 

NOI_2026, CF2 = NOI_2027, ..., CFT = NOI_T. 

Затем численно искался IRR_T такой, что: 
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0=−650 000+∑t=1TNOIt(1+IRRT)t0 = -650\,000 + 

\sum_{t=1}^{T}\frac{NOI_t}{(1+\text{IRR}_T)^t}0=−650000+t=1∑T(1+IRRT

)tNOIt  

Практически IRR вычислен стандартной численной функцией 

(numpy_financial.irr). IRR независим от выбранной ставки дисконтирования r 

(r использовали только для DCF/NPV), но IRR_t зависит от состава годов (т.е. 

какие NOI уже известны). 

Например, показательно, что в реальном сценарии IRR_2030 ≈ −1.63 % — 

потому что денежные потоки 2026–2030 ещё недостаточно велики, чтобы 

покрыть инвестицию с положительной годовой ставкой; IRR_2031 уже 

становится положительным 5.23% — т.е. с добавлением NOI_2031 поток 

становится достаточно «доходным». 

 

2.4.2 Расчет CAGR (Compound Annual Growth Rate) за 2026–2032 гг. для 

каждого сценария 

CAGR=(Конечная стоимостьНачальная инвестиция)1n−1CAGR = \left( 

\frac{\text{Конечная стоимость}}{\text{Начальная инвестиция}} 

\right)^{\frac{1}{n}} - 1CAGR=(Начальная инвестицияКонечная стоимость)n1

−1, где: 

Начальная инвестиция I0=650,000I_0 = 650{,}000I0=650,000 USD 

Конечная стоимость = I0+накопленный NOI за 2026–2032I_0 + 

\text{накопленный NOI за 2026–2032}I0+накопленный NOI за 2026–2032 

n=7n = 7n=7 лет. 

Таким образом, мы получаем: 

1 ⃣️    Консервативный сценарий 

Конечная стоимость=650,000+482,677.86=1,132,677.86\text{Конечная 

стоимость} = 650{,}000 + 482{,}677.86 = 

1{,}132{,}677.86Конечная стоимость=650,000+482,677.86=1,132,677.86 

CAGR=(1,132,677.86650,000)17−1CAGR = \left( 

\frac{1{,}132{,}677.86}{650{,}000} \right)^{\frac{1}{7}} - 
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1CAGR=(650,0001,132,677.86)71−1 

=(1.7426)0.142857−1≈0.0839 или 8.39% в год= (1.7426)^{0.142857} - 1 \approx 

0.0839 \ \text{или} \ 8.39\% \ \text{в 

год}=(1.7426)0.142857−1≈0.0839 или 8.39% в год.  

2 ⃣️    Реалистичный сценарий 

Конечная стоимость=650,000+987,142.38=1,637,142.38\text{Конечная 

стоимость} = 650{,}000 + 987{,}142.38 = 

1{,}637{,}142.38Конечная стоимость=650,000+987,142.38=1,637,142.38 

CAGR=(1,637,142.38650,000)17−1CAGR = \left( 

\frac{1{,}637{,}142.38}{650{,}000} \right)^{\frac{1}{7}} - 

1CAGR=(650,0001,637,142.38)71−1 

=(2.5187)0.142857−1≈0.1393 или 13.93% в год= (2.5187)^{0.142857} - 1 

\approx 0.1393 \ \text{или} \ 13.93\% \ \text{в 

год}=(2.5187)0.142857−1≈0.1393 или 13.93% в год.  

3 ⃣️    Оптимистичный сценарий 

Конечная стоимость=650,000+1,517,313.27=2,167,313.27\text{Конечная 

стоимость} = 650{,}000 + 1{,}517{,}313.27 = 

2{,}167{,}313.27Конечная стоимость=650,000+1,517,313.27=2,167,313.27 

CAGR=(2,167,313.27650,000)17−1CAGR = \left( 

\frac{2{,}167{,}313.27}{650{,}000} \right)^{\frac{1}{7}} - 

1CAGR=(650,0002,167,313.27)71−1 

=(3.3343)0.142857−1≈0.1915 или 19.15% в год= (3.3343)^{0.142857} - 1 

\approx 0.1915 \ \text{или} \ 19.15\% \ \text{в 

год}=(3.3343)0.142857−1≈0.1915 или 19.15% в год . 

