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                                                   Введение
Среди отраслей народного хозяйства РФ особое место занимает строительство. От объемов и уровня капитального строительства во многом зависит последующее развитие всех других секторов экономики, а также обеспечение непрерывного роста экономического и национального дохода страны.  При этом строительный сектор экономики должен развиваться опережающими темпами по сравнению с другими отраслями. Большая доля инвестиционной деятельности приходится именно на строительный сектор народного хозяйства, что и предопределяет всё возрастающую роль строительства. Очевидно, что инвестиционная деятельность требует четкой организации и оценки эффективности её осуществления. Учитывая особенности вложения инвестиций именно в строительные проекты, где объемы финансирования исчисляются десятками и сотнями  миллионов долларов США, а период окупаемости довольно продолжителен, следует определить критерии и методы оценки эффективности таких вложений. 

В настоящее время в стране сложились тенденции активного роста цен на строительную продукцию, а именно на недвижимое имущество. Однако с наступлением экономического кризиса такие тенденции резко изменились в противоположном направлении. За последние 6 месяцев уровень цен на 1 кв.метр жилой недвижимости упал на 32%.  Также произошло увеличение стоимости кредитных ресурсов,  повышение цен на строительные материалы и технику, снижение интереса инвесторов к инвестиционно-строительным проектам. Главным из последствий следует считать резкое снижение доходности инвестиционно-строительных проектов, что влечет за собой угрозу благополучию и возможности существования некоторых предприятий в принципе. 

В таких условиях наиболее актуально говорить об оценке эффективности инвестиций в каждый конкретный проект и об уровне инвестиционного менеджмента на отдельно взятом предприятии.  При этом оценка эффективности инвестиций базируется на методах и процедурах экономического анализа, которые ориентированы на разработку и выдвижение альтернативных вариантов инвестиционно-проектных решений, определение масштабов и силы рисковых факторов, а также их сравнение с выбранными критериями эффективности.

В настоящем дипломном проекте рассматривается наиболее актуальная ситуация выбора эффективного проекта путем оценки каждого с помощью методов инвестиционного менеджмента  с учетом уровней роста цен на СМР и на конечную строительную продукцию и основных видов рисков. На основании проведенных расчетов, а также на основании анализа рынка недвижимости и деятельности рассматриваемого предприятия, был выбран наиболее эффективный инвестиционно-строительный проект. 
Глава 1. Теоретические и методические основы инвестиционного менеджмента в управлении предприятием инвестиционно-строительной сферы.

1.1 Теоретические основы понятия «инвестиции»

Инвестиции играют весьма важную роль в экономике. Они объективно необходимы для стабильного развития экономики, обеспечения устойчивого экономического роста. Активный инвестиционный процесс предопределяет экономический потенциал страны в целом, способствует повышению жизненного уровня населения. Экономическая деятельность активных хозяйствующих субъектов зависит в значительной степени от

объемов и форм осуществляемых инвестиций.

На общеэкономическом уровне инвестиции требуются для:

• расширенного воспроизводства;

• структурных преобразований в стране;

• повышения конкурентоспособности отечественной продукции;

• решения социально-экономических проблем, в частности проблем безработицы, экологии, здравоохранения, развития системы образования и др.

На уровне предприятия, инвестиции способствуют:

• обновлению основных фондов;

• росту технического уровня;

• стабилизации финансового состояния;

• повышению конкурентоспособности;

• устойчивому развитию;

• повышению квалификации кадрового состава;

• совершенствованию методов управления. [11]
В Федеральном законе "Об инвестиционной деятельности в Российской Федерации, осуществляемой в форме капитальных вложений" от 25 февраля 1999 г. № 39-ФЗ дается следующее определение инвестициям: "...инвестиции - денежные средства, ценные бумаги, иное имущество, в том числе имущественные права, иные права, имеющие денежную оценку, вкладываемые в объекты, предпринимательской и (или) иной деятельности в целях получения прибыли и (или) достижения иного полезного эффекта".

Таким образом, под инвестициями в широком смысле необходимо понимать денежные средства, имущественные и интеллектуальные ценности государства, юридических и физических лиц, направляемые на создание новых предприятий, расширение, реконструкцию и техническое перевооружение действующих, приобретение недвижимости, акций, облигаций и других ценных бумаг и активов с целью получения прибыли и (или) иного положительного эффекта.

Под инвестициями в иной формулировке  следует понимать совокупность экономических ресурсов, использование которых  реализуется в форме вложения средств в различные отрасли экономики и объекты коммерческой деятельности для увеличения реального капитала общества, достижения как личных це6лей инвестора, так и положительного социального эффекта в обществе. 

Инвестиционный проект - обоснование экономической целесообразности, объема и сроков осуществления капитальных вложений, в том числе необходимая проектно - сметная документация, разработанная в соответствии с законодательством Российской Федерации и утвержденными в установленном порядке стандартами (нормами и правилами), а также описание практических действий по осуществлению инвестиций (бизнес - план).

Инвестиции в форме капитальных вложений - инвестиции в основной капитал (основные средства), в том числе затраты на новое строительство, расширение, реконструкцию и техническое перевооружение действующих предприятий, приобретение машин, оборудования, инструмента, инвентаря, проектно-изыскательские работы и другие затраты. [12]
Цель инвестирования заключается в поиске и определении такого способа вложения инвестиций, при котором обеспечивался бы требуемый уровень доходности и минимальный риск.

На инвестирование оказывают воздействие различные факторы:

• временной;

• инфляционный;

• фактор неопределенности или риска.

Временной фактор. Инвестирование по сути означает отказ от использования дохода на текущее потребление, чтобы в будущем иметь большую сумму. Другими словами, инвестор намерен получить в будущем сумму денег, превосходящую отложенную в текущий момент, как плату за то, что он не потратил деньги на себя, а предоставил их в долг.

Инфляционный фактор. Инфляция – это устойчивое, неуклонное повышение общего уровня цен. Инвестор, ожидая, что цены на необходимые ему товары и услуги повысятся, должен компенсировать подобное повышение цен, когда он вкладывает свои средства в тот или другой вид инвестиций. В противном случае ему невыгодно осуществлять инвестирование.

Фактор риска. Под риском понимается возможность не получения от инвестиций желаемого результата. Когда инвестирование сопряжено с риском для инвестора, то для последнего важно возмещение за риск при вложении средств в инвестиционный объект.

В инвестиционном бизнесе важную роль играет инвестиционный или холдинговый период. Под последним понимается период времени от момента приобретения инвестиции до ее конечной реализации или ликвидации (превращения в наличные деньги). [13]
Инвестиции как экономическая категория выполняют ряд важнейших функций на микро- и макроуровне, которые положительно влияют на развитие экономики и являются определяющим фактором роста её производственного потенциала. 

Макроэкономические функции инвестиций являются основой для проведения целенаправленной политики расширенного воспроизводства, ускорения научно-технического прогресса (НТП), улучшения качества и обеспечения конкурентоспособности отечественной продукции и сбалансированного развития всех её отраслей. 

Таким образом, от того, в какие отрасли и сферы экономики вкладываются средства, зависит её структура, то есть будут ли преобладать машиностроительные заводы, производящие сельскохозяйственную технику, либо это будут машиностроительные заводы, выпускающие военную технику, или наибольшую долю в структуре отраслей народного хозяйства будут иметь строительные компании, специализацией которых является возведение производственных комплексов, или компании, возводящие комфортное жилье. 

Кроме того, инвестиции на  макроуровне  - это необходимый и очень важный элемент создания сырьевой базы промышленности, решения множества социальных проблем, обеспечения безопасности страны, охраны окружающей среды и т.п.

На  микроуровне  инвестиции необходимы для обеспечения нормального функционирования предприятия, стабильного финансового состояния и максимизации прибыли хозяйствующего субъекта. Инвестиции обеспечивают конкурентоспособность выпускаемых товаров и оказываемых услуг, помогают преодолеть последствия морального и физического износа основных производственных фондов (ОПФ), позволяют вкладывать средства в активы других предприятий. 

Инвестиционные проекты различаются по многим  признакам. В нижеприведенной  таблице представлена классификация инвестиционных проектов. 

Инвестиции можно классифицировать по различным признакам.

Таблица №1
	По длительности вложения

	Долгосрочные
	От 3 лет и более

	Среднесрочные
	До 3 лет

	Краткосрочные
	До одного года

	По воспроизводственной направленности

	Валовые
	Характеризуют общий объем капитала, инвестируемого в воспроизводство основных средств и НМА в определенном периоде 

	Реновационные
	Характеризуют объем капитала,  инвестируемого в простое воспроизводство основных средств и амортизируемых НМА = ∑АО в определенном периоде

	Чистые
	Характеризуют объем капитала, инвестируемого в расширенное воспроизводство основных средств и НМА = ∑валовых инвестиций − ∑АО в определенном периоде

	По формам собственности

	Частные
	Вложение капитала юридическими и физическими лицами негосударственной формы собственности в целях получения максимальной прибыли (вкладываются в проекты с высокой рентабельностью и )

	Государственные
	Капиталовложения государственных предприятий и государственных и муниципальных образований

	Иностранные
	Вложения капитала физическими и юридическими лицами – нерезидентами – в ценные бумаги и активы предприятий другой страны

	Совместные
	Инвестиции осуществляются при совместном участии резидентов и нерезидентов

	По объектам вложения

	Реальные (прямые)
	Вложения в создание новых, реконструкцию и техническое перевооружение действующих предприятий. В этом случае предприятие-инвестор, вкладывая средства, увеличивает свой производственный капитал-основные производственные фонды и необходимые для их функционирования оборотные средства

	Финансовые
	Вложения в акции, облигации, другие ценные бумаги, активы других предприятий. При осуществлении портфельных инвестиций инвестор увеличивает свой финансовый капитал, получая дивиденды - доход на ценные бумаги

	По характеру участия в инвестиционном процессе

	Прямые
	Подразумевают прямое участие инвестора в выборе объектов инвестирования и вложении капитала. Обычно прямые инвестиции осуществляются путем непосредственного вложения капитала в уставные фонды других предприятий.

	Непрямые
	Характеризуют вложения капитала инвестора, опосредованное другими лицами – финансовыми посредниками.


Объекты и субъекты инвестиционной деятельности

 ФЗ «Об инвестиционной деятельности» дает определение объектов и субъектов инвестиционной деятельности.
Объектами капитальных вложений в российской Федерации являются находящиеся в частной, государственной, муниципальной и иных формах собственности различные виды вновь создаваемого и (или) модернизируемого имущества, за изъятиями, устанавливаемыми федеральными законами.

Субъектами инвестиционной деятельности, осуществляемой в форме капитальных вложений, являются инвесторы, заказчики, подрядчики, пользователи объектов капитальных вложений и другие лица.

Инвесторы осуществляют капитальные вложения на территории Российской Федерации с использованием собственных и (или) привлеченных средств в соответствии с законодательством Российской Федерации. Инвесторами могут быть физические и юридические лица, создаваемые на основе договора о совместной деятельности и не имеющие статуса юридического лица объединения юридических лиц, государственные органы, органы местного самоуправления, а также иностранные субъекты предпринимательской деятельности. 
Заказчики - уполномоченные на то инвесторами физические и юридические лица, которые осуществляют реализацию инвестиционных проектов. При этом они не вмешиваются в предпринимательскую и (или) иную деятельность других субъектов инвестиционной деятельности, если иное не предусмотрено договором между ними. Заказчиками могут быть инвесторы. 
Заказчик, не являющийся инвестором, наделяется правами владения, пользования и распоряжения капитальными вложениями на период и в пределах полномочий, которые установлены договором и (или) государственным контрактом в соответствии с законодательством Российской Федерации.

Подрядчики - физические и юридические лица, которые выполняют работы по договору подряда и (или) государственному контракту, заключаемым с заказчиками в соответствии с Гражданским кодексом Российской Федерации. Подрядчики обязаны иметь лицензию на осуществление ими тех видов деятельности, которые подлежат лицензированию в соответствий с федеральным законом.

Пользователи объектов капитальных вложений - физические и юридические лица, в том числе иностранные, а также государственные органы, органы местного самоуправления) иностранные государства, международные объединения и организации, для которых создаются указанные объекты. Пользователями объектов капитальных вложений могут быть инвесторы.

Субъект инвестиционной деятельности вправе совмещать функции двух и более субъектов, если иное не установлено договором и (или) государственным контрактом, заключаемыми между ними. [12]
Государственное регулирование инвестиционной деятельности

Государство для выполнения своих функций регулирования экономики использует как экономические (косвенные), так и административные (прямые) методы воздействия на инвестиционную деятельность и экономику страны путем издания и корректировки соответствующих законодательных актов и постановлений, а также путем проведения определенной экономической, в том числе и инвестиционной, политики.

Сущность форм и методов государственного регулирования инвестиционной деятельности, осуществляемой в форме капитальных вложений, заключается в следующем: 

1)  Государственное регулирование инвестиционной деятельности, осуществляемой в форме капитальных вложений, ведется органами государственной власти Российской Федерации и органами государственной власти субъектов Российской Федерации.

2)  Государственное регулирование инвестиционной деятельности, осуществляемой в форме капитальных вложений, предусматривает:

· создание благоприятных условий для развития инвестиционной деятельности;

·  прямое участие государства в инвестиционной деятельности, осуществляемой в форме капитальных вложений.

·  государственное регулирование инвестиционной деятельности в форме капитальных вложений может осуществляться с использованием иных форм и методов в соответствии с законодательством Российской Федерации. 

·  в условиях возникновения на территории Российской Федерации чрезвычайных ситуаций деятельность субъектов инвестиционной деятельности, оказавшихся в зоне чрезвычайной ситуации, осуществляется в соответствии с законодательством Российской Федерации.

3) Государственное регулирование инвестиционной деятельности на рынке недвижимости. К основным федеральным нормативно-правовым актам относятся:

· Гражданский кодекс РФ

· Земельный кодекс РФ

· Закон "Об инвестиционной деятельности в Российской Федерации, осуществляемой в форме капитальных вложений" от 25 февраля 1999 г. № 39-ФЗ. [13]
Особенности недвижимости как объекта инвестиций
Недвижимость обладает рядом специфических черт, которые необходимо учитывать потенциальным инвесторам. Данные особенности можно сгруппировать в четыре взаимоувязанных блока: 

I. Базовые особенности недвижимости, обусловленные спецификой её материально-вещественной сущности

II. Особенности недвижимости как товара

III. Особенности организационно-правового характера

IV. Особенности инвестиционного характера
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Любой объект недвижимости обладает определенными физическими особенностями, в первую очередь относимыми к земле. К наиболее существенным относятся следующие аспекты. 

Иммобильность. Недвижимость является физически недвижимой, ибо любой объект недвижимости привязан к конкретному земельному участку на земной поверхности. Разумеется, какая-то часть земли или содержание её недр могут быть перемещены, но географическое расположение некоторого данного участка Земли никогда не сможет быть перемещено. Оно фиксировано. 

Уникальность. Каждый объект недвижимости уникален и неповторим с точки зрения расположения на конкретном земельном участке. 

Относительная дефицитность. Совокупное предложение земельных участков ограничено рамками земной поверхности. При этом рост численности населения обуславливает увеличение относительного дефицита земли, а значит, и недвижимости в целом. 

Длительность создания и сроков службы зданий и сооружений. Сроки строительства зданий чаще всего превышают один год и могут доходить до нескольких лет. Но и по срокам службы здания и сооружения – наиболее долговечные из всех создаваемых человеком объектов. 

Вечность земли. В отличие от зданий и сооружений, строящихся человеком, другой компонент недвижимости – земля – не имеет сроков создания, а срок службы рассматривается как неограниченный. 

Физические особенности недвижимости обуславливают ряд характеристик недвижимости как особого товара. 

Специфика оборота (через оборот прав).Физическая иммобильность недвижимости приводит к тому, что на рынке обращаются не объекты недвижимости как таковые, а права на них. 

Специфика жизненного цикла. Вследствие длительности создания и сроков службы жизненный цикл объекта недвижимости характеризуется соответственно большей длительностью, а также неравномерностью и сложностью денежных потоков за период владения объектом. 

Потенциал роста стоимости земли при потенциале снижения стоимости зданий и сооружений. Потенциал роста стоимости земли обуславливают: бесконечность срока её службы, инфляция, увеличение дефицитности земли вследствие роста численности населения, изменений в системе землепользования и других факторов. С течением времени стоимость другого компонента недвижимости – зданий и сооружений – наоборот, снижается вследствие износа. 

Низкая эластичность предложения недвижимости. Изменение предложения по сравнению со спросом (прежде всего в краткосрочном периоде) может быть большим, нежели на других рынках, из-за  длительности создания и относительной дефицитности объектов. 

Из рассмотренных выше особенностей недвижимости вытекают в свою очередь, наиболее важные для потенциального инвестора характеристики недвижимости организационно- правового и непосредственного инвестиционного плана.

Раздельность (делимость) юридических прав. Каждый объект недвижимой собственности может включать различное сочетание юридических прав и интересов. Права могут быть разделены: по типу прав (неограниченное право собственности, права пользования, владения и распоряжения); по элементам объекта (на земельный участок и на здания); по времени их осуществления. 

Своеобразие условий налогообложения. Федеральные и муниципальные органы власти многих развитых стран обычно создают сложную сеть регулирующих норм, влияющих на процесс инвестиций в недвижимость.

Необходимость инвестиционного менеджмента. Инвестиции в недвижимость требуют управленческих затрат, значительно больших, нежели вложения в финансовые активы. В особенности это касается инвестиций в строительные проекты, основанные на отношениях с субподрядчиками. 

Низкая ликвидность. Инвестиции в недвижимость и строительство менее ликвидны, чем ценные бумаги и другие традиционные активы. Низкая ликвидность недвижимости усугубляется большим сроком ,необходимым для реализации объекта на рынке.

Повышенная степень риска и неопределенность. Инвестиции в недвижимость и строительство в большей степени подвержены риску по сравнению с другими финансовыми активами. Количество рисков увеличено за счет малоликвидности и иммобильности недвижимости. Риск изменения внешней среды по отношению к недвижимости зачастую имеет принципиальное значение при инвестициях в недвижимость. Степень неопределенности усугубляется более длительными сроками капиталовложений, а также неадекватностью систем доступа к информации. Открытая достоверная информация о сделках с недвижимостью практически отсутствует. 

Гибкость условий финансирования. Финансирование инвестиций может быть организовано различным образом – по времени осуществления, методам расчета процентов, долевому участию и различным частичным интересам. [13]
При использовании недвижимости в качестве товара следует отметить следует отметить несколько особенностей: 

При рассмотрении первой особенности товара-недвижимости следует отметить преимуществыенное внимание к жилищной недвижимости, в которой её  характеристики проявляюстя наиболее часто и зримо , а также сложность, неоднородность товара – недвижимость требует определения прав и их границ. Жилищная недвижимость, объединяющая в себе характеристики наиболее длительного по времени использования потребительского блага (что соответствует максимальной полезности), инвестиционного товара и, что наиболее существенно  в условиях рыночной экономики, инвестиционного актива, способного приносить гарантированный и стабильный доход. Не менее существенно, что недвижимость является практически единственным из всех экономических благ, стоимость которых в течение времени стабильно увеличивается. Отмеченные закономерности действительны для всех без исключения стран с развитой рыночной экономикой[7]. 

Maxd=Жилищное строительство

Если рассмотреть недвижимость с точки зрения принадлежности к иерархии Маслоу, то можно сделать следующие выводы:
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 Рис. 2. Иерархия потребностей по Маслоу

Потребность в недвижимости является всеобщей, универсальной и объективно обусловленной. Это объясняется принадлежностью к I(базовому) уровню иерархии Маслоу – объекты недвижимости являются обязательными факторами обеспечения безопасности и энергообмена человека как биологической системы.  По мере общественного исторического развития недвижимость стала обязательным фактором удовлетворения потребностей более высокого уровня. Существует четкая координация между уровнем социального статуса и уровнем объекта недвижимости, т.е. недвижимость удовлетворяет потребностям II уровня иерархии Маслоу. Непосредственно со сферой недвижимости связан такой вид эстетического освоения окружающей действительности как архитектура. Это означает, что объект, имеющий некоторый набор образных характеристик (индивидуальных), удовлетворяющих высшему  III уровню иерархии Маслоу[2]. 
Недвижимость представляет собой не только наиболее приоритетное потребительское благо, но и является абсолютно обязательным фактором обеспечения любых видов жизнедеятельности. 

Вторая особенность – инвестиционный характер данного товара. Это долговечный товар, предназначен для долговечного использования. Долговечность недвижимости означает принципиально иной характер удовлетворения потребности. Если, например, продукты питания удовлетворяют соответствующую потребность человека регулярно, то потребность в жилье при отсутствии ограничений по платежеспособности  может быть удовлетворена однократно, в результате единственного действия – приобретения жилищной недвижимости в собственность. 
Третья особенность – уникальность любого объекта недвижимости. Главной причиной этой уникальности является действие фактора месоположения. Даже если здания возведены по одному типовому проекту ипо своим натурально-вещественным характеристикам, архитектурно-планировочным и конструктивно-технологическим решениям являются тождественными, их потребительская стоимость никогда не будет абсолютно одинакова, потому что они не располагаются на одном и том же земельном участке. 