 

Сценарий CAGR (%) 

Консервативный 8.39 % 

Реалистичный 13.93 % 

Оптимистичный 19.15 % 
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РАЗДЕЛ 3. РАСХОДНАЯ ЧАСТЬ 

 

3.1 Общие расходы на первом этапе до введения проекта в 

промышленную эксплуатацию 

Статья расходов 
Сумма, 

$ 

Доля, 

% 
Комментарий 

Подготовка земли и 

фундаменты 
$30,000 4.62% 

Выравнивание участка, закладка 

надежного фундамента под все 

объекты. 

Строительные 

работы и материалы 
$470,000 72.31% 

Возведение 3-х бунгало, бассейна, 

забора. Использование местных 

материалов. 

Инженерия и 

коммуникации 
$80,000 12.31% 

Солнечные панели ($40k), система 

водоснабжения и фильтрации, 

электричество, канализация, 

Starlink. 

Меблировка и 

оборудование 
$50,000 7.69% 

Мебель из ротанга, техника для 

кухни, оборудование для спа, 

постельное белье, утварь. 

Проектирование и 

лицензии 
$10,000 1.54% 

Работа архитектора, получение всех 

разрешений, юридическое 

сопровождение. 

Маркетинговый 

бюджет на запуск 
$10,000 1.54% 

Съемка промо-материалов, 

предзапускная рекламная кампания. 

Итого $650,000 100%  
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3.2 Операционные расходы 

Операционные расходы проекта Relax Bungalow & Spa представляют собой 

регулярные затраты на поддержание ежедневной деятельности эко-лоджа, 

включая: 

1) зарплату персоналу, 

2) налоги,  

3) коммунальные платежи,  

4) фонд непредвиденных расходов (резервный фронд), 

5) комиссию управляющей компании.  

Общий бюджет на пункты 1–4 (зарплата, налоги, коммунальные, фонд) 

прогнозируется в сумме $20,000 в год, что соответствует консервативной 

оценке для небольшого туристического объекта. Комиссия управляющей 

компании (пункт 5) рассчитывается отдельно как 20% от месячного дохода и 

не входит в указанный бюджет $20,000.  

Основные параметры расчета 

 Бюджет: $20,000/год на пункты 1–4 (распределение: зарплата + 

начисления 60% — $12,000, налоги 8 % от чистой прибыли — от $5,500, 

коммунальные услуги и интернет 10% — $2,000, резервный фонд 10% 

— $2,000). 

 Персонал: 6 человек (2 охранника, 2 работника кухни, 2 уборщицы), 

каждый работает по 15 дней в месяц (ставка), что соответствует 

требованиям Shop and Office Employees Act для полного рабочего дня в 

туризме. 

 Зарплаты: установлены конкретные ставки за 15 дней (курс 300 

LKR/USD):  

o Охранник: 40,000 LKR (~$133.33 USD). 

o Работник кухни: 45,000 LKR (~$150 USD). 

o Уборщица: 35,000 LKR (~$116.67 USD). 

 Законодательство Шри-Ланки (2025):  

https://lankaventuresolutions.ru/katalog/relax-bungalow-spa/
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o Employees' Provident Fund (EPF): 12% от зарплаты (работодатель) 

+ 8% (сотрудник, удерживается). 

o Employees' Trust Fund (ETF): 3% от зарплаты (работодатель). 

o Отпуск: 14 дней/год (оплачиваемый, ~1.17 дня/месяц). 

o Больничные: 7 дней/год (оплачиваемые).  

o Корпоративный налог: 8% на прибыль < LKR 3,000,000/год 

(~$10,000 USD), льготы через BOI (Board of Investment) для эко-

проектов. 

o VAT: 18% на услуги (не применяется напрямую к операциям). 

o Коммунальные: регулируются CEB (электричество) и NWSDB 

(вода), с 50% скидкой за солнечные панели. 

 Сезонность: высокий сезон (декабрь–апрель) — возможны +10% к 

зарплатам за сверхурочные, низкий сезон (май–ноябрь) — базовые 

ставки. 

 Инфляция: зарплаты растут на 5%/год, коммунальные — на 3%/год. 

Примечание: расчеты основаны на реальных данных (Salary.lk, 2025 прогноз). 

Если инфляция вырастет, бюджет потребует корректировки, но фонд 

непредвиденных расходов — защита на данный случай. 

3.2.1 Постоянные расходы на зарплату и начислений по персоналу 

Зарплата — ключевой расход, составляющий 60% бюджета (~$11,000/год). 

1.1 Расчет зарплат 

Зарплата за полный месяц:  

Охранник: 40,000 LKR/месяц = $133.33 USD/месяц/чел., годовая = 

$3,200/чел. 

Работник кухни: 45,000 LKR/месяц = $150 USD/месяц/чел., годовая = 

$3,600/чел. 

Уборщица: 35,000 LKR/месяц = $116.67 USD/месяц/чел., годовая = 

$2,800/чел. 

Итого зарплаты: $3,200 + $3,600 + $2,800 = $9,600/год. 
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1.2 Начисления (EPF + ETF) 

Формула: Начисления = (EPF 12% + ETF 3%) × Зарплата = 15% × Зарплата. 

Расчет: 0.15 × $9,600 = $1,440/год. 

Итого зарплата + начисления: $9,600 + $1,440 = $11,040/год (остаток $960 

укладывается в бюджет $12,000 с запасом на бонусы, отпуска, больничные и 

найм нового персонала при необходимости или направить его в резервный 

фонд). 

1.3 Помесячный разбор (с учетом сезонности) 

Высокий сезон (декабрь–апрель): + до 10% за сверхурочные. 

Низкий сезон (май–ноябрь): базовые ставки. 

Таблица 3.2.1.1 Помесячные расходы на зарплату (2026 год, пример) 

Месяц 
Охранник 

(2 чел.) ($) 

Работник 

кухни (2 

чел.) ($) 

Уборщица 

(2 чел.) ($) 

Начисления 

($) 

Итого/месяц 

($) 

Январь 

(высокий) 
293.33 330.00 256.67 132.00 1,012.00 

Февраль 

(высокий) 
293.33 330.00 256.67 132.00 1,012.00 

Март 

(высокий) 
266.66 330.00 256.67 132.00 1,012.00 

Апрель 

(высокий) 
266.66 330.00 256.67 132.00 1,012.00 

Май 

(низкий) 
266.66 300.00 233.34 120.00 920.00 

Июнь 

(низкий) 
266.66 300.00 233.34 120.00 920.00 

Июль 

(низкий) 
266.66 300.00 233.34 120.00 920.00 

Август 

(низкий) 
266.66 300.00 233.34 120.00 920.00 

Сен 

(низкий) 
266.66 300.00 233.34 120.00 920.00 

Октябрь 

(низкий) 
266.66 300.00 233.34 120.00 920.00 
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Месяц 
Охранник 

(2 чел.) ($) 

Работник 

кухни (2 

чел.) ($) 

Уборщица 

(2 чел.) ($) 

Начисления 

($) 

Итого/месяц 

($) 

Ноябрь 

(низкий) 
266.66 300.00 233.34 120.00 920.00 

Декабрь 

(высокий) 
293.33 330.00 256.67 132.00 1,012.00 

Итого/год 3,200.00 3,600.00 2,800.00 1,440.00 11,040.00 
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В текущих операционных расходах на оплату труда 6 человек учтены обязательные начисления: EPF (Employee Provident 

Fund) — 12%, ETF (Employee Trust Fund) — 3% от базовой зарплаты. 