Четвертая особенность – недвижимость отличается высокой капиталоемкостью. Это связано с большим количеством материальных, финансовых и трудовых ресурсов, используемых при её создании. Помимо затрат, связанных с процессом создания объекта недвижимости, имеют место трансакционные издержки, связанные с передачей товара от продавца к покупателю в результате совершенных рыночных сделок. Основными факторами, определяющими уровень трансакционных издержек , являются: уникальность каждого объекта, дополнительные требования при оформлении сделок, обязательная государственная регистрация объекта недвижимости и т.д.

Пятая особенность имеет принципиальный характер – недвижимость может являться товаром в любой момент своего жизненного цикла. Это означает ,что в коммерческий оборот может вступать не только завершенное здание или строение, но и так называемый «недострой». Полезность «недостроя» равна 0, однако это не мешает ему во многих случаях оставаться товаром. В подобных ситуациях товаром является право собственности на него. Как считает покупатель «недостроя», реализация этого права позволит не только компенсировать затраты на завершение строительства, но и получить выгоду в результате использования объекта. Основанием для подобного предположения служит возможность длительного использования объекта недвижимости – или в качестве экономического блага, или в качестве источника дохода. Период использования и в том, и в другом случае многократно превосходит время, необходимое на завершение строительства:

− U (=∑З) t стр < + U (=∑ Дх ) t исп → max       (1)
при  t стр<<t исп .
где U – отрицательная полезность (сумма затрат на завершение строительства ∑З)
+ U – полезность от использования готового объекта (исчисляется величиной опосредованного или прямого дохода ∑ Дх )
t стр  и  t исп – соответственно, время завершения строительства объекта и период его использования. 

Эта особенность присуща только недвижимости. Никакая другая вещь, будучи не законченной, не может являться товаром. Предметы длительного пользования могут являться товарами с момента изготовления до появления необратимых изменений, , исключающих возможность дальнейшего использования. И лишь недвижимость обладает товарностью до своей полной готовности, в момент готовности и после него. Из этого следует, что «период товарности» для недвижимости является максимальным. (рис . 3).
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Рис. 3 Период товарности объектов недвижимости

Шестая особенность – количественное несовпадение качественных характеристик недвижимости- объекта и недвижимости – товара. Если принять, что объектом является законченное строительством здание или строение, то в одном этом физической объекте может содержаться множество товаров различной модификации. Например, нежилое помещение с многофункциональным назначением, расположенное на первом этаже многоэтажного дома. В этом случае товарами могут быть:
- все приватизированные квартиры

- услуги проживания, предоставляемые на правах найма

- услуги проживания, предоставляемые на правах аренда

- права собственности на встроенное нежилое помещение.
Таким образом имеем: 

{Т1, Т2, ….. Тn} S

где Т1, Т2, ….. Тn – различные товары, представляющие собой элементы единого объекта недвижимости

n – общее число товаров

S – объект недвижимости

  - символ принадлежности. 

Седьмой особенностью является неодинаковая товарность различных видов и элементов недвижимости. Все товары текущего потребления и длительного пользования можно продавать и покупать на равных основаниях и без каких-либо ограничений. Однако с недвижимостью дело обстоит иначе. Имеются некоторые её виды, на коммерческий оборот которых либо наложен прямой законодательный запрет, либо этот оборот связан с ограничениями. 

Восьмая особенность – более низкая ликвидность недвижимости по сравнению с другими товарами. Под ликвидность , как известно, понимают степень обратимости товара в деньги.  Следует разграничивать два аспекта ликвидности – качественный и количественный. Качественный аспект характеризует зависимость ликвидности (L) от спроса (AD):
L =  f (AD)

 Между L и AD существует прямая зависимость: любой товар ликвиден в меру активности спроса на него. Если учесть, что AD, в свою очередь, связан обратной функциональной зависимостью с уровнем цен (Р), то это выглядит как:
L =  f (AD) = f ′(Р)

Выражение f ′(Р) означает ,что величина L для одного и того же товара варьируется в зависимости от колебаний Р. [9]
Количественно L выражается в типичном для конкретного рынка времени реализации недвижимости (оедвижимости ()ипичном для конкретного рынка времени реализации а на него.  () оборот связан ожет содеражаться мно, 











т появления предложения на продажу до приобретения). При прочих равных условиях для недвижимости это время будет больше, чем для любых- других товаров. Это связано с комбинированным влиянием двух специфических особенностей недвижимости – уникальностью и капиталоемкостью (в части трансакционных издержек). Такая зависимость представлена на рис. 4 в виде структурно-логической схемы:
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Рис 4 Взаимосвязи групп ликвидности с уникальностью и капиталоемкостью недвижимости
Основные инвестиционные характеристики недвижимости.

В теории инвестиционного анализа принято выделять инвестиционные качества различных активов. Инвестиции в недвижимость в этом смысле обладают рядом существенных особенностей по сравнению с вложениями в ценные бумаги, а также другими видами долгосрочных вложений. Основные инвестиционные качества недвижимости следующие.

1. Высокая степень зависимости от качества  менеджмента. В отличие от инвестиций в ценные бумаги доходность инвестиций в недвижимость чрезвычайно сильно зависит от эффективности управления недвижимым имуществом.

2. Высокая степень устойчивости по отношению к инфляции. Вследствие этой особенности вложения в недвижимость считаются хорошим способом диверсификации инвестиционного портфеля, а также получения благоприятного соотношения доходности и риска. 

3. Большая стабильность потока доходов от владения недвижимостью по сравнению с денежным потоком корпораций зачастую при более высоких ставках доходности. 

4. Отрицательная корреляция доходов от инвестиций в недвижимость и инвестиций в традиционные финансовые активы. Цикличность развития рынка недвижимости не совпадает с циклом промышленного развития на уровне макроэкономики. Инвестиционная привлекательность доходной недвижимости повышается в период промышленного кризиса и высоких темпов инфляции, в то время как реальные ставки доходности финансовых активов в этот период падают.

Такие специфические качества недвижимости, безусловно, учитываются инвесторами, ибо позволяют им достичь целей, которые ставит перед собой любой из них – получить доход на капитал и сохранить вложенный капитал. [13]
1.2. Инвестиционный менеджмент как составляющая часть менеджмента предприятия.

Инвестиционный менеджмент представляет собой деятельность по планированию, организации, координации и контролю за эффективной реализацией инвестиционного проекта. Инвестиционный менеджмент в реальном секторе предполагает прежде всего разработку инвестиционной стратегии в зависимости от целевых установок предприятия. Выбор правильной стратегии позволит привлечь необходимые ресурсы, определить источники финансирования, добиться повышения конкурентоспособности и, в целом, положительной результативности вложений капитала.

Инвестиционный менеджер должен:

• изучить инвестиционный рынок, его конъюнктуру, инвестиционный спрос и предложение;

• оценить инвестиционную привлекательность многообразных проектов;

• осуществить отбор инвестиционных проектов в соответствии со стратегическими задачами и финансовыми возможностями фирмы;

• определить потребность в инвестиционных ресурсах, соотношение между собственными и привлеченными средствами;

• выявить факторы риска инвестиционного проекта;

• определить эффективность вложений.
Инвестиционная деятельность на предприятии – очень важный и сложный процесс, которым необходимо управлять. Наибольший эффект можно получить при использовании системного подхода, который упорядочивает решение всех вопросов управления инвестиционной деятельностью, рассматривая их во взаимосвязи и взаимодействии, дает

возможность принимать эффективные, сбалансированные и взвешенные решения. Применение системы управления инвестиционной деятельностью на предприятии позволяет:

• создать научно обоснованные рекомендации и другие методические материалы, необходимые для эффективного управления инвестиционным процессом на предприятии;

• устранить субъективизм и волюнтаризм;

• обеспечить выбор правильных решений или, по крайней мере,избежать серьезных ошибок и просчетов.

Система управления инвестиционной деятельностью на предприятии – это совокупность мероприятий, методов, средств, связанных с целенаправленным регулированием движения денежных, имущественных и интеллектуальных ценностей, вкладываемых в инвестиционные объекты для получения дохода или иной выгоды.

К основным принципам системы управления инвестиционной деятельностью предприятия можно отнести: целенаправленность системы, ее эффективность, комплексность, многовариантность, оптимальность, своевременность, надежность, социальную защищенность персонала предприятия и потребителя продукции (услуг).
Основными компонентами системы являются целевые, функциональные подсистемы, а также подсистемы обеспечения управления инвестиционной деятельностью. К целевым относятся подсистемы, связанные с управлением процессами вложения капитала в новое строительство, реконструкцию, модернизацию предприятия, обновление его основных производственных фондов. Функциональные подсистемы направлены на решение задач по организации инвестиционного маркетинга, мониторинга, разработку прогнозов и программ. Подсистемы обеспечения связаны с социально-психологической подготовкой, организацией информационного, кадрового, технического, финансового и других видов [13]
обеспечения управления инвестиционной деятельностью на предприятии.

В условиях рыночной экономики основным  критерием оценки эффективности деятельности предприятия является его стоимость, таким образом, на первый уровень системы управления выходит экономическая подсистема.  Любая организация представляет собой производственно-хозяйственную и социально- экономическую систему, структура управления которой представлена на рис 5. 
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Рис 5. Декомпозиционная структура системы управления предприятием

Управление – это процесс сознательного воздействия человека, социальных групп, общностей и общества в целом на процессы окружающего мира, а также на участвующих в этих процесса людей.

Частью общего процесса управления, конкретизированного относительно объекта, является менеджмент (экономическая подсистема). Менеджмент,  как система управления, и сама теория менеджмента зародилась в том виде, в котором они функционируют сейчас, в XIX веке и представляет собой самостоятельный вид управления. В менеджменте управляемым объектом является предпринимательская деятельность, а объектом, в пределах которого локализован данный процесс – конкретное предприятие. Таким образом, менеджмент можно определить как управление процессами, происходящими в границах элемента микроэкономического уровня общей экономической системы. 
Управление есть элемент и одновременно функция организованных систем различной природы (биологических, социальных, технических и др.), обеспечивающая сохранение их структуры, поддержание ежима деятельности, реализацию программы и цели            деятельности [7].

Управление – процесс координации различных действий с учетом их целей, этапов реализации и условий выполнения.

Общие закономерности управления выявлены кибернетикой, наукой об общих принципах и методах управления сложными системами в природе, технике и обществе.

Наука управления создает, систематизирует и распространяет знания о том, как осуществлять управленческую деятельность. Это пограничная наука; она сочетает в себе  элементы экономики, социологии, психологии, кибернетики, информатики.

Предмет науки управления составляют управленческие отношения, в которых проявляются одновременно экономические, социальные и политические отношения и интересы, находящие выражение в воздействии на общество или на его отдельные элементы с целью их упорядочения, сохранения качественной специфики, совершенствования и развития. Предметом науки управления являются также технологии и методы  управления и тенденции развития практики управления.

Управление присуще любому обществу или его отдельному элементу (организации, коллективу, подразделению, городу, региону). Необходимость управления вытекает из системной природы объекта, необходимости общения людей и обмена продуктами их материальной и духовной деятельности.

Объектом управления являются управленческие отношения, то есть такие социальные отношения, которые складываются между организациями, учреждениями и отдельными индивидами в процессе управленческой деятельности и устанавливают определенную структуру соподчинения между ними. Управленческие отношения складываются по поводу координации и субординации общественных связей. В управленческих отношениях проявляется особый характер социального взаимодействия – соподчиненность, субординация, предполагающая, с одной стороны, авторитет целого, с другой – подчинение этому авторитету.

Объектами управления могут быть отрасли (промышленность, строительство, с/х, транспорт), территориальные общности людей (область, район, город), отдельные стадии воспроизводства (производство, снабжение, сбыт, НИОКР), аспекты экономической деятельности (качество продукции, взаимодействие с потребителем, маркетинг), виды ресурсов (финансовые, человеческие и др.), а также характеристики производства (эффективность, отношение к работе, качество жизни).

Субъект управления – лицо, принимающее решение (носитель субъектности).

Субъектность – наличие прав, обязанностей, компетенции, ответственности.

Субъектами управления могут выступать директор, менеджер, совет директоров, мэр города, городская дума, начальник отдела, группа качества, а также любые другие люди или группы людей, осуществляющих управленческое воздействие на объект управления.

Управление можно определить путем перечисления его основных функций: планирование, организация, координация, контроль.

Функция представляет собой присущий (у объектов, которые относятся к биологическим системам) или предписанный (для объектов, относящихся к социальным системам) порядок действий, выполнение которых является необходимым и достаточным для достижения конечной цели.

Существенное различие состоит в том, что в социальных системах (в том числе экономических) состав функций должен быть обязательно полным, иначе конечный результат в принципе не будет достигнут.
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планирование                                         организация
производство                  контроль

                                                                                   координация

            Планирование

Планирование предназначено для параметризации общей цели управления и необходимой и достаточной конкретизации цели.

Параметризация общей цели управления это нахождение оптимального или стремящегося к оптимальному результирующего состояния системы по принятому критерию, а также определение других обязательных параметров (в первую очередь временных). Помимо конечной параметризации должны подвергаться и промежуточные состояния системы (этапы и стадии управленческого процесса).

Сущностью планирования является необходимая и достаточная конкретизация цели. Данный процесс обеспечивается наличием нескольких обязательных направлений конкретизации:

1) цель конкретизируется относительно себя самой (буквальная конкретизация, детализация, или фрагментация). Наиболее целесообразной в данном случае является технология построения "дерева цели":
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От цели высшего порядка через множество промежуточных целей к целям низшего порядка. В качестве целей низшего порядка принимается конкретизация общей цели до уровня единичного элемента управляемой системы. Подобная конкретизация обеспечивает целеориентацию системы на всех уровнях.

2) цель конкретизируется во времени. При этом существенное значение имеет то обстоятельство, что данная конкретизация имеет два аспекта:

· формальный аспект – в данном случае заранее определенные стратегические, тактические и оперативные цели привязываются к конкретным моментам, при этом 
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· содержательный аспект, который предусматривает своего рода обратный порядок конкретизации – происходит предварительная оценка времени реализации стратегической, тактической и оперативной целей и полученные временные параметры принимаются 
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. Конкретное значение данных параметров зависит от содержательных характеристик объекта и предмета управления.
            Организация

Сущность данной функции в оптимальном обеспечении ресурсами различного рода. При этом в буквальном значении оптимальность достигается посредством выделения обоснованного минимума всех видов ресурсов, а в экономическом отношении оптимум означает тип издержек на ресурсное обеспечение. Существует чёткая причинно - следственная связь между функциями планирования и организации:

	[image: image79.wmf](

)

(

)

(

)

(

)

(

)

А

кВ

Р

тр

×

=

÷

ø

ö

*

+

*

+

*

+

*

+

ç

è

æ

*

=

5

.

338

6

.

0

90

8

.

0

1

6

.

53

9

.

0

1

21

.

11

8

.

0

8

.

0

4

4

.

0

7

.

0

5

.

205

4

.

0

1

.

1

.

ПЛАНИРОВАНИЕ
	ОРГАНИЗАЦИЯ


Содержанием этой связи является определение в составе плановых параметров всей номенклатуры необходимых ресурсов, а также временных параметров ресурсного обеспечения. При этом необходимо учитывать, что фактический объём ресурсов никогда не равен буквальному оптимуму. Любой управляемый процесс в каждой сложной системе (социально-экономического типа) является вероятностным, то есть для него всегда характерен некоторый уровень неопределённости, мерой которого является риск. Из этого непосредственно следует, что для компенсации действия факторов риска необходим некоторый запас ресурсов, величина которого зависит от оценки реально действующих факторов риска и степени их влияния на изменение запланированных параметров (то есть на возможную задержку начала выполнения конкретных работ по плану). Естественно, что главным ресурсом является время (его главным признаком является невозобновляемость, то есть при прочих равных условиях потери времени не могут быть компенсированы никакими другими ресурсами). 

В соответствие с общей классификацией факторов производства организация должна охватывать труд (Тр), землю (1), капитал (К),  МТР (материально-технические ресурсы). В состав планов ресурсов включаются перечисленные факторы производства. Для {Тр, З, К, МТР} результат функции организации можно определить как:
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 - номенклатура ресурсов;
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Принципиально возможны два типа организации управления: собственник является управляющим, и собственник передает управление. 

Таким образом, содержанием функции организации можно считать обеспечение всех ресурсных предпосылок для эффективного осуществления управления,  а также рациональное распределение субъектности управления и производства. Ещё один важный вывод заключается в том, что эффективная реализация целей возможна только при условии, когда указанная субъектность закреплена в соответствующих документах, которые в своей совокупности могут рассматриваться в качестве регламента управления. Наконец, реализация организационной функции обеспечивает все необходимые предпосылки для выполнения функции координации.

          Координация

Реализация этой функции представляет собой сущность управленческого процесса. Главной является проблема правильного определения содержания этой функции, а также последовательности осуществления конкретных процедур (точнее, координационных задач управления). Целевая ориентация функции координации может быть выражена следующим образом:
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 - целевая функция координации;
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 - различные отклонения в управляемом процессе;
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 - допустимые границы отклонений (основную проблему составляет обоснование величины 
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Первостепенное значение имеет определение степени влияния отклонений на конечные результаты производства. Именно этот критерий является объективным основанием классификации отклонений по приоритетам. Наиболее существенным отклонением следует считать "отклонение цели", под которым понимается как неверное формирование общей цели, так и отсутствие согласования частных целей (проблема соотношения локальных и глобальных оптимумов).

Результатом выполнения функции координации следует считать такое состояние системы, когда вероятность появления 
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  считается полностью гарантированным.

 Контроль

Данная функция рассматривается как завершающая в процессе управления. Не следует понимать функцию контроля как результирующую, поскольку результирующих функций в управленческом процессе не существует по определению. Представленная далее схема (рис.6)  характеризует логическую последовательность выполнения функций, которые в равной степени являются результирующими, так как их выполнение заканчивается принятием соответствующего управленческого решения
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Рис. 6. Логическая последовательность выполнения функций управления

Имеет место специфическая особенность каждой последующей функции по отношению к предыдущей:
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Указанная  зависимость   свидетельствует   о   последовательном   расширении   спектра управления    -    функция    не    обязательно    усложняется,    но    должна    учитывать увеличивающееся число факторов и параметров. С учётом этого можно констатировать, что контроль должен быть всеобъемлющим.

Назначением функции контроля является выявление отклонений. Анализ отклонений в рамках функции контроля не осуществляется. Анализ представляет собой определение степени соответствия цели, в строгом смысле этого понятия, следовательно, анализ может производиться только тем субъектом управления, который определял соответствующую цель (подцель). Совокупность данных субъектов управления определяется понятием руководство. Результатом выполнения функции контроля является однозначное определение ситуации. Аналогично максимально возможное понимание проблемы является результатом анализа. 

По результатам проведённого контроля должна осуществляться корректировка управленческих решений принятых на этапе планирования, организации и координации. Основным методом контроля является учёт. Наиболее правильной в целевом и результирующем аспектах является концепция автоматического учёта, то есть учёт должен по возможности осуществляться без участия субъектов управления и производства.

Все функции управления тесно связаны друг с другом и взаимно дополняют друг друга. В деятельности любой организации – коммерческой и некоммерческой, большой или малой, формальной или неформальной -  присутствуют все без исключения функции управления. В ряде случаев бывает полезно провести анализ выполняемых функций: в какой мере и насколько полно в управленческой деятельности присутствуют функции управления. Нередко для повышения эффективности работы организации достаточно выявить те или иные функции, которым не уделяется  должного внимания (например, в некоторых государственных и частных организациях не всегда осуществляется должный контроль).
Менеджмент – управление производством, включающее совокупность принципов, методов, средств и форм управления, применяемых с целью повышения эффективности производства и увеличения прибыли. 

Менеджмент как система управления предприятием состоит из ряда подсистем, отличающихся друг от друга объектами управления, в качестве которых выступают различные процессы на предприятии. Одной из таких обособленных подсистем в системе менеджмента предприятия является инвестиционный менеджмент. (рис)

Менеджмент
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Рис 7.  Система менеджмента предприятия

Инвестиционный менеджмент – управление инвестициями в конкретную отрасль экономики либо в развитие предприятия.

Инвестиционный менеджмент является частью общего менеджмента. Соответственно, инвестиционный менеджмент – это совокупность методов, принципов управления инвестиционным процессом, управления движением инвестиционных ресурсов в целях получения дохода (прибыли) в будущем при минимизации затрат  издержек. Управленческая деятельность, связанная с инвестиционным процессом, может осуществляться на различных уровнях: на уровне государства, территории, региона, отрасли, предприятия. Это порождает особенности управления инвестиционной деятельностью в масштабах государства и в рамках отдельных субъектов. Вместе с тем, менеджмент на всех уровнях опирается на единую методологическую базу оценки эффективности использования ограниченных ресурсов. Инвестиционный менеджмент выполняет ряд функций:

1. Планирующая – стадия процесса управления, на которой осуществляется разработка инвестиционной  стратегии и инвестиционной политики. Инвестиционная стратегия связана с общей политикой производственно-хозяйственной деятельности  субъекта и направлена на обеспечение его устойчивости и надежности в текущем периоде и в перспективе.

2. Организационная – для осуществления разработанной инвестиционной стратегии и политики требуется определение потребности в финансовых средствах, соотношения между собственными и привлеченными ресурсами, форм привлечения средств. Необходим поиск стратегических инвесторов, наиболее выгодных инвестиционных проектов и портфелей, алгоритма организации управления инвестиционным процессом в целом

3. Координирующая – для получения эффективного результата от инвестиционной деятельности необходимо на каждом этапе инвестиционного процесса осуществлять мониторинг и координацию всех действий и мероприятий, направленных на достижение предусмотренных инвестиционной политикой целей  и задач, корректировку принятых решений в связи с изменением конъюнктуры на инвестиционном рынке. 

Инвестиционный менеджмент направлен на выполнение следующих задач: 

· Обеспечение роста экономического и производственного потенциала хозяйствующего субъекта

· Максимизация доходности инвестиционного объекта

· Минимизация рисков инвестиционной деятельности

Инвестиционный менеджмент предполагает анализ, выбор и оценку инвестиционных объектов с учетом риска и доходности. Цель инвестиционного менеджмента заключается в выборе такой инвестиции (альтернативы), которая давала бы наибольшую выгоду (доход) и сопровождалась наименьшим риском. Общая функция эффективности инвестиционного менеджмента можно представить в виде формулы:  

Effобщ →max=f(Effинв.)→f′(Qинв. мен.)→f″(optАльтернатива) (7)
Итак, инвестиционный менеджмент можно определить как систему эффективных мер, направленных на сохранение и приумножение капитала хозяйствующего субъекта. 

В теории управления инвестиционными процессами выделяется три уровня иерархии инвестиционного менеджмента: макроуровень (уровень страны в целом), мезоуровень (уровень отдельных регионов) и микроуровень (уровень отдельной корпорации, фирмы, предприятия). 

Главная задача теории, изучающей инвестиционные процессы,- исследование путей и направлений их активизации, позволяющей определять и обосновывать для потенциальных инвесторов наиболее эффективные направления вложения их капиталов, а для участников инвестиционного процесса, инициирующих инвестиционные проекты и предложения и реализующих их,- варианты наиболее эффективного использования инвестиций. Для оценки эффективности использования инвестиций в инвестиционном менеджменте существует специальная методологическая база, которая позволяет количественно оценить экономический эффект. 

Методы оценки эффективности вложения инвестиционных ресурсов в инвестиционном менеджменте
В финансовых решениях, связанных с оценкой и принятием/отклонением инвестиционных проектов, превалируют соображения стратегического характера. Подобные проекты отличаются некоторыми особенностями:

1. значительные объемы затрат и ожидаемых выгод

2. соответствующие затраты растянуты во времени, то есть охватывают продолжительный период, и потому при их оценке должен учитываться  фактор времени

3. как правило, в крупном инвестиционном проекте должны приниматься во внимание выгоды не только экономические, но и социальные

4. любой инвестиционный проект имеет существенное значение для организации в целом – иными словами, проект должен вписываться в рамки глобальной стратегии фирмы необходим учет риска.

Поэтому критерии, используемые для финансовой оценки подобных решений, должны по возможности отражать указанные особенности. 

В наиболее общем виде инвестиционный проект IP представляет собой  следующую модель:


IP = {ICj, CFk, n, r}
(8)
где:  ICj - инвестиция в j-ом году

        CFk – приток (отток) денежных средств в k-м году

          n – продолжительность проекта

         r – ставка дисконтирования.

Любой инвестиционный проект может быть охарактеризован с различных сторон: финансовой, технологической, организационной, временной и др.  В финансовом плане, когда речь идет о целесообразности принятия того или иного проекта, по сути подразумевается необходимость получения ответа на три вопроса:
1. Каков необходимый объем финансовых ресурсов?

2. Где найти источники в требуемом объеме и какова их стоимость?

3. Окупятся ли сделанные вложения, то есть достаточен ли объем прогнозируемых поступлений по сравнению со сделанными инвестициями?

К числу ключевых категорий, лежащих в основе используемых при ответе на эти вопросы процедур и методов количественного обоснования подготавливаемых управленческих решений, относятся понятия временной ценности денег и стоимости капитала. 

 1. Учет временной стоимости денег
Решения финансового характера в подавляющем большинстве случаев не являются одномоментными в плане проявления вызываемых ими последствий. Иными словами, здесь весьма важную роль играет фактор времени. Формализованная основа подобных решений – так называемые финансовые вычисления, которые базируются на понятии временной ценности денег. Именно с их помощью удается принимать управленческие решения, эффективные во временном аспекте. 

Ключевыми моментами методов оценки эффективности финансовых операций, определяющими их логику ,являются утверждения: 

 - практически любую финансовую операцию можно выразить в терминах финансов

 - в подавляющем большинстве случаев собственно операции или их последствия «растянуты» во времени

 - с каждой операцией можно увязать некоторый денежный поток 

 - денежные средства должны эффективно оборачиваться, то есть с течением времени приносить определенный доход

 - элементы денежного потока, относящиеся к разным моментам времени, без определенных преобразований не сопоставимы

 - преобразования элементов  денежного потока осуществляется путем применения операций наращения и дисконтирования

 - наращение и дисконтирование могут выполняться по различным схемам и с различными параметрами. 

Расчет наращенной (FV) и дисконтированной (PV) величины осуществляется по соответственно по формулам: 

[image: image26.png]FV=PVx(1+7)



                                                    (9)
где  FV – наращенная сумма, то есть доход, планируемый к получению в n-м году

       PV – инвестируемая сумма

         r - ставка наращения.
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где  FV - доход, планируемый к получению в году

        PV - приведенная (текущая) стоимость 

         r - ставка дисконтирования.
2. Денежные потоки и их оценка
Одним из основных элементов финансового анализа вообще и оценки инвестиционных ресурсов в частности является оценка денежного потока С1, С2,……, Сn, генерируемого в течение ряда временных периодов в результате какого-либо проекта или  функционирования того или иного вида активов. Оценка денежного потока может выполняться в рамках решения двух задач: прямая, т.е. оценка с позиции будущего времени,  и обратная, т.е. оценка с позиции настоящего. 

Прямая задача предполагает суммарную оценку наращенного денежного потока, т.е. в её основе лежит будущая стоимость. В частности, если денежный поток представляет собой регулярные начисления процентов на вложенный капитал (Р) по схеме сложных процентов, то в основе суммарной оценки наращенного денежного потока лежит формула (2). Обратная задача предполагает суммарную оценку дисконтированного (приведенного) денежного потока. Поскольку отдельные элементы денежного потока генерируются в различные временные интервалы, а деньги имеют временную ценность, непосредственное их суммирование невозможно. Приведение элементов денежного потока к одному моменту  времени осуществляется с помощью формулы (10).[13]
 3.Метод расчета чистой приведенной стоимости . 

 В основе данного метода заложено следование основной целевой установке, определяемой собственниками компании – повышение ценности фирмы, количественной оценкой которой служит её рыночная стоимость. Тем не менее принятие решений по инвестиционным проектам чаще всего инициируется и осуществляется не собственниками компании, а её управленческим персоналом. 

Этот метод основан на сопоставлении величины исходной инвестиции (IC) с общей суммой дисконтированных чистых денежных поступлений, генерируемых ею в течение прогнозируемого срока. Поскольку приток денежных средств распределен во времени, он дисконтируется с помощью ставки r, устанавливаемой аналитиком (инвестором ) самостоятельно исходя из ежедневного процента возврата .который он хочет или может иметь на инвестируемый им капитал. Пусть делается прогноз, что инвестиция (IC) ,будет генерировать в течение n лет годовые доходы в размере Р1, Р2……, Рn. Общая накопленная величина дисконтированных доходов (Present Value, PV)  и чистый приведенный эффект (Net Present Value, NPV)  соответственно рассчитываются по формулам: 
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Очевидно, что если: 

NPV >0, то проект следует принять, так как в этом случае ценность компании, а следовательно и благосостояние е владельцев увеличивается. 
NPV<0, то проект следует отвергнуть, так как в случае принятия проекта ценность компании уменьшится, то есть владельцы понесут убыток.
NPV=0, то проект ни прибыльный, ни убыточный, то есть благосостояние владельцев не меняется. Однако, есть положительный аргумент- в случае реализации проекта объемы производства возрастут, то есть компания увеличится в масштабах. [13]
Используя приведенные выше методы, можно с определенной точностью оценить эффективность вложения инвестиций в тот или иной проект. Эти методы являются основой при оценке эффективности проектов и используются инвестиционными менеджерами при расчете экономического эффекта.
1.3. Особенности инвестиционной деятельности в инвестиционно-строительной сфере.

Строительство – одна из мощных индустриальных отраслей материального производства, включающая строительно-монтажные, проектно-изыскательские, проектно-конструкторские предприятия и организации, научно-исследовательские институты строительного профиля, органы хозяйственного управления строительством, а также предприятия малого бизнеса. Большая доля инвестиционной деятельности приходится на строительный сектор народного хозяйства, что и предопределяет все возрастающую роль строительства  в создании условий для динамичного развития экономики в целом.

[image: image81.emf]1762,4

2186,4

2865

3611,1

4730

6626,8

10602,88

7422,02

0

2000

4000

6000

8000

10000

12000

млрд.руб

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

годы


Рис 8. Доля инвестиционной деятельности по отраслям в 2008 году
Под капитальным строительством понимают отдельную самостоятельную отрасль экономики страны, которая служит для создания новых, а также реконструкции, расширения, ремонта и технического перевооружения действующих объектов производственного и непроизводственного назначения. От объемов и уровня капитального строительства во многом зависит последующее развитие всех других секторов экономики, а также обеспечение непрерывного роста экономического потенциала и национального дохода страны. 

Особенность строительства как отрасли производства состоит в сооружении недвижимых объектов основных фондов. При этом создаваемая продукция стационарна и используется по месту её нахождения. 


[image: image30]
Рис. 9  Особенности процесса строительства
Подробнее по схеме:

1. Сравнительно большая длительность цикла капитального строительства от начала проектирования до ввода его в эксплуатацию, что вызывает долгосрочное отвлечение оборотных средств на незавершенное строительство
2. Финансирование процесса строительства происходит в течение всего цикла производства. Причем вложение средств осуществляется в больших объемах по сравнению с рядом других отраслей, что позволяет говорить о капиталоемкости процесса строительства. 

3. Строительство- одна из самых материалоемких отраслей народного хозяйства и требует применения разнообразных строительных материалов, ассортимент которых изменяется по мере перехода от одного этапа строительство к другому. Как правило, продукция, поставляемая на строительную площадку является  результатом совместной деятельности целого ряда предприятий: по добыче сырья, изготовлению полуфабрикатов, производству строительных конструкций. Всего в строительной сфере прямо или опосредованно участвует до 70 отраслей хозяйства.
4. Вовлеченность в строительный процесс множества различных организаций, которые специализируются на разных видах работ. То есть строительство осуществляется не только силами одной организации. В создании строительной продукции участвуют множество различных организаций, получивших лицензию на соответствующую деятельность. Как правило, все организации территориально удалены друг от друга при стационарности создаваемого объекта, что требует особой структуры управления процессом строительства. 

5. В связи с большой материало- и капиталоемкостью создаваемых объектов строительного производства необходима особая структура управления материально-техническим обеспечением процесса производства. Многие процессы  с точки зрения технологии требуют особых условий производства, что в свою очередь требует бесперебойного обеспечения процесса всеми необходимыми материальными ресурсами.
6. Строгая последовательность всех технологических процессов строительства. Комплекс мероприятий помимо строительно-монтажных работ включает также создание временных жилых и административных зданий, прокладку энергетических и инженерных коммуникаций, а зачастую и подъездных путей, что, естественно, требует дополнительных затрат. При этом ни одна стадия не может начаться без завершения предыдущей. К тому же объекты, как правило, располагаются друг от друга достаточно далеко, из-за чего невозможно единовременное использования рабочей силы в соответствии со специальностью и квалификацией. Техника, используемая в строительном производстве, представляет собой в большинстве крупногабаритную технику, поэтому транспортировка, аренда или покупка, монтаж на строительной площадке – всё это представляет определенные трудности с технической точки зрения, так как строительство нередко ведется в пределах уже сложившейся застройки и в стесненных условиях. Также следует отметить то, что сам процесс перемещения технических средств к месту создания строительной продукции является отличительной особенностью строительного производства.
Географические условия местности при проведении комплекса строительных работ также являются одним из наиболее важных особенностей строительного производства. Пространственные преимущества предопределяют экономическую обоснованность строительства, поскольку основные затраты при обеспечении производства материальными ресурсами приходятся на преодоление географических и климатических факторов территорий (транспортировка и связь). Климатический фактор оказывает влияние как на рабочих, так и на особенности структуры затрат для определенных природных условий. Условия строительства во многом зависят от сезонного колебания температур, рельефа местности, сейсмоопасности территории, строения грунта и т.д.[11]
В настоящее время строительство, как и другие отрасли производственной сферы, существенно снизило возможности и перспективы своего развития. Однако в разрезе по отраслям народного хозяйства строительство занимает внушительные позиции и в формировании ВВП занимает не последнее место. На рис. 10 изображен график участия нескольких отраслей в формировании ВВП на 2008 год.
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Рис. 10  Уровень участия строительной отрасли в формировании ВВП

За последние 8 лет инвестиции в основной капитал  до 2008 года увеличивались с темпом, не наблюдающимся ни в одной отрасли народного хозяйства. На рисунке представлена динамика инвестиций в основной капитал: 
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Рис 11. Динамика инвестиций в основной капитал
Причинной такой инвестиционной динамики служит то основание, что цены на недвижимость растут быстрее, чем темп инфляции в стране, таким образом, недвижимость  выступает в качестве гарантии прироста стоимости вложенных средств. Строительство получило имидж «наиболее доходной отрасли».  Необходимо отметить особенную активность вложений в жилищное строительство. Спрос на жилье обуславливается интересом платежеспособного населения также осуществить вклад в актив с устойчиво высоким темпом роста, что позволит в будущем получить доход от продажи того же актива, то есть квартиры, коттеджи и т.п. В Москве и Московской области за последние 4 года наблюдалась тенденция покупки жилой недвижимости с целью перепродажи. На рисунке отражена тенденция устойчивого роста жилищного строительства относительно других отраслей.
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Рис. 12  Непроизводственное строительство в разрезе по отраслям

В 2008 году в эксплуатацию введено 765,5 тыс. квартир общей площадью 63,8 млн.кв.м.,что составило 104,5% к предыдущему году. Среди субъектов Российской Федерации наибольшие объемы жилищного строительства осуществлялись в Московской

Области, где введено 12,2% от сданной в эксплуатацию общей площади жилья по России  в целом, в  Москве – 5,1%. 
Однако уже в октябре 2008 года становится заметным распространение кризисных явлений на реальный сектор экономики. Рост промышленного производства замедлился на 2,4%. Ухудшение условий кредитования и, как следствие, падение спроса на финансовые ресурсы негативно сказалось на темпах роста прежде всего производстве строительных материалов, падение в производстве машин и оборудования, а также ряде других отраслей. 

В мае 2008 года инвестиционная активность в экономике замедлилась: в первом квартале инвестиции в основной капитал выросли на 19,1% по сравнению с аналогичным периодом прошлого года, то в третьем квартале прирост составил 9,9%, а к концу года- всего лишь 6,9%.  Заметно замедлилось жилищное строительство в связи с падением цен на недвижимость, и, соответственно, на квартиры.   

Это ярко отражено на рис13 , где продемонстрирована динамика изменения цен на  жилую недвижимость .
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Рис 13. Динамика изменения цен на жилую недвижимость

Данная динамика отражает изменение цен на жилую недвижимость Москвы. А так как Московский рынок недвижимости диктует тенденции регионам, такое резвое падение отразилось на всем рынке жилищной недвижимости РФ. В Московской области резко упали цены на 1кв.м. жилья, что повысило спрос небольшой части платежеспособного населения. Однако на данный момент рынок жилья в данном районе принял «стратегию ожидания». Это означает, что покупатели ждут нового падения цен, а продавцы не опускают цены в надежде, что рынок стабилизируется. Многие строительные компании, находящиеся в момент наиболее ощутимого падения цен и влияния кризисных явлений в процессе реализации инвестиционно-строительного проекта, не получили прибыли, либо проект принес убытки, либо компании разорились. 
Как видно на графике, ещё в конце 2008 года наблюдалось незначительное снижение цен, однако уже в начале 2009 года имеет место существенное падение цен. По прогнозам аналитического центра    www.IRN.ru  падение цен на недвижимость будет продолжаться. Те механизмы управления, которыми пользовались многие годы, просто перестали работать, и во многих отраслях экономики необходимы коренные изменения и преобразования, для того, чтобы разработать принципиально новые модели поведения в условиях кризиса. 

Падение цен наблюдается не только в секторе жилой недвижимости, такая динамика присутствует на всем рынке недвижимости. 

Средний уровень цен на жилье на момент 04.05.09 составляет 115 982 руб, что на 2,9% ниже уровня прошлого месяца. 

На рис.6 представлена детализация динамики цен на жилье в зависимости от типа жилья.
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Рис 14. Индекс цен по типам жилья

Самые низкие отметки по цене занимают панельные жилые дома с малогабаритными и малокомфортными квартирами. Что же касается кирпичных и  монолитных жилых домов, то можно заметить, что цены на 1кв.м. жилья такого типа практически приравнялись к уровню цен мая 2007 года. 

Однако, на фоне снижения цен на жилую недвижимость на рынке строительных материалов также наблюдается снижение цен, что в данном случае является благоприятным фактором. 

По состоянию на конец марта 2009 года снижение цен на основные строительные материалы составило 4,2%. Снижение цен на строительные материалы привело к снижению себестоимости строительства на 3,23%, а с начала кризиса – на 10%.  В таблице 2 представлены цены и их изменение на основные строительные материалы: 

Таблица 2
	№

п/п
	Наименование ресурса
	Рост за 2007 год,

%%
	Изменение за 

2008 год, %%
	Изменение за январь-март 2009 года, %%

	1
	Кирпич керамический   
	32,6 %
	+21,1 %
	-38,3%

	2
	Портландцемент    
	70-106 %
	-14,6% -25 %
	-22,72 ÷ -31,5%

	3
	Кирпич   силикатный     
	22,9 %
	+15,6 %
	-23,5%

	4
	Щебень 
	10,2 %
	+14,8 %
	-10,4%

	5
	Бетон товарный
	43,7 %
	+3,1 %
	-11,7%

	6
	Сборные железобетонные конструкции
	34,5 – 55,4 %
	+7,6 %
	-8% ÷ -12% 

	7
	Песок для строительных работ   
	12,4 %
	+18,4 %
	-7,7%

	8
	Раствор товарный
	43,56 %
	+4,4 %
	-5,6%

	9
	Трубы водогазопроводные 
	9 %
	+12,0 %
	-5,32%

	10
	Плиты минераловатные 
	25,2 %
	+5,2 %
	0%

	11
	Смеси асфальтобетонные 
	10,5 %
	+35,6%
	0%

	12
	Краски 
	7,1 %
	+21,5 %
	0%

	13
	Паркет 
	17 %
	+13,4 %
	+2,53%

	14
	Листы гипсокартонные 
	6,12 %
	+6,4 %
	+4,32%

	15
	Арматура товарная 
	13,9 – 15,5 %
	-0,04%
	+5,8%

	 
	В СРЕДНЕМ
	+28,08 %
	+6,1% ÷ 12,2%
	-4,28%


Таким образом, говорить о нецелесообразности строительства в период кризиса было бы неправильно, поскольку столь необычные изменения в экономике могут совершенно непредсказуемо сказаться на доходах инвестора. Необходим детальный анализ ситуации на рынке, спроса на жилую недвижимость и других показателей, влияющих на стоимость строительства и реализации готовой строительной продукции. 

Что же касается качества современного жилья в Москве и Московской области, то ответ в данном случае будет неоднозначным. С одной стороны, имеет место повышение уровня строительства и отделки, с другой стороны, доступное жилье строится зачастую с нарушением основополагающих правил ,СНиПов и других нормативных документов, обязательных к соблюдению в процессе строительства. В настоящее время наибольшую популярность имеют монолитные жилые дома, построенные по индивидуальному проекту: большие площади, удобные планировки, просторные кухни, качественная звуко- и теплоизоляция. 

Таким образом, строительство как процесс представляет собой инвестиционную деятельность владельцев капитала в течение всего жизненного цикла зданий и сооружений, возведение которых и было главной целью инвестиций. 

Инвестиционно - строительная деятельность-  это комплекс организационных, экономических и производственных мероприятий государства и участников строительного бизнеса (строительно-монтажных, подрядных, проектных, научно-исследовательских организаций) по аккумулированию и последующему инвестированию финансовых ресурсов в основные фонды как производственного, так и непроизводственного  назначения в целях получения прибыли и достижения положительного социального эффекта в обществе.
Субъектами инвестиционно-строительной деятельности являются инвесторы, заказчики, застройщики, подрядчики, проектно-научные организации, научно-исследовательские институты, предприятия промышленности строительных материалов, предприятия строительного и  дорожного машиностроения, предприятия-изготовители технологического, энергетического и  другого оборудования.