Таблица 3.2.1.2: Месячный фонд оплаты труда (FOТ) 

Должность 

 

Кол-во Базовая 

зарплата на 

одного 

сотрудника 

(LKR/месяц) 

Рабочих 

дней в 

месяц (на 

одного 

работника) 

Зарплата 

за 30 

дней, 

всего 

(LKR) 

EPF 

(12%) 

ETF 

(3%) 

Итого на 

человека 

(LKR) 

Итого на 

команду 

(LKR) 

Итого 

(USD) 

Охранник 2 40,000 15 80,000 9,600 2,400 46,000 92,000 ~307 

Работник 

кухни 

2 45,000 15 90,000 10,800 2,700 51,750 103,500 ~345 

Уборщица 2 35,000 15 70,000 8,400 2,100 40,250 80,500 ~268 
Итого в 

месяц 

6 120,000  240,000 28,800 7,200 138,000 276,000  

 

~920 

Итого в 

год 

 1,440,00  2,880,00 345,600 86,400 1,656,000 3,312,000 ~11,000 

 

Примечание: зарплата выплачивается только за фактически отработанные дни (один сотрудник работает 15 дней в 

месяц).
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Таблица 3.2.1.3. Годовой ФОТ + начисления (2026–2032, инфляция 5%) 

Год Зарплата + начисления ($) 

2026 11,040 

2027 11,592 

2028 12,172 

2029 12,780 

2030 13,419 

2031 14,090 

2032 14,795 

 

Расчет инфляции: $11,040 × (1 + 0.05)^(n-2025), где n — год.  

3.2.2. Уплата налогов 

Корпоративный налог 8% на прибыль (Income Tax Act). PAYE на зарплаты — 

0% (так как чистые зарплаты ниже LKR 3,000,000/год). 

Бюджет: $6,000/год (30% от $20,000). 

Расчет налогов 

 Формула: 0.08 × NOI (годовая прибыль). 

 Пример для 2026 (реальный сценарий): NOI = $67,360, налог = 0.08 × 

67,360 = $5,389 (бюджет в 2026 году до $6,000, экономия $611). 

Помесячный разбор (равномерно): 

 Месячная прибыль ~NOI/12 = $5,613. 

 Налог/месяц = 0.08 × 5,613 = $449 (при бюджете бюджет $500/месяц). 

Итого: 5,389 укладывается в бюджет $6,000, остаток $611 – можно направить 

в резервный фонд. 
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Таблица 3.2.2.1. Помесячный объем налоговых платежей (2026, реальный 

сценарий): 

Месяц 
NOI/месяц 

($) 

Корпоративный налог (8%) 

($) 

PAYE 

($) 

Итого 

($) 

Январь 5,613 449 0 449 

Февраль 5,613 449 0 449 

Март 5,613 449 0 449 

Апрель 5,613 449 0 449 

Май 5,613 449 0 449 

Июнь 5,613 449 0 449 

Июль 5,613 449 0 449 

Август 5,613 449 0 449 

Сентябрь 5,613 449 0 449 

Октябрь 5,613 449 0 449 

Ноябрь 5,613 449 0 449 

Декабрь 5,613 449 0 449 

Итого/год 67,360 5,389 0 5,389 
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Таблица 3.2.2.2. Годовой объем налоговых платежей в разрезе сценариев 

(2025–2032, 8% от NOI): 

Год 

Оптимистичный 

сценарий NOI 

($) 

Оптимистичный 

сценарий налог 

($) 

Реальный 

сценарий 

NOI ($) 

Реальный 

сценарий 

налог ($) 

Консервативный 

сценарий NOI ($) 

Консервативный 

сценарий налог 

($) 