Действующее законодательство определяет основные функции субъектов инвестиционно-строительной  деятельности (таблица №3):  
                                                                                                                        Таблица № 3
	Субъекты инвестиционно-строительной деятельности

	Застройщик
	Предоставляет земельный участок и обеспечивает на этом участке строительство, реконструкцию, капитальный ремонт недвижимости

	Заказчик
	Осуществляет реализацию инвестиционных проектов, на период которой инвесторы  наделяют его правами владения, пользования и распоряжения капитальными вложениями.

	Подрядчик
	Своими силами и средствами возводит по заданию заказчика объект недвижимости или выполняет иные строительные работы и сдает заказчику результат выполненных по договору строительного подряда работ


Инвестиционный проект в строительстве -  это деятельность по созданию инженерного сооружения (промышленного или гражданского объекта), которая предполагает осуществление комплекса определенных действий, обеспечивает достижение поставленных целей после принятия инвестиционного решения и которая представлена как совокупность графических, организационно-правовых, расчетно-финансовых (сметных) документов. Данный пакет документов устанавливает  необходимость осуществления инвестиций в  строительство объекта недвижимости, где в заданной последовательности изложены основные характеристики проекта и финансовые показатели, связанные с его выполнением.

Реализация инвестиционного проекта в строительстве – это сложный многоступенчатый процесс создания нового объекта недвижимости. Для этого необходимо осуществить подбор профессиональной команды менеджеров и специалистов, провести анализ рыночной ситуации, маркетинговые исследования, инженерное проектирование, строительно-монтажные работы и управление созданным объектом.  Таким образом,  инвестиционно-строительный проект – это совокупность организационно-технических мероприятий по созданию инвестиционного объекта с использованием вложений собственного и\или привлеченного капитала из различных источников в объекты жилого и промышленного строительства, инженерные сооружения в форме  проведения предынвестиционных, подготовительных, проектных, строительных (ремонтных), пусконаладочных работ, ввода объекта в эксплуатацию и дельнейшую эксплуатацию.[11]
Этапы инвестиционного процесса в строительстве.
Инвестиционный процесс в строительстве включает в себя непрерывно повторяющиеся инвестиционные циклы, которые охватывают ряд стадий (фаз, этапов), связанных с зарождением идеи, её реализацией и достижением заданных показателей эффективности проекта. Инвестиционный проект начинается с зарождения идеи о строительстве какого-либо объекта недвижимости и заканчивается намного позднее окончания финансирования и даже последующего организационно-управленческого и коммунально-хозяйственного обслуживания. Интервал времени между моментом появления проекта и моментом окончания его реализации называют жизненным циклом проекта. При этом когда на определенном этапе проект начинает приносить экономическую выгоду или иной социальный эффект, то начинается экономический жизненный цикл проекта.
Конечным итогом существования проекта может быть
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Инвестиционный процесс строительства обычно представляет собой следующие этапы (рис. 16):

1. предынвестиционный

2. инвестиционный

3. эксплуатационный
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Рис. 16 Жизненный цикл инвестиционно-строительного проекта
Каждая стадия инвестиционного проекта должна способствовать предотвращению неожиданностей и возможных рисков на последующих стадиях, помогать поиску самых экономичных путей достижения заданных результатов, оценке эффективности ИП и разработке его бизнес-плана.

На предынвестиционной фазе необходимо сформулировать инвестиционный замысел (идентифицировать проект). Идеи осуществления инвестиционного проекта появляются в связи с неудовлетворительным спросом на товары и услуги, наличием временно свободных средств, желанием реализовать предпринимательские способности и т.п. Как правило, рассматривается несколько вариантов бизнес-идеи и отклоняются варианты, предполагающие высокую стоимость, чрезмерный риск,отсутствие надежных источников финансирования. Инвестиционный замысел отражается в Декларации о намерениях.

В Декларации содержатся сведения об инвесторе, местоположении объекта, технических и технологических характеристиках инвестиционного проекта, потребности в различных ресурсах (трудовых, сырьевых, водных, земельных, энергетических), источниках финансирования, воздействии объекта на окружающую среду, сбыте готовой продукции.
Следующим необходимым документом является Обоснование инвестиций. Этот документ разрабатывается с учетом требований государственных органов и обязательно должен пройти экспертизу. В Обоснованиях инвестиций отражается общая характеристика отрасли и предприятия, цели и задачи проекта, характеристика объектов и сооружений, обеспечение ресурсами, текущее состояние и прогноз рынка продукции, структура управления проектом и оценка эффективности инвестиционного проекта. Данный документ служит основанием для оформления, в случае необходимости, акта выбора земельного участка. В рамках обоснования инвестиций рассматривается вопрос о жизнеспособности проекта. Жизнеспособность проекта оценивают с точки зрения стоимости, срока реализации и доходности. Оценка позволяет выявить надежность, окупаемость и результативность проекта. Жизнеспособность проекта означает его способность генерировать денежные потоки не только для компенсации вложенных средств и риска, но и получения прибыли. Как правило, оценка осуществляется с помощью методов анализа эффективности проектов. [13]
Завершающим этапом предынвестиционных исследований является разработка технико-экономического обоснования(ТЭО). Технико-экономическое обоснование – это комплект расчётно-аналитических документов, отражающих исходные данные по проекту, основные технические, технологические, расчётно-сметные, оценочные, конструктивные, природоохранные решения, на основе которых возможно определить эффективность и социальные последствия проекта. ТЭО является обязательным документом при финансировании капитальных вложений из государственного бюджета (полностью или на долевых началах), централизованных фондов министерств и ведомств, собственных ресурсов государственных предприятий. Разработка ТЭО осуществляется юридическими и физическими лицами, получившими лицензию на выполнение соответствующих видов проектных работ.

В течение первых двух этапов жизненного цикла инвестиционного проекта происходит вложение финансовых ресурсов , а в течение третьего этапа все инвестированные средства возвращаются вместе с прибылью, которая частично расходуется на техническое перевооружение, расширение и реконструкцию объекта недвижимости. [11]
На рисунке  представлен график изменения денежных потоков с переходом процесса реализации проекта от одной фазы к другой. 
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Рис.17 График движения денежных потоков
Практика показывает, что для малых и средних проектов в строительстве финансовые затраты предынвестиционного этапа могут составить в общей сложности от 1% до 5% всего объема инвестиций ,а для крупных- от 0,2% дом 1,0%.
Инвестиционный этап предполагает непосредственное финансирование всех мероприятий, по реализации инвестиционных решений, принятых на предыдущей стадии. Действия, предпринимаемые на данном этапе, требуют больших расходов и носят необратимый характер. Создаются графические чертежи, расчетно-финансовые документы (сметные) документы, осуществляется заказ и поставка оборудования по заключенным договорам, формируются строительные площадки, производятся строительно-монтажные и пусконаладочные работы, проводятся рекламные кампании по сбыту готовой продукции. 

Эксплуатационный этап начинается с момента введения в действие объекта строительства. В течение эксплуатационного этапа  вложенные финансовые ресурсы приносят отдачу в виде средств, полученных от реализации произведенной продукции и оказанных услуг.

Для инвестора, вкладывающего капитал в строительство, важно в оптимальные сроки вернуть вложенные финансовые ресурсы, а  затем в течение максимально более длительного периода времени он стремится получать прибыль. Поэтому продолжительность эксплуатационного этапа приобретает первостепенное значение и существенно влияет на общие показатели эффективности проекта: величину прибыли, рентабельность, социальный или экологический эффект и т.п.

Подготовка и реализация инвестиционного проекта в строительстве предполагает проведение взаимоувязанных и согласованных видов анализа, к которым относят инженерный, маркетинговый, институциональный, экологический, социальный и финансово-экономический анализ. Их полнота и качество способствуют принятию правильных и целесообразных решений. Поэтому каждая организация, принимая решение о реализации того или иного проекта, особенно внимательно подходит к изучению его эффективности с точки зрения вложения инвестиций.

В таблице представлена укрупненная детализация содержания фаз проекта и их особенности. 

Содержание фаз проекта и их особенности                     Таблица №4
	Фаза
	Содержание фазы
	Особенности фазы

	Предынвестиционная
	- Поиск инвестиционных концепций и формулирование замысла (идеи)

- Предварительная подготовка проекта

- Оценка технико-экономической и финансовой приемлемости проектов, разработки проектно-сметной документации

- Подготовка бизнес-плана проекта и утверждение инвестиционного решения
	Средства, вложенные на данном этапе, инвестируются не в создание материального объекта, а в исследования, изучающие возможности реализации проектный решений, а также обоснование цели проекта и выбор инструментов его осуществления. В результате всех проводимых работ на данной стадии должен быть разработан развернутый бизнес-план инвестиционного проекта. Это требует привлечения большого числа разноплановых и одновременно квалифицированных специалистов. При положительном результате и переходе к стадии реализации проекта расходы капитализируются   и относятся в состав предпроизводственных расходов, а затем посредством амортизации переносятся на себестоимость конечной продукции.

	Инвестиционная
	- Проведение торгов, заключение контрактов: организация закупок и поставок

- Строительно-монтажные работы

- Завершение проекта
	Действия, предпринимаемые на данной этапе, требуют больших расходов и носят необратимый характер. Создаются графические проектные чертежи, расчетно-финансовые документы, осуществляется заказ и поставка оборудования по заключенным договорам, формируются строительные площадки, проводятся рекламные кампании по сбыту готовой продукции.

	Эксплуатационная
	- Сдача объекта в эксплуатацию

- Социально-бытовое обслуживание

- Восстановление

- Капитальный ремонт
	Этап начинается с момента введения в действие объекта строительства. Для жилых помещений это дата заселения людей. В течение эксплуатационного этапа вложенные финансовые ресурсы приносят отдачу в виде средств, полученных от реализации произведенной продукции. Появляются доходные потоки Наряду с доходами данный этап характеризуется  текущими эксплуатационными расходами.

	Ликвидационная
	- Ликвидация

- Мониторинг эффективности результатов
	После окончания срока полезного использования осуществляются мероприятия по ликвидации объекта, к данному моменту не способного обеспечить его безопасную эксплуатацию.


В конце инвестиционной фазы, после окончания ввода в эксплуатацию объекта законченного строительством, данный объект уже приобретает юридический статус "объект недвижимости" (ст. 130-132 ГК РФ). Объект недвижимости как таковой признается с момента его государственной регистрации в едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним (ФЗ «О государственной регистрации прав на объекты недвижимого имущества и сделок с ним»). Далее управление проектом на эксплуатационной фазе переходит в управление недвижимостью:
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С учетом специфики деятельности рассматриваемой в дипломном проекте организации необходимо отметить, что после завершения инвестиционной фазы объект недвижимости рассматривается исключительно как товар, который необходимо реализовать в максимально короткие сроки. 
Выводы : 
1. Рыночных характер экономики РФ характеризуется преобладанием использования недвижимости как товара. 

2. От всех прочих отраслей народного хозяйства строительство отличается некоторыми особенностями: длительностью цикла создания продукции, капиталоемкостью, материалоемкостью, спецификой реализации продукции.

3. Эффективность инвестиционно-строительного проекта в решающей степени зависит от грамотного инвестиционного менеджмента, поскольку разнообразие вариантов вложения инвестиций неоднозначно определяет доходы инвестора. На всех этапах жизненного цикла инвестиционного проекта необходима оценка вложенных средств и поступлений. 
Глава 2. Инженерно-организационные решения 

по объекту «Монолитный многоэтажный жилой дом типовой серии»

В рамках второй главы дипломного проекта представлен монолитный односекционный жилой дом, который в дальнейшем будет рассматриваться в качестве альтернативного варианта застройки земельного участка. 
2.1. Общая характеристика объекта строительства

Территория пос. Гагаринский Щелковского района представляет собой сложившуюся жилую застройку, состоящую из 9, 12 и 14 этажных жилых домов типовых серий, построенных в 80-90-х годах, также имеются 2-х этажные дома постройки начала прошлого века, предназначенные под снос в ближайшие 2 года. В зоне пешеходной доступности одноименная железнодорожная станция «Гагаринская» Ярославского направления, отличное транспортное сообщение, выезд на Щелковское шоссе в пятиминутной транспортной доступности. 

Площадь участка, отведенного под строительство жилого дома – 0,23 га.  

Проектом предусматривается строительство односекционного 17-ти этажного жилого монолитного дома. В соответствии с техническим заключением основанием под фундаменты жилого дома служат суглинки. Строительство проводится в Московской области, глубина промерзания грунта составляет 1,5м.    
                           Таблица № 5
Характеристики основных конструкций жилого дома
	Наименование конструктивных элементов здания
	Характеристики конструкций

	Подземная часть здания 

Фундаменты

Стены

Перекрытия

Надземная часть

Стены внутренние

Стены наружные 

Перекрытия и покрытия

Лестницы


	Монолитная ж/б плита

Монолитные ж/б

Монолитные ж/б

Монолитные ж/б

Керамзитобетонные блоки, утеплитель

пенополистерол ПСБ-С35 
Монолитные ж/б балочные перекрытия толщиной 180 мм

Сборные ж/б


Основные планировочные решения

Проектируемый 17-ти этажный односекционный жилой дом с техническим подвалом расположен в пос.Гагаринский Щелковского района Московской области по адресу: ул.Заводская, владение 5.

Площадь участка, отведенного под строительство жилого дома – 0,23 га. 

Проектируемый жилой дом размещается с учетом  жилой застройки, а также перспектив развития застройки поселка. 

В поселке располагается 2 детских учреждения на 80 и 90 мест, 2 общеобразовательные школы, в зоне транспортной доступности (10 минут автобусом) располагается гимназия г. Щелково и лицей г. Щелково. 

Проектом предусмотрено озеленение и благоустройство дворового пространства с устройством детской игровой площадки, площадки для отдыха. Предусмотрено остекление балконов и лоджий.

Фундаменты жилого дома – монолитная железобетонная плита. 

Внутренняя отделка: жилые помещения- обои, плитка, декоративные панели, полы – линолеум и керамическая плитка.

Технические решения, принятые в проекте, соответствуют требованиям экологических, санитарно-гигиенических, противопожарных и других норм, действующих на территории РФ, и обеспечивают безопасную для жизни и здоровья людей эксплуатацию объектов, при соблюдении предусмотренных проектом мероприятий. 

2.2. Расчетные данные объемов работ, их трудоемкости, календарного плана    выполнения работ по объекту
Документом для составления ведомости объемов работ служит спецификация конструктивных элементов (таб.2). 
                       Спецификация конструктивных элементов            
Таблица №6
	№
	Наименование
	Мар-ка
	Размеры,мм
	Объём,

м³
	Масса,т
	Кол-во
	Примечание

	
	
	
	дл


	шир


	выс


	
	
	На

Захватку
	На

Здание
	


                                                   Подземная часть.

	1
	Плита фундаментная монолитная
	ПФ1
	__
	___
	1000
	634
	1520
	634
	634
	634

	2
	Стены внутренние монолитные


	СТв
	30500
	200
	3300
	20,13
	48,4
	20,13
	20,13
	20,13

	3
	Стены наружные монолитные
	СТн
	126300
	400
	4000
	202,1
	485,05
	202,1
	202,1
	202,1

	4
	Колонны монолитные
	К
	500
	500
	4000
	1
	2,4
	6
	6
	6

	5
	Балки монолитные ж/б
	БМ
	104000
	300
	600
	18,8
	45,12
	18,8
	18,8
	18,8

	6
	Перекрытия междуэтажные
	ПП1
	5750
	3600
	220
	4,6
	11,04
	36,8
	36,8
	

	
	
	ПП2
	4550
	3600
	220
	3,6
	8,64
	21,6
	21,6
	

	
	
	ПП3
	6350
	3600
	220
	5,03
	12,08
	10,06
	10,06
	

	
	
	ПП4
	6100
	3600
	220
	4,84
	11,61
	9,68
	9,68
	

	
	
	ПП5
	4800
	3600
	220
	3,8
	9,12
	7,6
	7,6
	


                                                   Типовой этаж.

	1
	Внутренние несущие стены
	ВНС
	164700
	200
	3300
	109
	261,6
	436
	1853
	1853

	2
	Сантехнические кабины
	СТ
	3100
	1600
	3300
	
	2
	
	
	

	3
	Перегородки внутренние
	П
	29000
	100
	3300
	9,6
	23,04
	38,4
	163,2
	

	4
	Наружные стены из блоков:

-керамзито-бетонные блоки
	КБ
	400


	200
	100
	107,58
	258,2
	430,32
	1864,8
	

	
	-утеплитель

пенополистерол ПСБ-С35
	ПБС-С35
	113,5
	110
	3300
	41,2
	14,42
	118,4
	542,2
	

	5
	Плиты перекрытия
	ПП1
	5750
	3600
	220
	4,6
	11,04
	147,2
	625,6
	

	
	
	ПП2
	4550
	3600
	220
	3,6
	8,64
	86,4
	367,2
	

	
	
	ПП3
	6350
	3600
	220
	5,03
	12,08
	40,24
	171,02
	

	
	
	ПП4
	6100
	3600
	220
	4,84
	11,61
	38,72
	164,56
	

	
	
	ПП5
	4800
	3600
	220
	3,8
	9,12
	30,4
	129,2
	

	6
	Монолитная балка
	БМ
	104000
	300
	600
	18,8
	45,12
	75,2
	319,6
	

	7
	Лестничные марши 
	ЛМ
	
	
	
	
	4,12
	16,48
	70
	70


Затем по каждому виду работ определяются их объемы. Размерность объемов работ в зависимости от их вида различна, а именно: [м2, м3,т.]. Имея объемы работ, и выбрав методы производства работ, можно рассчитать их трудоемкость по следующим формуле:

  Q = V*Тн,     [Q] = [чел. дн.],

  где  V – объем работы, [V] = [м2, м3,т.];

Тн- нормативное время , необходимое для производства единицы объема данной работы;

Результаты подсчета представлены в таб.3.

Составление ведомости объёмов работ, их трудоёмкости             Таблица №7
	№
	Наименование работ
	Объём работы
	Нормативное время
	Трудоемкость

	
	
	Ед.измер.


	Кол-во


	Чел.-час.
	Маш.-час.
	Чел.-час.
	Маш.-час.

	1
	Подготовка 
территории
	     ____
	___
	______
	  ____
	6242,7
	998

	2
	Механизир. земляные работы по отрывке колтована
	1000 куб.м
	1,18
	14,32
	7,16
	16,9
	8,45

	3
	Добор грунта
 вручную
	10 куб.м
	0,3
	129
	____
	38,7
	_____

	4
	Устройство ж/б монолитной плиты
	100 куб.м
	4,37
	242
	108
	1057
	472

	5
	Устройство колонн
	100 куб.м
	0,48
	1330
	336
	638,4
	161,28

	6
	Устройство монолитных стен подвала
	100 куб.м
	2,15
	599
	109
	1287,8
	234,4

	7
	Устройство перекрытия над подвалом
	100 куб.м
	0,4
	591
	73
	236,4
	29,2

	8
	Ввод коммуникаций
	  ____
	 ___
	  ______
	 ______
	1872,8
	299

	9
	Гидроизоляция
 фундамента
	100 кв.м
	6,35
	14
	7,6
	88,9
	48,26

	10
	Обратная засыпка пазух котлована
	1000 куб.м
	0,479
	9,42
	9,42
	4,51
	4,51

	11
	Устройство монолитных балок
	100 куб.м
	2,28
	1220
	118
	2781,6
	270

	12
	Возведение внутренних монолитных стен
	100 куб.м
	18,66
	1370
	143
	25655
	2668,4

	13
	Возведение монолитных перекрытий
	100 куб.м
	15,37
	591
	73
	9083,67
	1122

	14
	Заполнение дверных и оконных проемов
	100 кв.м
	16,02
	122
	76
	1955
	1218

	15
	Устройство лестниц
	1 тонна
	140
	22,6
	5,45
	3164
	763

	16
	Устройство наружной стены:

-кладка стены из керамзитобетонных блоков
	1 куб.м
	1249
	3,36
	0,92
	4200
	1149

	
	-утеплитель
	1 куб. м
	687,3
	3,36
	0,38
	2309,3
	261,2

	
	-облицовка наружной стены
	1 куб. м
	1249
	3,36
	0,92
	4200
	1149

	17
	Устройство перегородок
	100 куб.м
	1,8
	2640
	161
	4752
	290

	18
	Устройство кровли

-устройство

пароизоляции
	100 кв.м
	5,05
	42,5
	2,08
	214,6
	10,5

	
	-устройство теплоизоляции
	100 кв.м
	5,05
	42,5
	2,08
	214,6
	10,5

	
	-устройство цементно-песчаной стяжки
	100 кв.м
	5,05
	16,75
	2,49
	84,6
	12,6

	
	-рулонная кровля из 4-х слоев
	100 кв.м
	5,05
	32,8
	2,63
	165,6
	13,28

	19
	Звукоизоляция междуэтажных перекрытий
(керамзит)
	100 кв.м
	80
	3,58
	1,08
	286,4
	86,4

	20
	Отделочные работы
	      
	
	
	
	15606
	2500

	21
	Санитарно-технические работы
	     
	
	
	
	6242,7
	998

	22
	Электромонтажные
 работы
	    
	
	
	
	4370
	698

	23
	Благоустройство
	
	
	
	
	3121
	500

	24
	Неучтенные работы
	
	
	
	
	3121
	500


        После подсчета трудоемкости мы выявляем технологическую последовательность работ, состав звеньев на каждой работе, сменность работ. После этого мы можем определить продолжительность работ. Одновременно учитывая совмещение между собой некоторых работ, мы корректируем число рабочих и сменность. 