2025 0 0 0 0 0 0 

2026 84,832 6,787 67,360 5,389 49,888 3,991 

2027 179,256 14,340 115,223 9,218 55,742 4,459 

2028 201,907 16,153 129,027 10,322 61,886 4,951 

2029 226,830 18,146 143,814 11,505 68,329 5,466 

2030 254,079 20,326 159,704 12,776 75,082 6,007 

2031 274,885 21,991 176,841 14,147 82,162 6,573 

2032 295,524 23,642 195,172 15,614 89,588 7,167 

 

3.2.3 Оплата коммунальных платежей 

Коммунальные платежи — электричество, вода, интернет. Средние ставки 

Берувелы 2025: электричество $0.17/kWh (CEB), вода $0.33/м³ (NWSDB), 

интернет $50/месяц (StarLink/SLT). Солнечные панели снижают затраты на 

электричество на 50%. 

Бюджет: $2,000/год (10% от $20,000). 

Расчет коммунальных услуг: 

 Электричество: $1,000/год (500 kWh/месяц × $0.17, -50% за солнечные 

панели). 

 Вода: $400/год (100 м³/месяц × $0.33). 

 Интернет: $600/год ($50/месяц). 

 Итого: $2000/год. 

Помесячный разбор (с сезонностью: +20% в высокий сезон): 

 Высокий сезон (декабрь–апрель): +20%. 

 Низкий сезон: базовые ставки. 
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Таблица 3.2.3.1 Оплата коммунальных услуг помесячно (2026, пример): 

Месяц Электричество ($) Вода ($) Интернет ($) Итого ($) 

Январь (высокий) 100 40 50 190 

Февраль (высокий) 100 40 50 190 

Март (высокий) 100 40 50 190 

Апрель (высокий) 100 40 50 190 

Май (низкий) 83.3 33.3 50 166.6 

Июнь (низкий) 83.3 33.3 50 166.6 

Июль (низкий) 83.3 33.3 50 166.6 

Август (низкий) 83.3 33.3 50 166.6 

Сентябрь (низкий) 83.3 33.3 50 166.6 

Октябрь (низкий) 83.3 33.3 50 166.6 

Ноябрь (низкий) 83.3 33.3 50 166.6 

Декабрь (высокий) 100 40 50 190 

Итого/год ~1,000 ~400 600 ~2,000 
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Таблица 3.2.3.1. Объем оплаты коммунальных услуг (2026–2032, с учетом 

инфляции 3%): 

Год Электричество ($) Вода ($) Интернет ($) Итого ($) 

2026 ~1,000 ~400 ~600 ~2,000 

2027 ~1,030 ~412 ~618 ~2,060 

2028 ~1,061 ~424 ~637 ~2,122 

2029 ~1,093 ~437 ~656 ~2,186 

2030 ~1,126 ~450 ~675 ~2,251 

2031 ~1,160 ~464 ~695 ~2,319 

2032 ~1,195 ~478 ~716 ~2,386 

 

3.2.4. Фонд непредвиденных расходов 

Фонд — резерв на непредвиденные события (ремонт, форс-мажор и т.п.). 

Бюджет: до $2,000/год (10% от $20,000). 

Расчет фонда: 

Формула: 0.10 × $20,000 = $2,000/годс(плановый показатель). 

Фактически объем фонда: $960 (экономия по ФОТ) + 611 (экономия от уплаты 

налогов) = $1,571. 

 Помесячный: $167 (равномерно). 

Таблица 3.2.4.1 Объем помесячного резервного фонда (2026, пример): 

Месяц Фонд ($), план Фонд ($), факт 
Использование 

(пример) ($) 

Январь 167 131 0 (нет инцидентов) 

Февраль 167 131 100 (ремонт) 

Март 167 131 0 (нет инцидентов) 

Апрель 167 131 0 (нет инцидентов) 

Май 167 131 150 (ремонт) 



32 
 

Месяц Фонд ($), план Фонд ($), факт 
Использование 

(пример) ($) 

Июнь 167 131 100 (ремонт) 

Июль 167 131 0 (нет инцидентов) 

Август 167 131 0 (нет инцидентов) 

Сентябрь 167 131 0 (нет инцидентов) 

Октябрь 167 131 0 (нет инцидентов) 

Ноябрь 167 131 150 (ремонт) 

Декабрь 167 131 200 (ремонт) 

Итого/год 2,000 1,571 Использовано $700  

Таблица 3.2.4.2 Годовая таблица резервного фонда (2026–2032): 

Год Фонд ($) Использовано (пример) ($) 

2026 2,000 700 (ремонт) 

2027 2,000 800 (ремонт) 

2028 2,000 900 (ремонт) 

2029 2,000 1,000 (ремонт) 

2030 2,000 1,200 (ремонт) 

2031 2,000 1,300 (ремонт) 

2032 2,000 1,400 (ремонт) 
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РАЗДЕЛ 4. КОМИССИЯ УПРАВЛЯЮЩЕЙ 

КОМПАНИИ  

 

Комиссия за управление составляет 20% от месячного валового дохода. 

4.1 Расчет комиссии 

Формула: Комиссия в месяц = 0.2 × Валовой доход в месяц. 

 Пример для 2026 (реалистичный сценарий): 

A) Валовый доход $109,200/12 месяцев = $9,100/месяц. 

B) $9,100/месяц × 0.2 (20%) = $1,820 комиссия /месяц. 

Таблица 4.1.1 Объем помесячной комиссии (2026, реалистичный сценарий): 

Месяц Валовой доход/месяц ($) Комиссия ($) 

Январь 9,100 1,820 

Февраль 9,100 1,820 

Март 9,100 1,820 

Апрель 9,100 1,820 

Май 9,100 1,820 

Июнь 9,100 1,820 

Июль 9,100 1,820 

Август 9,100 1,820 

Сентябрь 9,100 1,820 

Октябрь 9,100 1,820 

Ноябрь 9,100 1,820 

Декабрь 9,100 1,820 

Итого/год 109,200 21,840 
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Таблица 4.1.2. Объем годовой комиссии в разрезе сценариев (2025–2032): 

Год Оптимистичный ($) Реальный ($) Консервативный ($) 

2025 0 0 0 

2026 26,208 21,840 17,472 

2027 49,814 33,806 18,936 

2028 55,477 37,257 20,472 

2029 61,708 40,961 22,083 

2030 68,520 44,926 23,772 

2031 73,722 49,210 25,542 

2032 78,882 53,793 27,399 

 

Таблица 4.1.3. Итоговая таблица операционных расходов 

Год 
Зарплата + 

начисления ($) 

Налоги 

($) 

Коммунальные 

($) 

Фонд 

($) 

Комиссия 

($) 

Итого 

($) 

2026 11,040 5,389 ~2,000 2,000 21,840 42,269 

2027 11,592 9,218 ~2,060 2,000 33,806 58,676 

2028 12,172 10,322 ~2,122 2,000 37,257 63,873 

2029 12,780 11,505 ~2,186 2,000 40,961 69,432 

2030 13,419 12,776 ~2,251 2,000 44,926 75,372 

2031 14,090 14,147 ~2,319 2,000 49,210 81,766 

2032 14,795 15,614 ~2,386 2,000 53,793 88,588 

  

 

 

 



35 
 

Контакты: 
 

Lanka Venture Solutions (PVT) LTD 

Евгений Корольков, директор 

📩 Email: lankaventuresolutions@gmail.com 

📞 Телефон: +7 920 951 08 53  

🌐 Сайт: https://lankaventuresolutions.ru/ 

  Телеграмм: https://t.me/LVS_Sri_Lanka 

https://lankaventuresolutions.ru/
https://t.me/LVS_Sri_Lanka