Продолжительность работ вычисляется по следующей формуле:



T = Q/Nчел*n*k,

где  Nчел– число рабочих в смену;

        n – число смен;

        k – продолжительность смены (8 часов).

Продолжительность работы машин:

                    T=Q/Nмаш*n*k
  где Nмаш- число машин в смену;

         n – число смен;

         k – продолжительность смены (8 часов).

 
При превышении расчетной продолжительности работ ее нормативного значения (если таковое имеется в задании), мы корректируем первую.

Результаты расчетов приведены в виде таблицы (см. приложение).

2.3. Разработка сетевой модели и построение сетевого и календарного графиков производства СМР и специальных работ, графика потребности в трудовых ресурсах
Разработка сетевого графика производства работ необходима для достижения хороших результатов планирования и управления строительным производством.

Основные преимущества сетевых графиков:

· Возможность комплексного рассмотрения всех видов работ по созданию объекта с требуемой степенью их детализации и с указанием взаимосвязей между работами и технологической последовательностью их выполнения

· Возможность увязки работ всех исполнителей, принимающих участие в строительстве и определении технологически обоснованных сроков выполнения каждой работы, а также перечня работ, от завершения которых в первую очередь зависит выполнение заданий в установленные сроки

· Вариантность в выборе последовательности и продолжительности работ с целью нахождения оптимального решения для наиболее эффективного использования потребляемых материально-технических и трудовых ресурсов

· Возможность оперативного контроля за ходом строительства, а также непрерывного планирования работ

Сетевые модели позволяют смоделировать основные этапы работ по созданию объектов: проектно-изыскательские работы, включая мероприятия по разработке и утверждению проектно-сметной документации, разработку ПОС и ППР; отвод территории под застройку; поставку необходимых ресурсов; строительство объекта; поставку и монтаж оборудования; испытания, наладку и сдачу объекта в эксплуатацию.
            Сетевой график – это графическое изображение технологической последовательности выполнения работ на объекте или нескольких объектах с указанием их продолжительности и всех временных параметров, а также общего срока строительства.

            Сетевой график состоит из четырёх элементов : работы, события, ожидания  и  зависимости.

            Работа – это технологический процесс, требующий затрат времени, трудовых и материальных ресурсов и приводящий к достижению определённого запланированного результата. Работа на графике обозначается сплошной стрелкой, длина которой может быть не связана с продолжительностью работ (если график выполнен не в масштабе времени)

            Событие- факт окончания одной или нескольких работ, необходимых и достаточных для начала последующих работ. Событие изображается в виде круга, внутри которого указывается определённый номер-код события. 

           События могут быть :

Исходными – начинают строительство объекта и не имеют предшествующих работ ;

Завершающими –не имеют последующих работ; ими заканчиваются работы в сетевом графике ;

Начальными и конечными – ограничивающими  рассматриваемую  работу ; начальное событие определяет начало  рассматриваемой  работы и является конечным для предшествующих работ. Конечное событие определяет факт окончания данной работы и является начальным для последующих работ. 
            Ожиданием  называют процесс, требующий времени и не потребляющий материальных и трудовых ресурсов ( технологический  или организационный перерыв ) -  например, время, связанное с необходимостью набора прочности бетоном, сушки штукатурки перед малярными работами, ожидание тёплого времени года для выполнения работ по благоустройству  и т.п.

Ожидание изображается, как и  работа, сплошной стрелкой  с указанием продолжительности и наименования ожидания.  
           Зависимость ( или   фиктивная работа) отражает технологическую или организационную взаимосвязь работ. Зависимость не требует ни времени, ни  ресурсов ; она определяет технологическую последовательность событий ( например, нельзя вести отделочные работы, монтаж технологического оборудования при отсутствии кровли, работы по благоустройству территории без прокладки подземных коммуникаций и т.п.) 

 Зависимость изображается на сетевом графике пунктирной стрелкой. 
Каждая работа в сетевом графике имеет свою продолжительность, рассчитанную на основе подлежащих к выполнению объёмов работ. Пройдя  последовательно  по цепочке работ и зависимостей от исходного события к завершающему, можно подсчитать общую продолжительность работ в каждой цепочке.

Путь – это непрерывная  последовательность  работ в сетевом графике. Длина искомого пути по времени  определяется суммой продолжительности составляющих этот путь работ.
       Кодировка работ на графике соответствует последовательности работ по времени, т.е. направление работы может показываться только от меньшего к большему номеру.


Если в группе работ на сетевом графике имеется одно начальное и одно конечное событие, то такая группа работ может изображаться как одна.


Укрупнять в одну можно только такие работы, которые закреплены за одним исполнителем (звеном, бригадой). 
На основании данных готового сетевого графика строится календарный график. 

Календарный график наглядно отображает последовательность работ во времени, их интенсивность и продолжительность, а также взаимоувязку друг с другом. При построении календарного графика при изображении продолжительности работ мы также откладываем на чертеже общие резервы соответствующих работ, полученные при расчете сетевого графика. Благодаря этому наш календарный график становится «подвижным». Это свойство может быть использовано при корректировке построенного графика.


После построения календарного графика мы строим график потребности в трудовых ресурсах (эпюра трудовых ресурсов), который показывает эту потребность с распределением во времени. График трудовых ресурсов служит основой планирования использования трудовых ресурсов.   

Расчет сетевого и календарного графиков представлен в приложении. (таб. 4 )
Корректировка календарного графика в соответствии с коэффициентом неравномерности потребления трудовых ресурсов
На этом этапе мы должны рассчитать коэффициент неравномерности использования трудовых ресурсов и уже в зависимости от его значения произвести корректировку календарного графика. 

Коэффициент рассчитывается по следующей формуле:



К = Nmax/Nср.сп.,

где Nmax – максимальное число рабочих в сутки (значение берется с графика потребления ресурсов);

         Nср.сп. – среднесписочное число рабочих, вычисляется по следующей формуле:




Nср.сп. = Q/T, 

где  Q – общая трудоемкость работ, представляет собой площадь всей эпюры трудовых ресурсов;


Т – продолжительность строительства.


Полученный коэффициент должен находиться в пределах 





     1.5 <К <1.7.

Если он не удовлетворяет этим условиям, то необходимо откорректировать календарный график. Это можно сделать следующим образом: либо изменить максимальное число рабочих, либо общую продолжительность строительства. Варьировать максимальное число рабочих мы можем благодаря имеющимся у нас общим резервам. 


Первоначально коэффициент неравномерности получился равным 1.84, вследствие большого значения Nmax = 91 человек.  После корректировки календарного графика максимальное число рабочих удалось снизить до 68 человек. В результате коэффициент получился равным 1.68, что удовлетворяет требованиям.




Nср.сп. = 9688,53чел. дн. /339,5 дн. =28,5.



К = 44/28,5= 1,54.         1,5<1,54<1,7

Разработка календарного плана производства работ          Таблица №8
	№
	Наименование работ
	Затраты труда,чел-час/маш-час
	Требуемые машины
	Продолжительность,

дней
	Число смен
	Численность рабочих в смену
	Численность рабочих в день

	
	
	
	машины
	количество
	
	
	
	

	1.
	Подготовка территории
	6242,7/

998
	Бульдозер Т-74,

Автокран
	2
	52
	3
	5
	15

	2.
	Механизированные земляные работы по отрывке котлована под фундамент
	                  16,9/

8,45
	Одноковшовый экскаватор обратная лопата – ЭО-3311
	1
	2
	1
	1
	1

	3.
	Добор грунта вручную
	38,7/

-
	-
	-
	1
	2
	2
	4

	4.
	Устройство ж/б монолитной плиты
	                  1057/

472
	Бетононасос – С 252-А,

Гусеничный кран – СКГ-401
	2
	10
	2
	11
	22

	5.
	Набор прочности
	-
	-
	-
	3
	-
	-
	-

	6.
	Устройство монолитной конструкций подземной части здания
	2292,3/

444

	Бетононасос – С 252-А,

Гусеничный кран – СКГ-401
	2
	10
	2
	11
	22

	7.
	Ввод коммуникаций
	1848,7/

288,7
	Гусеничный кран – СКГ-401
	1
	15
	2
	6
	12

	8.
	Гидроизоляция фундамента
	88,9/

48,26
	Гудронатор
	1
	3
	2
	1
	2

	9.
	Обратная засыпка пазуха котлов
	4,51/

4,51
	Бульдозер Т-74
	1
	0,6
	1
	1
	1

	10.


	Возведение монолитных перекрытий

Устройство перегородок

Возведение внутренних монолитных стен
	                 9083,67/

1122
	Бетононасос – С 252-А, кран башенный – КБ-573


	2
	45
	2
	11
	22

	
	
	4752/

290
	Бетононасос – С 252-А, кран башенный – КБ-573


	2
	14
	2
	11
	22

	
	
	                 25655/

2668,4
	Бетононасос – С 252-А, кран башенный – КБ-573


	2
	60
	3
	11
	33

	11.
	Кладка наружной стены из блоков
	4200/

1149
	-
	1
	52
	2
	5
	10

	12.
	Устройство полов
	286,4/

86,4
	-
	1
	18
	2
	1
	2

	13.
	Устройство кровли


	679,4/

47
	-
	1
	9
	2
	5
	10

	14.
	Устройство теплоизоляции наружных стен
	2309,3/

261,2
	-
	1
	57
	1
	5
	5

	15.
	Облицовка наружных стен
	4200/

1149
	-
	1
	52
	2
	5
	10

	16.
	Отделочные работы
	15406/

2405
	-
	-
	150
	2
	6
	12

	17.
	Санитарно-технические работы
	6162,3/

962,3
	-
	-
	128
	2
	3
	6

	18.
	Электромонтажные работы
	4313,6/

673,6
	-
	-
	90
	2
	3
	6

	19.
	Благоустройство
	3081/

481
	-
	-
	77
	1
	5
	5

	20.
	Неучтенные работы
	3081/

481
	-
	-
	77
	1
	5
	5

	21.
	Сдача
	
	-
	-
	3
	-
	-
	-


2.4. Обоснование методов производства основных видов работ

Строительство объекта разделяется на подготовительный и основной периоды строительства. 

Подготовительный период строительства включает работы:

· Ограждение строительной площадки временным забором

· Грубая вертикальная планировка участка

· Геодезические разбивочные работы

· Устройство временных дорог

· Устройство мест мойки колес автотранспорта на период строительства с оборотным водоснабжением

· Размещение административно-бытовых помещений с подключением в временным коммуникациям

· Размещение на выездах и въездах постов охраны

· Пересадка и вырубка деревьев

· Прокладка временных инженерных коммуникаций на период строительства

· Обеспечение строительной площадки противопожарным водоснабжением

· Устройство складских площадок материалов и конструкций в зависимости от требований хранения

   Основной период строительства включает работы:

· Земляные работы

· Прокладка инженерных коммуникаций

· Устройство дорог

· Возведение подземной части здания

· Возведение надземной части здания

· Внутренние специальные и отделочные работы

· Благоустройство и озеленение территории

Прокладка инженерных коммуникаций

Прокладка инженерных коммуникаций производиться в период строительства «0» цикла здания (кроме эл. кабелей  и телефона). 

Подготовка территории производится бульдозером Т-74.

Отрывка траншей производить экскаватором ЭО-3311 с вывозом грунта.

Монтаж трубопроводов и колодцев вести гусеничным краном СКГ-401.

Засыпку траншей производить бульдозером бульдозером Т-74 с послойным тромбованием и проливкой водой.

При прокладке коммуникаций обращать внимание на сохранность действующих зданий и сооружений.

Земляные работы, возведение подземной части здания
По требованиям СНиП при выполнении работ на застроенной территории до начала работ нулевого цикла выполнить фиксирование технического состояния фундаментов рядом стоящих зданий (ближе 25 м).

В процессе строительства ведется наблюдение за сдвижкой земной поверхности и находящихся на ней сооружений, проезжих частей улиц.

До начала работ по разрытию котлована на зданиях, находящихся в непосредственной близости от строительства, необходимости произвести обследование конструкций и реперную съемку.

До начала устройства ограждающих конструкций котлована выполняется грубая вертикальная планировка участка строительства. 

В качестве ограждающей конструкции котлована принято шпунтовое ограждение из металлических труб с деревянной зарубкой. По окончании выполнения «0» цикла предусмотреть извлечение шпунтового ограждения в объеме 80%. 

На период строительства подземной части дома устраивается башенный кран КБ-573.

Бетонирование монолитной фундаментной плиты осуществляется бетононасосом 

С252-А, либо методом «кран-бадья» монтажным краном, а доставку бетона на стройплощадку производится в автобетносмесителях. 

Возведение надземной части
Монтаж конструкций надземной части здания производить одним башенным краном КБ-573 со стрелой грузоподъемностью 8т. Ограничений поворота угла в данном проекте не предусмотрено, так как территория застройки находится в достаточной удаленности от других построек. Параметры крана охватывают не только габариты здания, но и все необходимые склады материалов. Бетонирование внутренних стен и перекрытий производится с помощью бетононасоса С252-А, устройство наружных стен с помощью подачи краном. 

До начала отделочных работ в здании должны быть выполнены :

- все общестроительные работы

- остекление окон

- в зимний период должны быть пущено отопление.

Подъем рабочих на этажи выше 5-го осуществлять грузопассажирским подъемником ТП-5 (1 шт).
2.5. Указания о методах осуществления инструментального контроля за качеством здания

Инструментальный контроль при строительстве здания (сооружения) включает геодезические работы следующих этапов:

- разбивку и перенос осей

- разметку ориентировочных рисок

- исполнительные съемки

Для выноса в натуру пятна застройки предусматривается вынос габаритных осей здания.

В процессе строительства геодезический контроль точности выполнения строительно-монтажных работ заключается в следующем:

1. инструментальная проверка фактического положения в плане и по высоте 

    конструкций здания и инженерных коммуникаций в процессе их монтажа и

    временного закрепления пунктов геодезической основы в натуре

2. исполнительная съемка фактического положения смонтированных конструкций, 

    частей здания, инженерных коммуникаций в плане и по высоте (горизонтальность, 

    соосность, совмещение плоскостей, правильность положения закладных деталей)

Методы инструментального контроля за положением конструкций и частей здания, параметрами здания в процессе производства строительно-монтажных работ устанавливаются проектом производства работ.

Все геодезические работы на строительстве должны выполняться в соответствии с проектом производства геодезических работ (ППГР).
2.6. Подбор монтажного крана и других строительных машин, их привязка, определения зон действия и опасных зон монтажных механизмов
Подбор монтажного крана производится в зависимости от трех параметров:

· грузоподъемность Q;

· максимальный вылет крюка Lmax;

· высота подъема Hk.

Подбор монтажного крана производим для монтажа железобетонных элементов надземной части здания.


Подбор крана для внутреннего монтажа:

Необходимая грузоподъемность определяется в соответствии с самым тяжелым удаленным от оси крана элементом. В нашем случае таким элементом является  сантехкабина 3,5т.

Необходимый вылет крюка определяется графически:

                       L=20м.
Необходимая высота подъема определяется следующими параметрами:




Нk = hм + hо + hэ + hстр,

где hм – монтажный горизонт;

hо – монтажный зазор(0,5-1м);

hэ –максимальная высота монтируемого элемента;

hстр – высота грузозахватывающих устройств.




Нk =4 + 4 + 1 +3 = 12м.


Всем требуемым параметрам удовлетворяет гусеничный кран СКГ-40 (технические характеристики крана : L=20м, Hк=15,8м,грузаподъемноть-8,3т).

Поперечная привязка крана в плане определяется как:




В = Rпов. + lбез. = 5+1=6 м.

Подбор второго крана для наружного монтажа:

Здесь мы используем башенный кран:

  Нk = hм + hо + hэ+ hстр = 58,3 + 4 + 1 + 2 =65,3 м.

Требуемым параметрам удовлетворяет башенный кран КБ-573 (технические характеристики крана см. в приложении).

Поперечная привязка крана КБ-573 определяется как:




В = Rпов. + lбез. = 4 + 1 =5.

Определение зон действия и опасных зон.

На стройгенплане мы выделяем следующие зоны:

Монтажная зона – пространство, где возможно падение груза при установке или закреплении элементов. Зона повторяет контур сооружения и отходит от него на 10м, т.к. высота нашего сооружения 60,5м; монтажная зона обозначается пунктирной линией.


Рабочая зона (зона обслуживания краном) – пространство, находящееся в пределах линии, которую описывает стрела крана. В этой зоне мы располагаем площади для разгрузки и склады.

Для крана КБ-573 рабочая зона ограничена 32м.


Опасная зона – пространство, где возможно падение груза при его перемещении с учетом вероятного рассеивания при падении. Обозначается пунктирной линией с флажками и повторяет контур рабочей зоны. 




Rоп = Rmax + (3/2)*lmax + lбез.,

где Rmax – максимальный вылет крюка;

lmax – максимальная длина элемента;

lбез. – безопасное расстояние, зависящее от высоты сооружения.

                             Rоп =32+5,5=37,5м.
2.7. Расчет потребности строительства в ресурсах.

Расчет площадей временных зданий, складов открытого типа, их размещение на строительной площадке. Проектирование временных внутрипостроечных дорог
Потребность во временных зданиях.
Временные здания строительного городка делятся на 3 этапа:

· административные;

· санитарно-бытовые;

· производственные;

Расчет необходимых площадей производят следующим образом:

Nmax=44 чел.

Из них мужчин- 31 чел.,женщин-13 чел.

1) Гардеробная: S=44*0,9=39,6 кв.м.

2) Помещения для согрева: S=44*1=44 кв.м.

3) Умывальная: S=44*0,05=2,2 кв.м.

4) Душевая: S=44*0,43=18,9 кв.м.

5) Туалет: S=44*0,07=3,08 кв.м.

6) Сушильная: S=44*0,2 =8,8 кв.м.

7)Прорабская: S=27 кв.м.

8) Диспетчерская: S=7*3=21 кв.м.

9) Площадка для отдыха и курения: S=15 кв.м.

10) Место для мойки обуви: S=0,6 кв.м.

Зная норму площади на человека и количество персонала, мы можем расчетную площадь помещения, а затем из имеющихся инвентарных зданий подобрать подходящее по площади.


При проектировании строительного городка необходимо было 

          выполнить следующие условия:

· расстояние между столовой и туалетом должно быть более или равно 25м.;

· медпункт должен располагаться не 600-800м. От самого удаленного рабочего места;

· туалет и помещение для сушки одежды должны находиться не далее 150м от рабочего места;

· столовая и медпункт должны иметь автоподъезд шириной 3м.;
· городок должен располагаться вне опасной зоны строительства на территориях, не предназначенных под дополнительную застройку, и иметь от 8 до 36м2 территории на человека.

Площадь складов зависит от объемов складируемых стройматериалов (см. приложение).


Для расчета склада нам необходимо знать количество материалов, для которых нужны склады. Расчет ведем для арматуры, блоков на 1 этаж и сантехнических кабин.
            В результате расчетов получаем площадь склада, равную 255,5 кв. м.

Используются также два закрытых склада: S = 25 кв. м.

Временные дороги строятся одновременно с теми постройками, которые будут использоваться в период строительства. Дороги необходимы для осуществления бесперебойного подвоза материалов и конструкций и к началу работ нулевого цикла они должны быть готовы. 


Временные дороги должны обеспечивать подъезд транспорта в зону действия монтажного механизма, к средствам вертикального подъема, к складам и мастерским. Расстояние между дорогой и забором стройплощадки составляет 1.5м., дорогой и складом > 0.5-1м. Радиусы закругления дорог > 12м. На стройплощадке также расположены площадки для разворота грузового транспорта, которые имеют размер в плане 18х6м. По правилам пожарной безопасности вокруг объекта предусмотрена объездная дорога шириной 5м. На территории строительного городка, а также на стройплощадке предусмотрены щебеночные проходы шириной 0.6м.
Расчет потребности во временном электроснабжении, подбор трансформаторной подстанции, ее привязка и проектирование временной электросети
Временные электрические сети должны в необходимом количестве и качестве (частоты, напряжение и гибкость электрической схемы) обеспечивать электроэнергией стройплощадку. Расположение электросетей должно быть таким, чтобы была возможность питания потребителей на разных участках.

Проектирование электросети должно быть ориентировано на пик потребности в электроэнергии, который приходится на период устройства кровли.

Освещение: 

Площадь стройплощадки: S = 134х209 = 28006м2.

Т.к. ширина площадки > 150м., то для ее освещения мы используем прожекторы марки ПЗС с мощностью лампы накаливания Рл. > 1.5кВт. Принимаем прожекторы ПЗС-45 с Рл. = 1500Вт.

Требование по ограничению слепящего действия света обеспечивается за счет установки прожекторов на высоте 25м. Используем металлические телескопические опоры высотой 30м типа ПОТМ. Расстояние между прожекторами должно находиться в интервале от 30 до 300м. и должно быть >четырехкратной высоты их установки. Световой поток должен быть ориентирован в нескольких направлениях (предположительно в трех).

Определяем необходимое количество параметров:




n = (P*E*S)/Pл.,

где n – число ламп;

Р – удельная мощность прожекторов;

Е – освещенность (Е = 2лк);

S – площадь подлежащая освещению;

Рл. – мощность лампы прожектора.




n = (0.3*2*28006)/1500 = 11,

принимаем 11 прожекторов и соответственно 6 опор по 2 лампы на каждую. Опоры обязательно нужно расположить на въездах, у строительного городка, вдоль дорог и забора, у открытых складов.

Т.к. монтаж каркаса здания производится в 2-3 смены, то необходимо установить дополнительное освещение места производства работ.

Расчет ведется для обеспечения освещения наибольшей площади захватки монтажа элементов в день.

 Принимаем прожекторы ПЗС-45 Рл. = 1500Вт. Е – освещенность (Е = 20лк).




n = (0.3*20*1700)/1500 =7

принимаем 7 прожекторов и соответственно 7 опор по 1 лампы на каждую.

При проектировании электросети необходимо соблюдать следующие требования:


минимальное расстояние от сетей электролиний

· до головки рельса – 7.5м.;

· до полотна автодороги – 7м.;

· до пересечения со слаботочными линиями – 1.2-1.5м.

Расчет электрических нагрузок по установленной мощности:

Требуемая мощность:
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где α - коэффициент, учитывающий потери в сети (зависит от протяженности, диаметра сечения), α = 1.05-1.1;

к1, к2, к3, к4, к5 – коэффициенты спроса, зависящие от числа потребителей;

cosφ1, cosφ2, cosφ3, cosφ4, cosφ5 – коэффициенты мощности, зависящие от загрузки силовых потребителей;

Рс – мощность силовых потребителей, кВт;

Рт  – мощность технических потребителей, кВт;

Ров – мощность устройств внутреннего освещения, кВт;

Рон – мощность устройств наружного освещения, кВт;

Рсв. – мощность всех установленных сварочных трансформаторов, кВт;

I. Определение мощности по видам потребления.

· Кран башенный приставной КБ-573, Р = 74кВт;

· ПодъемникТП-5, Р = 7кВт;

· Вибраторы ИВ 79 – 4 шт., Р = 0,9кВт;

· Перфораторы – 4 шт., Р = 0,6 кВт;

· Компрессорная установка СО-7А, Р = 4,5кВт;

· Паровой регистр (электропрогрев), Р = 240КВт;

· Внутреннее освещение (освещение здания, бытовок, контор)

Р = S*р, где S – освещаемая площадь;

Р – удельный показатель мощности, Вт/м2.

Ров = (Vзд + Vбыт)*15 = 371кВт.

· Наружное освещение:

      освещение стройплощадки

Р = 28006*0.4 = 11202Вт = 11,2кВт;

освещение места производства работ

Р = 1700*3 = 5060Вт = 5,06кВт;



 Рон = 16,3кВт.

-     Сварочные аппараты

       ТД-300, Р = 5кВт;

       Рсв = 2*5 = 10кВт.

II. Подсчет суммарной мощности.
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III. Подбор источника электропитания.

Принимаем 2 трансформаторные подстанции марки СКТП-180-10/6/0.4/0.23 мощностью 180 и 180 кВА с габаритами в плане 2.73х2.00м.
Расчет временного водоснабжения, подбор диаметра временного трубопровода
Общий расход воды складывается из:



Qобщ. = Qпр. + Qх.б. + Qпож., где

1) Qпр. = кн.р.*(∑qп*nп*кч)/(3600*t)  - расход воды на производственные нужды, где

кн.р. – коэффициент неучтенного расхода воды, 

кн.р. = 1.2-1.3;

qп – удельный расход воды на производственные нужды;

nп – число производственных потребителей в максимально загруженную смену;

кч – коэффициент часовой неравномерности потребления воды;

t – часов в смену.
Расчет потребности в воде представлен в таблице:
Таблица №9
	Потребители воды
	Ед.

изм
	Кол-во в смену
	Удельный расход воды
	Кч
	t



	1. Приготовление раствора:

- кирпич

- блоки

- стяжка
	м3
	505

174,9

321,8
	505*0,05 = 25,3

174,9*0,12 = 21

321,0*0,1 = 32,2
	1.5
	8

	2. Поливка бетона и опалубки
	м3
	181
	181*750 = 135750
	1.5
	8

	3.Заправка и отмывка грузовых автомобилей
	маш
	12
	20*500 = 10000
	1.5
	8


Qпр. = [1.2 (78,5 + 135750 + 10000)*1,5]/(3600*8) = 1,02л/с

2) Qх.б. = ( qх*Nр*кч1)/(3600*t) + (qд*nд*кч2)/(60*t1) –расход воды на хозяйственно бытовые нужды, где

· Nр – число рабочих в максимально нагруженную смену;

· Qх – удельный расход воды на хозяйственно-бытовые нужды, л/чел;

· Qд – расход воды в душе на одного работающего, л/чел;

· кч1, кч2 – коэффициенты часовой неравномерности потребления воды;

· nд – число пользующихся душем;

· t1 – продолжительность работы душевой установки, мин.;

Qх.б. = (44*23*2,7)/(3600*8) = 0.09 л/с.

3) Qпож. = 10л/с – расход воды на противопожарную безопасность.

Итак, общий расход воды равен:




Qобщ. = 1,02+ 0,09 + 10 = 11,11л/с.
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Определим диаметр временного трубопровода:

V = 1.2-1.5м/с – скорость движения воды в трубопроводе,


D=√4000*11,11/4,71=97,6мм.

Округляем полученное значение до ближайшего стандартного. Принимаем диаметр временного трубопровода D = 100мм, что соответствует требованиям пожарной безопасности.
2.8. Мероприятия обеспечению безопасности жизнедеятельности

Охрана труда – это система законодательных актов и соответствующих им социально-экономических, технических, гигиенических и организационных мероприятий, обеспечивающих безопасность, сохранение здоровья и работоспособности человека в процессе труда.


Отступление  от нормального режима работы и нарушение требований техники безопасности могут привести к ухудшению здоровья работающих.


Задача охраны труда – свести к минимальной вероятность поражения или заболевания работающего с одновременным обеспечением комфорта при максимальной производительности труда. Реальные производственные условия характеризуются, как правило, наличием некоторых опасностей и вредных воздействий.


Производственная опасность – это возможность воздействия на работающих опасных и вредных производственных факторов.


К опасным производственным факторам относятся такие, воздействие которых на работающего приводит к травме. 


К вредным производственным факторам относятся такие, воздействие которых на работающего приводит к заболеванию.


Случай с работающим, связанный с воздействием на него опасного производственного фактора, называют несчастным случаем на производстве. Ухудшение здоровья в результате несчастного случая обычно называют травмой.

Явление, характеризующееся совокупностью производственных травм, называется производственным травматизмом.

Профессиональное заболевание – это заболевание, вызванное воздействием на работающего вредных условий труда. Явление, характеризующееся совокупностью профессиональных заболеваний, называют профессиональной заболеваемостью.

Производственная санитария включает в себя комплекс организационных, гигиенических и санитарно-технических мероприятий и средств, предотвращающих воздействие на работающих вредных производственных факторов.

Система организационных и технических мероприятий и средств, предотвращающих воздействие на работающих опасных производственных факторов, называют техникой безопасности. 

 Организация строительной площадки

При организации строительной площадки должны соблюдаться требования п.п. 2.1 - 2.56* главы СНиП III-4-80* и глав 6.1, 6.2 СНиП 12-03- 2001. 

 Организация строительной площадки должна обеспечивать безопасность труда работающих на всех этапах выполнения работ. Все территориально обособленные участки должны быть обеспечены телефонной или радиосвязью. 

Котлованы и траншеи, разрабатываемые на улицах, проездах, во дворах населенных пунктов, а также в местах, где происходит движение людей или транспорта, во избежание доступа посторонних лиц, должны быть ограждены защитными ограждениями высотой 2 м с учетом требований ГОСТ 23407-78. На ограждении необходимо установить предупредительные надписи и знаки, а в ночное время сигнальное освещение. Места прохода людей через траншеи должны быть оборудованы переходными мостиками. Со стороны тротуара установить забор с козырьком. Предусмотреть проход для пешеходов шириной 1,5 м. 

На выездах со стройплощадки в летнее время установить передвижной пункт мойки и очистки колес, а в осенне-зимний период при отрицательных температурах воздуха оборудовать пункт сухой о чистки колес от грязи и снега. 

Опасные зоны должны быть обозначены знаками безопасности и надписями в соответствии с ГОСТ 12.4.026-2001.  Знаки безопасности должны быть установлены в местах, пребывание в которых связано с возможной опасностью для работающих. 

 Безопасность организации земляных работ

При производстве земляных работ должны соблюдаться п.п.9.1 - 9.28 раздела СНиП III-4-80* «Безопасность труда в строительстве»

До начала производства земляных работ в местах расположения действующих подземных коммуникаций должны быть разработаны и согласованы с организациями, эксплуатирующими эти коммуникации, мероприятия по безопасным условиям труда, а расположение подземных коммуникаций на местности обозначено соответствующими знаками или надписями. Производство данных работ в зоне действующих подземных коммуникаций следует осуществлять под непосредственным руководством прораба или мастера, а в охранной зоне кабелей, находящихся под напряжением, или действующего газопровода, кроме того, под наблюдением работников электро- или газового хозяйства. 

До начала разработки грунта необходимо выполнить все мероприятия по отводу поверхностных и грунтовых вод. 

Разрабатывать грунт в котлованах и траншеях  «подкопом» не допускается. 

Крутизна откосов траншей и котлованов не должна превышать величин указанных в ППР. Котлованы и траншеи, разработанные в зимнее время, при наступлении оттепели должны быть осмотрены, а по результатам осмотра должны быть приняты меры по обеспечению устойчивости откосов или креплений. 

Устанавливать крепления необходимо в направлении сверху вниз по мере разработки выемки на глубину не более 0,5 м. Разборку креплений следует производить в направлении снизу вверх по мере обратной засыпки выемки. 

В случаях необходимости выполнения работ, связанных с электропрогревом грунта, должны соблюдаться требования ГОСТ 12.1.013 - 78. Прогреваемую площадь следует ограждать. Устанавливать на ней предупредительные сигналы, в ночное время освещать. Расстояние между ограждением и контуром прогреваемого участка должно быть не менее 3 м. На участках прогреваемой площади, находящихся под напряжением, пребывание людей не допускается. 

Машины, используемые для разработки грунта необходимо оборудовать звуковой сигнализацией, и всех рабочих ознакомить со звуковой сигнализацией. При работе экскаватора запрещается  производить какие-либо работы со стороны забоя и находиться людям в радиусе действия стрелы плюс 5 м. В нерабочем состоянии экскаватор должен находиться от края выемки на расстоянии не менее 2 м с опущенным на землю ковшом.  

При извлечении грунта из выемок с помощью бадей необходимо устраивать защитные навесы-козырьки для укрытия работающих в выемке. 

Погрузка грунта на автосамосвалы должна производиться со стороны заднего или бокового борта. 

Для спуска рабочих в котлованы и траншеи следует установить лестницы шириной не менее 0,75 м. с перилами высотой 1,0 м. с бортовой и промежуточной досками. 

Безопасность монтажных и погрузочно-разгрузочных работ

В соответствии с требованиями п.п. 12.1 - 12.43 главы СНиП III-4-80* и ПБ 10-382-00 «Правила устройства и безопасной эксплуатации грузоподъемных кранов» Госгортехнадзора России в целях создания безопасных условий работы кранов должны быть назначены:

- ИТР по  безопасной эксплуатации грузоподъемных кранов, грузозахватных приспособлений и тары; 

-  ИТР, ответственных за содержание грузоподъемных кранов в исправном состоянии;

-  лицо, ответственное за безопасное производство работ кранами; 

-  стропальщики. 

До начала производства работ с помощью крана лицо, ответственное за безопасное производство работ кранами, должно ознакомиться с ППР и на рабочем месте провести инструктаж с машинистами кранов, стропальщиками, бригадирами и рабочими, о чем делается запись в журнале инструктажа. ППР должны изучать все инженерно-технические работники, имеющими отношение к производству работ с грузоподъемными кранами. Рабочие должны быть ознакомлены  с ППР, о чем делается запись в проекте производства работ. 

Погрузочно-разгрузочные работы следует производить согласно СНиПа 12-03-2001, СНиП 12- 04-2002 «Безопасность труда в строительстве» [8], ГОСТа 12.3.009-76* и «Правил устройства и безопасной эксплуатации грузоподъемных кранов», утвержденных Госгортехнадзором России, а также «Правил техники безопасности для предприятий автомобильного транспорта». 

К выполнению работ с помощью автомобильных кранов допускаются стропальщики из числа лиц не моложе 18 лет, обученные по специальной программе, аттестованные квалифицированной комиссией по знанию «Правил устройства и безопасной эксплуатации грузоподъемных кранов» и имеющие соответствующее удостоверение на право производства погрузо-разгрузочных работ. 

Рабочие должны пройти инструктаж по безопасности, труда и пожарной безопасности: 

-  первичный, на рабочем месте; 

-  повторный, не реже одного раза в три месяца; 

- внеочередной, при нарушении требований безопасности труда, при несчастных случаях и при выполнении работ с опасными крупногабаритными грузами. 

Автомобильный кран, находящийся в работе, должен быть снабжен табличкой с ясно обозначенным регистрационным номером, грузоподъемностью и датой следующего частичного или полного технического освидетельствования. Автомобильные краны, съемные грузозахватные приспособления и тара, не прошедшие технического освидетельствования, к работе не допускаются. 

Запрещается выполнение работ на автомобильном кране при скорости ветра, превышающей значение, допустимое для работы данного крана, и указанной в его техпаспорте, а также при сильном снегопаде, тумане, дожде и во всех других случаях, когда машинист плохо различает сигналы стропальщика или перемещаемый груз. 

При работе автомобильного крана не допускается:

- нахождение посторонних людей возле работающего крана; 

- подъем груза, засыпанного землей или примерзшего к земле, заложенного другими грузами, укрепленного болтами или залитого бетоном; 

- оттягивание груза во время его подъема, перемещения и опускания; 

- выравнивание перемещаемого груза руками, а также поправка стропов на весу; 

- работа при выведенных из действия или неисправных приборах безопасности и тормозах; 

- освобождение с помощью крана защемленных грузозахватных устройств; 

- подъем и перемещение груза, масса которого превышает грузоподъемность крана; 

- подъем груза, не имеющего маркировки и неизвестной массы.

Подъем железобетонных элементов необходимо производить согласно схеме строповок разработанной в ППР. Для строповки предназначенного к подъему груза должны применяться стропы, соответствующие массе и характеру поднимаемого груза, с учетом числа ветвей и угла их наклона. Стропы следует подбирать так, чтобы угол между их ветвями не превышал 90°.  Очистку подлежащих монтажу элементов и труб от грязи и наледи следует производить до их подъема. 

Работы кранами на данном объекте необходимо вести методом «на себя» с ограничениями угла поворота и вылета стрелы. Высоты перемещения груза не должна превышать высоту ограждения стройплощадки. Груз перемещать в сопровождении стропальщиков, с регулировкой его положения в пространстве с помощью гибких оттяжек. 

Во время перерывов в работе не допускается оставлять поднятые элементы конструкции и оборудования на весу. 

Во время подачи грузов нахождения рабочих на пути следования запрещается. После опускания груза до расстояния 30 - 40см от поверхности разрешается приближаться к грузу и наводить груз на место установки. Так же запрещается нахождение людей под поднимаемым грузом. 

При укладке и креплении грузов должно обеспечиваться их устойчивость при транспортировке и складировании, разгрузке транспортных средств и разборке штабелей, а также возможность механизированной погрузки и выгрузки. Перемещение мелкоштучных грузов должно производиться в специально предназначенной для этого таре. При этом должна исключаться возможность выпадения отдельных грузов. Перемещение груза неизвестной массы должно производиться только после определения его фактической массы. 

Опускать перемещаемый груз разрешается лишь на предназначенное для этого место, где исключается возможность падения, опрокидывания или сползания устанавливаемого груза. На месте установки груза должны быть предварительно уложены подкладки соответствующей прочности. Устанавливать груз в местах, для этого не предназначенных, не разрешается. Укладку и разборку груза следует производить равномерно, без нарушений установленных для складирования грузов габаритов и без загромождения проходов. При подъеме груза он должен быть предварительно приподнят на высоту не более 30 мм для проверки правильности строповки и надежности действия тормоза. 

До выполнения монтажных работ необходимо установить порядок обмена условными сигналами между лицом, руководящим монтажом, и машинистом (мотористом). При подъеме груза все условные знаки машинисту крана подаются одним лицом – бригадиром бригады или такелажником, назначенным приказом по строительной организации.  Сигнал «СТОП» подается любым работником, заметившим опасность. Между стропальщиками и машинистом крана должна быть установлена визуальная и радиопереговорная связь. 

Рабочие всех специальностей, работающие на высоте более 1,3 метра, обеспечиваются проверенными и испытанными  предохранительными поясами и защитными касками.
 Применение электрического тока

Надежная электроизоляция проводов является основой обеспечения  электробезопасности. Теоретически надежная и качественная электроизоляция может обеспечить полную электробезопасность для защищенных частей и сетей, находящихся под напряжением. 

Существует два вида электроизоляции - рабочая и дополнительная. Рабочей является электрическая изоляция токоведущих частей электроустановки. Дополнительной называют изоляцию, предусмотренную дополнительно к рабочей для защиты поражения электрическим током в случае повреждения рабочей изоляции. 

Существует так же способы отключения тока при технических неисправностях во время эксплуатации электрической цепи.  Зануление – превращение замыкания на корпус  электроустановки в однородное короткое замыкание. В результате возникает больший ток короткого замыкания, который вызывает срабатывание токовой защиты и отключение напряженного участка. 

Защитное заземление – обеспечивает защиту людей от повреждения током при прикосновении к металлическим токоведущим  частям оборудования.

Защитное отключение – быстродействующая защита, обеспечивающая автоматическое отключение электроустановки при изменении параметров электроустановки или электрической сети.

К работе на электроустановках допускать рабочих не моложе 18 лет, прошедших медицинское освидетельствование. Рабочий должен пройти обучение по правилам техники безопасности и оказания доврачебной медицинской помощи.  Оформление на электроустановках производить по наряду или распоряжению. Допуск к работе осуществляет ответственный руководитель. Должен производиться постоянный надзор  за выполнением работ производителем или специальным наблюдающим.

Человек, работающий с током, должен быть одет в резиновые перчатки, резиновые сапоги, на рабочем месте должен находиться диэлектрический коврик, так же все инструменты должны быть с изолированными рукоятками. В помещении, где работают с напряжением должно быть сухо.

 Электросварочные и газопламенные работы

 При выполнении электросварочных и газопламенных работ необходимо выполнять требования н.п. 6.1* - 6.26 главы СНиП III-4-80* и гл.9 СНиП 12-03-2001, требования ГОСТ 12.3.003, ГОСТ 12.3.036 и ППБ-01, а также Санитарных правил при сварке, наплавке и резке металлов, утвержденных Минздравом РСФСР. 

В электросварочных аппаратах и источниках их питания должны быть предусмотрены и установлены надежные ограждения элементов, находящихся под напряжением. 

Металлические части электросварочного оборудования, не находящиеся под напряжением, а также свариваемые изделия и конструкции на все время сварки должны быть заземлены, а у сварочного трансформатора, кроме этого, необходимо соединить заземляющий болт корпуса с зажимом вторичной обмотки, к которому подключается обратный провод. 

Производство электросварочных работ во время дождя или снегопада при отсутствии навесов над электросварочным оборудованием и рабочим местом электросварщика не допускается 

Газовые баллоны разрешается перевозить, хранить, выдавать и получать только лицам, прошедшим обучение по обращению с ними. 

Перемещение газовых баллонов необходимо осуществлять на специально предназначенных для этого тележках, в контейнерах и других устройствах, обеспечивающих устойчивое положение баллонов. 

При осуществлении контроля качества сварных швов с помощью гамма-дефектоскопин необходимо выполнять требования Основных санитарных правил работы с радиоактивными веществами и другими источниками ионизирующего излучения, утвержденных Минздравом РСФСР. 

 Обеспечение пожаробезопасности 

Производственные территории должны быть оборудованы средствами пожаротушения согласно #M12293 0 9012376 584910322 3403696781 1061002212 4294967262 2851215321 2005302996 4292890151 23941ППБ-01#S, зарегистрированным Минюстом России 27 декабря 1993 года, регистрационный  N 445.

В местах, содержащих горючие или легковоспламеняющиеся материалы, курение должно быть запрещено, а пользование открытым огнем допускается только в радиусе более 50 м.

Не разрешается накапливать на площадках горючие вещества (жирные масляные тряпки, опилки или стружки и отходы пластмасс), их следует хранить в закрытых металлических контейнерах в безопасном месте.

Противопожарное оборудование должно содержаться в исправном, работоспособном состоянии. Проходы к противопожарному оборудованию должны быть всегда свободны и обозначены соответствующими знаками.

На рабочих местах, где применяются или приготовляются клеи, мастики, краски и другие материалы, выделяющие взрывоопасные или вредные вещества, не допускаются действия с использованием огня или вызывающие искрообразование. Эти рабочие места должны проветриваться. Электроустановки в таких помещениях (зонах) должны быть во взрывобезопасном исполнении. Кроме того, должны быть приняты меры, предотвращающие возникновение и накопление зарядов статического электричества.

Рабочие места, опасные во взрыво- или пожарном отношении, должны быть укомплектованы первичными средствами пожаротушения и средствами контроля и оперативного оповещения об угрожающей ситуации.

 Требования техники безопасности при монтаже и возведении строительных конструкций в строящемся здании
Помимо соблюдения правил электробезопасности, пожарной безопасности и т.д., особое внимание следует уделить правилам безопасности работ при монтаже строительных конструкций, монтаже светового фонаря, покрытия, оштукатуривании, окраске, остеклении, проводке сетей инженерных коммуникаций и других технологических процессах, которые будут осуществляться аналогично обычным строительным работам, будучи еще более затруднены из-за наличия существующих конструкций. 

Монтаж стальных и железобетонных конструкций зданий и сооружений следует начинать только после завершения всех работ по нулевому циклу на монтажной площадке. К началу монтажа должны быть закончены: возведение всех временных помещений для работы монтажного участка; подводка электроэнергии и воды; освещение площадки; прокладка автодорог по площадке и на складе металлических и железобетонных конструкций; а также сооружение путей под монтажные краны; организация склада металлоконструкций, а также монтаж кранов, обслуживающих склад; сборка и испытание монтажных кранов; сборка компрессоров и прокладка трубопроводов сжатого воздуха к местам потребления; организация склада материалов для ремонта и выдачи инструмента; укрупнение и сборка временных опор и изготовление всех индивидуальных приспособлений для монтажа. 

На монтажной площадке должен быть создан склад, назначением которого является разгрузка прибывающих конструкций, их учет, сортировка, исправление обнаруженных дефектов, хранение, обстройка подвесными подмостями и комплектная отгрузка на монтаж по ходу крановой сборки. 

Площадь под стеллажи для укрупнения ферм определяется в каждом отдельном случае проектом производства работ в зависимости от способов монтажа и размеров укрупняемых конструкций. 

Как правило, следует применять инвентарные приспособления и устройства для монтажа , изготовляемые по типовым чертежам. 

Монтажные приспособления классифицируют по функциональному назначению (удерживающие - подкосы, растяжки, распорки; ограничивающие - упоры, фиксаторы; универсальные - связи, кондукторы), по количеству элементов конструкций, устанавливаемых с помощью одного приспособления (одиночные, групповые), а также по конструктивному решению (линейные, плоскостные, пространственные). 

Монтажная оснастка должна удовлетворять требованиям ГОСТ, стандартов и технических условий на конкретные монтажные приспособления. 

Ограничивающие и регулирующие устройства монтажных приспособлений должны обеспечивать точность выверки конструкций, а масса монтажных приспособлений, устанавливаемых вручную, не должна превышать: подкосов, растяжек, связей при длине до 6 м - 35 кг; распорок - 5 кг; струбцин - 7 кг, кондукторов - 50 кг. Масса отдельных деталей монтажных приспособлений, собираемых вручную на месте установки конструкций зданий, не должна превышать 20 кг, а длина - 6 м. 

Несущие элементы монтажных приспособлений должны быть рассчитаны на сочетание следующих нагрузок: от массы устанавливаемых конструкций зданий и собственной массы приспособлений с коэффициентом надежности по нагрузке 1,1; от регулировочных винтов-домкратов при выверке установленных конструкций зданий с коэффициентом надежности по нагрузке - 1,2; от воздействия ветра - в соответствии с главой СНиПа по нагрузкам и воздействиям. 

При проектировании стальных конструкций монтажных приспособлений следует руководствоваться не только главой СНиП по проектированию стальных конструкций, но и учитывать требования к материалам для изготовления монтажных приспособлений конкретных типов, цвета их окраски, допуски в предельных отклонениях элементов и деталей монтажных

приспособлений при их изготовлении в зависимости от вида обработки, а также климатические условия. 

Организация безопасного подъема рабочих на высоту зависит от вида монтируемого сооружения, что определяет выбор метода безопасного подъема рабочих на высоту, условий безопасного прохода на монтажные подмости, обеспечение монтажных узлов удобными рабочими площадками. 

На монтаже стальных и железобетонных конструкций чаще применяются подвесные и приставные лестницы из алюминиевого сплава. Такие же лестницы могут быть изготовлены из стали. Лестницы навешиваются звеньями на высокие колонны до их подъема, чтобы обеспечить монтажнику-верхолазу возможность доступа к узлам примыкания смежных конструкций: подкрановых балок, ферм и других деталей. 

Выбор лестниц и подмостей, их размещение на монтируемом объекте зависят от характера сооружений. При этом в первую очередь учитывается обеспечение монтажных узлов удобными монтажными площадками, а также создание условий безопасного прохода на монтажные подмости. 

Важным фактором безопасного ведения монтажных работ является правильная организация рабочих мест, включая систему мероприятий по оснащению рабочего места необходимыми техническими средствами: подмостями, люльками, монтажными столиками, вышками, лестницами, переходными мостиками, а также средствами индивидуальной и коллективной защиты. Организация рабочего места должна обеспечивать безопасность труда, а также безопасный и удобный доступ к рабочим местам. 

Различают две формы организации безопасных условий труда на рабочих местах монтажников, обеспечивающих их защиту от падения с высоты: устройство защитных ограждений рабочих мест и применение индивидуальных средств защиты в виде
 предохранительных поясов. 
Глава 3. Анализ деятельности компании ООО «СК Триада»
В контексте главы 2 будет описываться компания ООО «СК Триада», на примере которой осуществляется выбор альтернативных вариантов застройки земельного участка.

3.1. Описание компании ООО «СК Триада».
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Рис18 Логотип компании

«Наше решение для осуществления широких замыслов — это разносторонность. Иначе говоря, наша организация способна удовлетворить пожелания заказчика на всех этапах работ: от первичного проектирования до полного ввода объекта в эксплуатацию, независимо от условий, в которых он создается» - именно так учредители компании ООО «СК Триада» представляют себе рационально организованную многофункциональную организацию.

Компания ООО «СК Триада» по своей организационно-правовой форме является обществом с ограниченной ответственностью. Учреждено в соответствии с решением Общего собрания участников (Протокол №1 от 27.01.1992 г.)  в соответствии с ГК РФ, Федеральным законом « Об обществах с ограниченной ответственностью». 

Полное фирменное название: общество с ограниченной ответственностью «СК Триада». Юридическая информация  о фирме представлена в  нижеприведенной таблице: 
Юридическая информация о компании                     Таблица №10
	Руководящий состав

	Генеральный директор                                Романенко Андрей Борисович

	Заместитель генерального директора        Романенко Сергей Борисович

	Финансовый директор                                 Романенко Борис Иванович  

	Коммерческий директор                              Андреева Светлана Николаевна

	Юридический адрес

	Главный офис: 127276, г.Москва, ул.Станционная, д.6 
Областной офис: 141104, Московская обл., г.Щелково-4, ул.Беляева, д.6б


	Банковские реквизиты

	Расчетный счет                                            40700710100000006466 банк ЗАО "Возрождение" г.Москва

	Корреспондентский счет                            30101900500000000362

	ИНН/КПП                                                      5050046088 \ 505001001

	БИК                                                                 073606049


Генподрядная организация ООО «СК Триада» основана в 1992 году. Также выполняет функции технического заказчика и проектной организации. Цель создания – предоставление профессиональной услуги в области проведения проектных работ, возведения объекта строительства и эксплуатации объектов недвижимого имущества. 

Сегодня ООО «СК Триада» занимает уверенные позиции на рынке строительных услуг в Московской области. 

Стратегическая цель организации – развитие профессиональной генподрядной организации, предлагающей на рынке комплексную услугу в части проектирования, возведения и эксплуатации объектов недвижимости. Задача организации – проведя проектные работы, качественно осуществить возведение объекта и в запланированные сроки сдать его в эксплуатацию. 
С точки зрения проектной функции ООО «СК Триада» разрабатывает по договору с заказчиком проектную и сметную документацию на новое строительство, реконструкцию и техническое перевооружение.

Услуги заказчика
· Предпроектная подготовка: бронирование земельного участка, разработка пакета документов для ТЭО, получение техусловий на присоединение инженерных коммуникаций, оформление строительного паспорта объекта, получение разрешений и согласований у административных органов, районного архитектора, СЭС, УПО, ГИБДД и т.д.

· Подготовка сооружения на проектирование и документальное оформление: заключение договоров с проектной организацией, техническое сопровождение этапа проектирования, мониторинг разработки проектно-сметной документации, согласование этих документов в установленном порядке, передача в компетентные организации экспертизы на утверждение, получение разрешения на строительство/реконструкцию

· Планирование и управление процессом строительства: ведение сопутствующей документации при осуществлении плановых работ, контроль за целевым расходом бюджетных средств, ведение финансовой отчетности, координация действий и качества работ генподрядной и субподрядной организаций, обеспечение необходимыми для строительства материальными и техническими ресурсами

· Технический надзор: комплексный контроль качества строительства, позволяющий инвестору быть уверенным в качестве и соответствии результата заявленным в проектной документации требованиям и параметрам, полным технический мониторинг процесса строительства

· Ввод объекта в эксплуатацию: предоставление приемочной комиссии полного пакета документов по завершенным строительным объектам, полная документальная отчетность

Услуги генерального подрядчика
· Осуществляет проведение необходимых исследований и изысканий по изучению состояния и степени готовности строительной площадки до начала строительных работ

· Планирование, проектирование, инжиниринг

· Оптимизация и рационализация ключевых решений в проектной, технологической, технической и стоимостной сферах

· Подготовка строительной площадки к запланированным строительным работам: очистка и ограждение территории, обеспечение надлежащих условий быта и культуры строительства, временные коммуникации и связь для строительных нужд

· Решение кадровых вопросов, набор необходимого персонала для организации функционирования и безопасности строительства

· Достижение договоренностей и заключение договоров о сотрудничестве с субподрядными организациями по факту проведенного тендера на необходимые услуги

· Координация действий субподрядных организаций и выполняемых ими работ на строительной площадке

· Организация закупки, транспортировки на объект и хранения строительных материалов

· Снабжение субподрядчиков необходимыми для работ механизмами, оборудованием, материальными ресурсами

· Полный финансовый менеджмент строительного процесса в рамках утвержденной заказчиком сметы. По результатам предварительного анализа – оптимизация финансовой части

· Многоступенчатый контроль за бюджетом, сроками строительства исполнителей и соблюдением стандартов качества в работе

· Взаимодействие со службами технического надзора и органами государственного контроля строительства

· Осуществление контроля по соответствию выполняемых работ различным нормам безопасности (технической, трудовой, экологической и другим) на основании существующих нормативных актов

· Расчет оптимальной последовательности работ

· Разработка, подготовка и оформление исполнительных документов

· Учет финансовых и материальных ресурсов в процессе строительства

· Расчет объемов, оперативная документация (работа со счетами, актами выполненных работ и т.п.)

· Обеспечение безопасности и охраны строительной площадки

· Берет на себя полную материальную ответственность и принимает гарантийные обязательства по соблюдению качества выполненных работ, сроков и бюджетов строительства

Услуги технического надзора
· Контроль соответствия фактических результатов  оригинальным проектным решениям

· Присутствие и участие сотрудника технадзора в процессе разработки проектно-сметных документов

· Присутствие и участие сотрудника технадзора в процессе составления графиков строительных работ

· Контроль качества и бюджетов строительства

· Контроль качества используемых на объекте строительных материалов

· Контроль качества выполняемых  СМР, контроль за соблюдением требований строительных норм и правил (СНиП).

·  Проверка документации (тех.паспортов, сертификатов и др) на используемые на площадке строительные материалы, механизмы, изделия и конструкции

· По факту выявленных дефектов при производстве работ – контроль за их устранением силами/материальными ресурсами подрядных организаций без ущерба бюджету заказчика

· Промежуточная приемка наиболее ответственных участков строительства (конструкций, элементов и т.д.)

· Приемка выполняемых работ по этапам строительства

· Приемка в эксплуатацию доставляемого на стройплощадку строительного, инженерного и монтажного оборудования по факту проверки его качества и готовности к работе

· Проверка первичной и журналов технической документации, которая ведется в процессе строительства. Отслеживание несогласованных и необоснованных изменений в проектную документацию, которая влечет за собой удорожание процесса строительства

Общестроительные и подготовительные работы
· Расчистка территорий и подготовка их к застройке

· Разборка и демонтаж присутствующих зданий и сооружений

· Строительство временных дорог, инженерных сетей и сооружений

· Строительство или организация временного жилья для рабочего персонала и администрации

· Организация пункта охраны стройплощадки

· Укладка рельсовых путей

· Изоляция строительной площадки от соседних участков

· Подвод коммуникаций и организация подачи энергии, необходимой для строительных и бытовых нужд

· Каменные работы

· Монтаж конструкций из железобетона (все вида арматурных и опалубочных работ)

·   Работы по монтажу фундаментов, стен подземной части, элементов надземной части

· Кровельные работы

· Отделочные работы

· Сантехнические работы, устройство внутренних инженерных систем и оборудования

· Устройство системы отопления

· Устройство вентиляции и кондиционирования

· Устройство электроснабжения общей мощностью до 1000В. Устройство электроосвещения.

3.2. Организационная структура предприятия.

Генподрядная организация ООО «СК Триада» является относительно молодой компанией, поэтому с каждым годом увеличивает объемы производства, и, соответственно, трудовой коллектив. Профессиональный коллектив ООО «СК Триада» на 01 января 2008 года составил 425 человек:

- управленческий персонал – 28 человек

- технический персонал – 397 человек

Данная организационная структура является линейно-функциональной. Линейно-функциональная структура обеспечивает такое разделение управленческого труда , при котором линейные звенья управления призваны командовать, а функциональные – консультировать, помогать в разработке конкретных вопросов и подготовке соответствующих решений, программ, планов.

Руководители финансовых подразделений осуществляют влияние на производственные подразделения формально. Как правило, роль функциональных служб зависит от масштабов хозяйственной деятельности и структуры управления предприятия в целом. Функциональные службы осуществляют всю техническую подготовку производства: подготовка вариантов управленческих решений, связанных с руководством и процессом производства. 

Достоинства структуры:

1. построение связей «руководитель-подчиненный» по иерархической лестнице, при которых каждый работник подчинен только одному руководителю

2. быстрое осуществление действий по распоряжениям и указаниям, отдающимся вышестоящими руководителями

3. стабильность полномочий и ответственности за персоналом

4. единство и четкость распорядительства

5. оперативное принятие и выполнение решений

6. личная ответственность каждого руководителя за результаты деятельности.

7. тесные взаимосвязи на горизонтальном уровне между подразделениями инженерно-технического персонала

Недостатки структуры:

1. слишком много обязанностей возложено на главного инженера

2. отсутствие некоторых ключевых должностей, что доставляет неудобства в решении соответствующих вопросов

3. аккумулирование на верхнем уровне полномочий по решению стратегических, а также множества оперативных задач

4. каждое звено заинтересовано в достижении своей узкой цели, а не общей цели организации
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Рис. 19 Организационная структура предприятия ООО «СК Триада»

3.3. SWOT-анализ предприятия ООО «СК Триада».

SWOT-анализ – это исследования, направленные на определение и оценку слабых и сильных сторон организации (характеристики внутренней среды), а также угроз и возможностей (характеристики внешней среды). Пи внешнем благополучии swot-анализ в целом для предприятия может обнаружить дисбаланс его внутренней среды  и выявить «узкие места» в управлении внутри предприятия.

Матрица SWOT-анализа

	Сильные стороны
	Слабые стороны

	1. Сильное высшее руководство

2. Ясная миссия

3. Стабильно растущие заказы благодаря надежным связям

4. хорошие взаимоотношения с поставщиками

5. Дружный коллектив
	1. Высокая доля кредиторской
2. задолженности

3. Слабая популярность на рынке
4. предоставляемых услуг

5. Текучесть кадров



	Угрозы
	Возможности

	1. Растущая конкуренция

2. Кризисные явления в стране в целом
	1. Рост спроса на предоставляемые виды услуг

2. Активный выход на новые региональные рынки

3. В условиях кризиса собственное финансирование позволит удержаться на рынке и продолжить деятельность
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Рис 20. Графическое представление SWOT-анализа
3.4.  Характеристика финансового состояния ООО «СК Триада»
Таблица №11
Основные технико-экономические показатели ООО «СК Триада»

	Наименование
	Единица измерения
	Сроки проведения анализа
	Абсолют-ные изменения за период
	Темп роста, %

	
	
	На 31.12.06
	На 31.12.07
	 31.12.07 -31.12.06
	31.12.07-  31.12.06

	1. Товарная продукция
	тыс. руб.
	1325447
	1700566
	375119
	128

	2. Себестоимость 
	тыс. руб.
	1309533
	1671622
	362089
	128

	3. Прибыль от продаж
	тыс. руб.
	15914
	28944
	13030
	182

	4. Чистая прибыль
	тыс. руб.
	20975
	25295
	4320
	121

	5. Среднегодовая стоимость ОПФ
	тыс. руб.
	49563
	71903
	22340
	145

	6. Материальные затраты


	тыс. руб.
	85773
	92560
	6787
	108

	7. Среднесписочная численность
	чел.
	425
	456
	31
	107

	8. Фонд заработной платы
	тыс. руб.
	150678
	168631
	17953
	112

	9. Производительность труда (стр.1/стр.7)
	тыс. руб.
	3118,6
	3729,31
	610,71
	120

	10. Фондоотдача (стр.1/стр.5)
	доли ед.

(тыс.р./

тыс.р.)
	26,7
	23,6
	-3,1
	88

	11. Материалоотдача (стр.1/стр.6)
	доли ед.

(тыс.р./

тыс.р.)
	15,45
	18,3
	2,85
	118

	12. Зарплатоотдача (стр.1/стр.8)
	доли ед.

(тыс.р./

тыс.р.)
	8,79
	10,08
	1,29
	115

	13. Рентабельность продаж (стр.3/стр.1)
	доли ед.

(тыс.р./

тыс.р.)
	0,12
	0,19
	0,07
	158

	14. Рентабельность продукции (стр.3/стр.2)
	доли ед.

(тыс.р./

тыс.р.)
	0,12
	0,17
	0,05
	142


В результате анализа технико-экономических показателей ООО «СК Триада» можно сделать следующие выводы: 

К концу отчетного периода на предприятии увеличился выпуск товарной продукции на 28% . 

Себестоимость проданных товаров выросла так же на 28%.

Прибыль от продаж к концу отчетного периода составила 28944 тыс руб, что на 82 % выше по отношению к началу периода.

Чистая прибыль к 2008 году составила 25295 тыс руб.

Среднегодовая стоимость ОПФ выросла на 45%.

Среднесписочная численность рабочих возросла с 425 до 456 человек в связи с большим количеством новых объектов. Фонд заработной платы также вырос, и составил 168631 тыс руб, что на 12% больше, чем на начало отчетного периода.

Для анализа использования основных производственных фондов на предприятии применяются показатели фондоотдачи, материалоотдачи и зарплатоотдачи. Наблюдается увеличение производительности труда рабочих на 20% концу отчетного периода. Фондоотдача основных производственных фондов показывает, сколько рублей выручки предприятие получает с каждого рубля вложенных в производство средств. В течении отчетного периода она снизилась и к концу 2008 года составила 23,6 рубля выручки на 1 рубль ОПФ. Это говорит о менее эффективном использовании основных средств. 

Материалоотдача характеризует отдачу материалов, то есть сколько произведено продукции с каждого рубля затраченных материальных ресурсов (сырья, материалов, энергии, топлива и т.д.). Материалоотдача на конец периода по сравнению с началом отчетного периода выросла на 18% и составила 18,3 рубля. Это говорит о эффективном использовании производственных запасов.

Также можно оценить величину зарплатоотдачи (объем продукции на 1 руб оплаты труда). В течение всего отчетного периода она увеличивалась и на конец периода составила разницу в 15%, а это 10,08 рублей ОПФ на рубль реализованной продукции 

Показатели рентабельности – показатели обобщенной характеристики эффективности работы компании в целом, показывающие, насколько прибыльна деятельность компании. Рентабельность продаж в течение всего отчетного периода понемногу увеличивалась и за весь период выросла на 58%. Рентабельность продукции также немного выросла и составила положительную разницу в 42%. Однако несмотря на рост, рентабельность по-прежнему остается очень низкой. Это происходит из-за слишком высокой себестоимости продукции.

Общая оценка финансового состояния предприятия и его изменения за отчетный период

Под финансовым состоянием понимается способность предприятия финансировать свою деятельность.

Оно характеризуется:

· Обеспеченностью финансовыми ресурсами, необходимыми для нормального функционирования предприятия

· Целесообразностью их размещения и эффективностью использования

· Финансовыми взаимоотношениями с другими юридическими лицами

· Платежеспособностью и финансовой устойчивостью

Информационной основой финансового анализа является финансовая отчетность, которая имеет единую структуру и форму для всех отраслей. Основной формой финансовой отчетности является «Бухгалтерский баланс» - форма №1- отражает финансовое положение компании в конкретный отчетный период времени, чаще всего на конец или начало календарного периода и отражает ресурсы предприятия по составу и направлениям использования. «Отчет о прибылях и убытках» - форма №2- дает сведения об операциях за длительный период времени. «Отчет о движении капитала» - форма №3 и другие формы отчетности, данные первичного и аналитического бухгалтерского учета, которые расшифровывают и детализируют отдельные статьи баланса. 

  Исследование структуры и динамики финансового состояния предприятия базируется на показателях сравнительного аналитического баланса, получаемого из исходного бухгалтерского баланса путем дополнения его показателями структуры, динамики вложения источников средств за отчетный период предприятия. 

Для общей оценки динамики финансового состояния предприятия следует сгруппировать основные разделы и статьи исходного баланса в отдельные специфические группы по признаку ликвидности (статьи актива) и срочности обязательств (статьи пассива).

Чтение баланса по таким систематизированным группам непосредственно из аналитического баланса позволяет получать важные характеристики финансового состояния. Для получения общей оценки динамики финансового состояния за отчетный период производится сопоставление изменения итога баланса с изменениями финансовых результатов хозяйственной деятельности – изменением выручки от реализации продукции и прибыли(Форма №2). Основа сопоставления – коэффициенты прироста выручки от реализации продукции (КВ), прироста прибыли (КП) и среднего значения итога баланса за отчетный период (КN).

КВ  =(КВ1-КВ0)/КВ0                                         (14)
КП =(КП 1-КП 0)/ КП 0                                     (15)
КN =(КN 1-КN 0)/ КN 0                                      (16)
	Где 
	Кв1 -
	выручка от продажи товаров, продукции, работ или услуг в отчетном периоде.

	
	КВ0 -
	 выручка от продажи товаров, продукции, работ или услуг в предыдущем периоде.

	
	КП 1  -
	 прирост прибыли в отчетном периоде.

	
	КП 0 -
	 прирост прибыли в предыдущем периоде.

	
	КN 1 -
	значение итога баланса за отчетный период.

	
	КN 0  -
	 значение итога баланса за предыдущий период.


Если Кп >Кв >КN , то в отчетном периоде использование финансовых ресурсов предприятия было более эффективным, чем в предыдущем периоде, если же Кп <Кв <КN, то менее эффективным. [4]
Исследование структуры и динамики финансового состояния предприятия базируется на показателях сравнительного аналитического баланса путем дополнения его показателями структуры, динамики и структурной динамики вложений источников средств предприятия за отчетный период. Результаты исследований представлены в таблице.

Сопоставление изменения итога баланса с изменениями финансовых результатов деятельности позволяет оценить эффективность деятельности предприятия. Сопоставляем 31.12.08 с 31.12.2007: 

КВ= (1700566-1325447)/1325447 = 0,28

КП= (25295-20975)/20975 = 0,20

КN= (1360721-379306)/379306 = 2,58

За этот отчетный период получаем следующее соотношение: Кп <Кв <КN . Можно сделать вывод о том, что в 2007 году использование финансовых ресурсов было менее эффективным, чем в предыдущем. 

Таблица № 12
Аналитическая группировка и анализ статей баланса
	
	Сроки проведения анализа
	Абсолют-ное отк-лонение (+) или

 (-)
	% к началу периода (темп измене-ния)
	% к изменению валюты баланса

	
	На 31.12.2007
	На 31.12.2008
	
	
	

	
	Тыс. руб.
	% к Итогу
	Тыс. руб.
	% к Ито-гу
	31.12.08 -31.12.07
	31.12.08 - 31.12.07
	31.12.08 - 31.12.07

	Актив баланса Имущества всего
	379306
	100
	1360721
	100
	981415
	258,74
	100

	1.1.Внеоборотные активы
	73456
	19,37
	50332
	0,4
	-23124
	-31,4
	-2,36

	1.2.Оборотные активы
	305850
	80,63
	1310389
	96,3
	1004539
	328,44
	102,36

	1.2.1.Запасы
	51344
	13,53
	192226
	14,7
	140882
	274,4
	14,35

	1.2.2.Дебиторская задолженность
	160415
	16,78
	363146
	27,7
	202731
	126,38
	20,66

	1.2.3.Денежные средства
	81
	0,26
	45183
	3,4
	45102
	55681,5
	4,6

	1.2.4.Краткосроч-ные фин. Вложения
	78704
	25,73
	704216
	53,7
	625512
	794,7
	63,74

	1.2.5. НДС по приобретенным ценностям
	10601
	3,46
	907
	0,06
	-9694
	-91,4
	-0,98

	1.2.6. Прочие оборотные активы
	4706
	1,54
	4711
	0,3
	5
	0,1
	0

	Пассив баланса Источники имущества
	379306
	100
	1360721
	100
	981415
	258,74
	100

	1.1.Собственный капитал
	69161
	18,23
	103780
	76,3
	96864
	140
	9,87

	1.2.Заемный капитал
	25080
	6,61
	1256
	0,09
	-23824
	-94,99
	-2,43

	1.2.1.Долгосроч-ные обязательст-ва
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	1.2.2.Краткосроч-ные обязательст-ва
	285065
	75,2
	1255685
	92,3
	970620
	340,5
	98,9

	1.2.3.Кредиторс-кая задолжен-ность
	252142
	66,4
	1431475
	1,05
	1179333
	467,73
	120,17

	1.2.4. Прочие пассивы
	32923
	8,6
	76352
	5,6
	43429
	131,9
	4,43


Проанализировав таблицу, сделаем следующие выводы:

На рассматриваемом предприятии валюта баланса на конец 2008 года по сравнению с 2007 годом увеличилась 258,74% (на 981415) ин а конец года её размер составил 1360721 тыс руб, что в целом характеризует существенное наращивание потенциала ООО «СК Триада».

Внеоборотные активы к концу 2008 года уменьшились на 31,4%, что говорит об уменьшении основных средств. 

По отношению к оборотным активам наблюдается совершенно иная тенденция: к концу 2008 года они выросли на 328,44%, это произошло за счет значительного увеличения денежных средств и запасов. Если увеличивается доля оборотных средств, то можно сделать следующие выводы: может быть сформирована более мобильная структура активов, что улучшает финансовое положение предприятия, так как способствует ускорению оборачиваемости оборотных средств. 

Произошли изменения и в пассиве баланса:

На нашем предприятии наблюдается тенденция к увеличению собственного (с 69161 до 103780 тыс руб) и одновременно снижению доли заемного капитала (с25080 до 1256тыс руб). Заемный капитал – это капитал, образуемый за счет займов: получения кредитов, выпуска и продажи облигаций, получения средств по другим видам денежных обязательств. Заемный капитал предназначен для финансирования деятельности предприятий. Однако его уменьшение по отношению к собственному капиталу означает ,что предприятие финансово устойчиво и не нуждается в заемных средствах. 

3.5.  Характеристика объектов ООО «СК Триада» 
Объекты, введенные в эксплуатацию

Таблица №13
	Жилое строительство

	


	В городе Фрязино Московской области введена в эксплуатацию 2-я очередь школы «Парус» на 22 класса в кирпично-монолитном исполнении

	



	В городе Щелково в микрорайоне «Солнечный», а именно в части,расположенной на въезде в город со стороны Фряновского шоссе, ООО «СК Триада» ввел два объекта.Это жилой 3-х секционный дом разной этажности: 14-17-14, 167 квартирный, кирпично-монолитный К-9.



	


	ООО «СК Триада» в качестве генподрядной организации участвует в застройке мкрн. Южный города Балашиха. Комплекс 16-19 этажных монолитно-кирпичных домов К-35,35а,К-38 на 562 квартиры выполнен по индивидуальному проекту и закончен строительством в июне 2006 года. Современная планировка, светлые кухни, просторные лоджии. 

	


	В г.Пушкино построен 17-ти этажный 5-ти секционный жилой дом К-9 на 352 квартиры. 

	


	В Щелковском районе Подмосковья  в октябре 2006 года сдан в эксплуатацию 14-17-этажный 5-ти секционный монолитно-кирпичный жилой дом, состоящий из двух 14-ти и трех 17-ти этажных секций. 347 квартир.


	Нежилое  строительство
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	В г.Щелково на улице Краснознаменская в 2006 году закончено строительством и сдано в эксплуатацию административное здание городского учреждения «Водоканал»

	[image: image43.jpg]



	В г.Москва по ул. Хлобыстова в 2007 году реализовано проектирование и строительство отдельностоящего 2-х этажного здания, предназначенного под аренду торговых площадей.
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	Реконструкция санатория «Десна» в г.Ивантеевка. Рекострукция фасада, внутренних ограждающих конструкций, усовершенствование устаревшей планировки, демонтаж старых и установка новых инженерных конструкций и сетей.
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	На ст.м. Белорусская в г.Москва закончено строительством и сдано в эксплуатацию нежилое помещение кафе «НЛО»


	Промышленное строительство
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	Производственно-складской комплекс НК. Склады отапливаемые, внутри установлены износостойкие обеспыленные полы. Проект построен в сжатые сроки на базе демонтированной производственной линии.
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	Реконструкция складской базы со строительством двух новых производственных зданий пролетом 15 и 30 м. В проектах применены новые материалы и оборудование: профиль с порошковой окраской, поликарбонат, роликовые ворота и др. 
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	Гидролаборатория  в закрытом объекте «Звездный городок».Объект уникальный, применены сложные конструктивные решения. Также объект реализовывался в условиях непрерывной эксплуатации. Программа подготовки космонавтов к полетам не прекращалась.


Анализируемый проект
На балансе у компании ООО «СК Триада» находится земельный участок, расположенный по адресу: Московская обл., пос. Гагаринский, владение 5. Необходимо обосновать варианты его эффективного использования. Под наиболее эффективным использованием мы понимаем такой вариант развития земельного участка, который, с учетом его существующих юридических и функциональных особенностей, будет иметь наивысший экономический эффект для собственника. 

Исследования проводятся по следующему алгоритму:

I этап – изучение потребительских качеств земельного участка

На данном этапе изучаются все факторы, влияющие на инвестиционную привлекательность земельного участка: место положения, форма, правовые ограничения в использовании и т.п.
II этап – формирование перечня потенциально возможных вариантов использования земельного участка в нынешних рыночных условиях, ограниченных его юридическим статусом, техническими и функциональными особенностями. 

После изучения параметров участка проводится исследование рынка недвижимости населенного пункта с целью формирования перечня возможных вариантов его использования. Основными критериями выбора вариантов на данном этапе являются юридическая и техническая возможность их реализации.
III этап – маркетинговое исследование отобранных сегментов рынка недвижимости. 

По каждому из выбранных сегментов рынка анализируется следующая информация:

- уровень и этап развития рынка, его основные тенденции

- реализованные проекты, их недостатки и преимущества

- реализуемые и заявленные к реализации проекты, их недостатки и преимущества.

IV этап – определение экономической эффективности различных вариантов развития земельного участка
V этап – формирование вывода о наиболее эффективном использовании земельного участка.

Наиболее эффективным использованием является тот вариант, который формирует максимальные доходы от использования земельного участка. 

Анализ рынка жилой недвижимости в пределах района расположения земельного участка 

Рассматриваемый земельный участок находится в Щелковском районе  Московской области в 20 км от Москвы. Этот район определен как ближнее Подмосковье, поэтому изменения на рынке жилой недвижимости Москвы непосредственным образом касаются и данного района на Севере московской области. Однако область имеет свои особенности в динамике цен, предложения и других важных рыночных показателей. 

На рис 21  представлены средние  показатели цен 1 кв.м. жилья в территориальных зонах Московской области и их доля в общем областном рынке. 
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Рис .21 Средняя цена предложения 1кв.м. в территориальных зонах области
Север области обладает видимыми преимуществами в доле рынка жилищной недвижимости. На рис 22 представлена динамика цен предложения жилья по области в целом и по Северной территориальной зоне. С учетом сложившегося ценового уровня, явно превышающего средний по области, можно судить о высоком уровне спроса на жилье именно в этом районе.
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Рис. 22 Средняя цена предложения 1кв.м. по области в и конкретной территориальной зоне

Наибольшим спросом по данному району пользуется жилье в ценовом диапазоне от 2000 до 3000 долларов США за 1 кв.м. На графике видно, что общерыночные направления изменения цен на  1 кв.м. жилой недвижимости отразились также и в Московской области.
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Рис. 23  Распределение предложений квартир по стоимости 1 кв.м.
Такой диапазон обусловлен покупательной способностью подавляющей части платежеспособного населения. Естественно необходимо понимать, что стоимость жилья несет в себе определенные качественные характеристики. И чем она выше, тем более качественным будет купленный квадратный метр. Это отражается  в следующих характеристиках: местоположение, конструкционные решения, класс жилья, уровень отделки и эксплуатации. В Щелковском районе присутствует следующая тенденция спроса на жилую недвижимость в зависимости от типа жилья (рис.24): 
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Рис. 24  Процент предложения по типам жилья в Щелковском районе

Предложение монолитного жилья превышает над предложением панельного и кирпичного, но с небольшим преимуществом. Причины в том, что  монолитное жилье в большинстве своем имеет высокую этажность (от 14 и выше по Щелковскому району), что отличается от подавляющего характера застройки города и прилегающих населенных пунктов. Даже в настоящее время в городе строятся кирпичные дома этажностью не больше 5-ти этажей, а строящиеся панельные дома имеют этажность не более 12 этажей и располагаются они в транспортной удаленности от центра города с наиболее развитой инфраструктурой.  

Также заметны различия в предпочтении количества комнат. Так, на графике, изображенном на рис, видно, что наибольшее предпочтение покупатели отдают квартирам с двумя комнатами. 


Рис.25 Распределение предложений квартир с различным числом комнат
Что касается спроса на рынке жилой недвижимости, то он по-прежнему превышает предложение в несколько раз. По данным сайта irn.ru на май 2009 года спрос превышает предложение почти в 2 раза, что является безусловным стимулом для предприятий инвестиционно-строительной сферы.
Таким образом, по итогам приведенных данных можно сделать следующие выводы: Щелковский район по ценовому уровню на жильё сильно отличается от Москвы, но при этом поддерживает наиболее высокий уровень цен по Московской области, что является привлекательным для инвестирования в строительство именно в этом районе. Также следует учесть удобное местоположение основного актива предприятия как с точки зрения интереса покупателя, так и  с точки зрения удобства процесса строительства. В пределах данной территории земля не предназначена для сельскохозяйственных нужд, не имеет отклонений по свойствам грунтов и позволяет возводить объекты выше 12 этажей. 

В проекте учтены все особенности рынка недвижимости Щелковского района как по типу жилья , так и по классу комфортности с учетом количества комнат, отделку и другие характеристики, влияющие на спрос.

Глава 4. Обоснование варианта наиболее эффективного использования основного актива предприятия
4.1. Методика проведения анализа НЭИ земельного участка
Необходимость проведения анализа наилучшего и наиболее эффективного использования земельного участка объясняется вполне понятным желанием инвестора получить от проекта максимальный возврат инвестиций. 

Существует несколько возможных вариантов застройки земельного участка:

[image: image52]
Рис.26  Варианты застройки земельного участка

Одним из ключевых факторов при анализе наилучшего использования участка является его местоположение. Поскольку каждый вариант использования имеет определенные требования к местоположению, обусловленные спецификой использования объекта потребителем.

Наиболее эффективный вариант использования объекта недвижимости представляет использование свободного или застроенного участка земли, который юридически возможен и соответствующим образом оформлен, физически осуществим, обеспечивается соответствующими финансовыми ресурсами и дает максимальную стоимость.

Выбор оптимального использования земельного участка зависит от конкурирующих факторов конкретного рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект собственности. Наиболее эффективный вид использования недвижимости можно квалифицировать как параметр, на основании которого рассчитывается рыночная стоимость. 

Для выявления наиболее эффективного варианта использования недвижимости проводится анализ по нескольким альтернативным вариантам, а именно: рыночный анализ, анализ реализуемости и анализ наиболее эффективного использования. 

Вариант наиболее эффективного использования должен отвечать четырем критериям:

1. юридической допустимости

2. физической осуществимости

3. финансовой обеспеченности

4. максимальной продуктивности

Юридическая допустимость предусматривает рассмотрение частных ограничений, норм зонирования, строительные нормы и правила, нормативные акты по охране исторических зданий , а также экологическое законодательство. 

Физическая осуществимость определяется по следующим критериям: размер, форма, район, состояние грунта и подъездные пути к участку. Конечная полезность зависит от его размера и формы. 

Финансовая обеспеченность. Вариант считается финансово приемлемым, если он обеспечивает достаточный уровень дохода от его реализации. Если доход ниже расходов или превышает их незначительно, то такой вид использования признается невыполнимым в финансовом отношении.

Максимальная продуктивность земельного участка определяется путем сравнения получаемого дохода от различных вариантов его использования.[10]
Участок принадлежит предприятию ООО «СК Триада», на участок не наложено никаких дополнительных обязательств. С точки зрения функционального зонирования территория принадлежит к зоне смешанного назначения.  Не является природоохранной зоной, заповедной территорией. Категория земли  и размеры земельного участка не позволяют использовать его для сельскохозяйственного назначения. Таким образом, участок может быть использован под застройку зданием как жилого, так и нежилого назначения. 
Из анализа рынка следует, что наибольший экономический эффект можно получить от строительства жилья, поэтому менеджментом предприятия было предложено три различных варианта застройки земельного участка различными типами домов.
Для анализа местоположения воспользуемся данными отчета помощника главного инженера. 

Расположение земельного участка представлено на рис.:
Рис 27. Карта расположения  земельного участка

Анализируемый участок расположен на северо-западе Московской области в Щелковском районе в пос. Гагаринский по адресу: ул. Заводская, вл.5.

Территория поселка представляет собой активно развивающуюся территорию с инфраструктурой малоразвитого характера. Жилая застройка поселка в подавляющем большинстве, около 50%, представляет собой одноэтажные и 2-х этажные дома постройки начала прошлого века, переведенные в ветхий фонд и предназначенные под снос в ближайшие 2 года. На 30% жилая застройка состоит из 5,9-ти этажных панельных типовых домов, построенных в 80-90-х годах. За последние 10 лет  сильно возрос интерес застройщиков к свободным участкам поселка. В связи с этим остальные 20% жилой застройки заняты монолитными домами типовых серий 12,14 и 16-ти этажными. 

Пос. Гагаринский имеет удобную транспортную доступность как автобусным сообщением, так и железнодорожным. Станции остановок автобусов и пассажирских электропоездов находятся в зоне пешей достапности. Сообщение одинаково удобно как с близлежащими населенными пунктами, например г.Щелково, так и с удаленными, например г.Москва. В  пределах поселка расположен выезд на Щелковское шоссе. 

В поселке находится 2 общеобразовательные школы, 2 государственных детских учреждения и одно частное. Также на территории района располагаются отдельностоящие и встроенные объекты культурно-бытового и жилищно-коммунального обслуживания.

Площадь участка, отведенного под строительство жилого дома -  0,23 га. Он имеет форму, близкую к квадрату, что позволяет использовать его эффективно. Почвы представлены суглинистыми грунтами. Территориальная зона представляет собой смешанную территорию, участок не находится в природоохранной или заповедной зоне.

 В настоящее время участок не используется и полностью готов для начала строительства. 

4.2. Описание экономически целесообразных вариантов
 Важной задачей является не только верный выбор участка строительства, но также важным является выбор пути освоения земельного участка и  правильной концепции застройки земельного участка: панельный жилой дом класса качества С, монолитный жилой дом класса качества У и кирпичный дом класса качества С.

Панельный жилой дом
Проект предусматривает строительство 16-ти этажного односекционного 60 квартирного жилого дома, сблокированного из КТЖС-1 и КТЖС-2 
Предусмотрено остекление балконов и лоджий, ремонт от застройщика, а также отапливаемое помещение для дежурного. 

Фундаменты жилого дома – монолитная железобетонная плита. 

Проектом предусмотрено озеленение и благоустройство дворового пространства с устройством детской игровой площадки, площадки для отдыха, проездов с автостоянками на 26м/м. 

Кирпичный жилой дом

Жилой 17-ти этажный 80-ти квартирный кирпичный жилой дом. Наружные стены выполнены из красного полнотелого кирпича, внутренние стены – из керамического кирпича. Материал перегородок – гипсобетон. Внутренняя отделка представлена ремонтом с отделкой обоями, масляной краской и керамической плиткой. Наружная отделка выполнена из лицевого кирпича белого и красного цвета. Проект предусматривает неоднотонную наружную отделку с ярко выраженным цветовым решением. Также проектом предусмотрено озеленение и благоустройство территории, прилегающей к дому, и автостоянка на 21м/м.

Общая площадь здания составляет 5831 кв.м, высота жилого этажа от пола до пола – 3 метра. 

Монолитный жилой дом

Жилой 17-ти этажный 102-х квартирный монолитный дом. Фундамент представлен монолитной ЖБ плитой . Стены подвального помещения выполнены из ЖБ. Наружные стены здания выполнены из керамзитобетонный блоков, внутренние стены – монолитные ЖБ 180 и 300мм. Кровля рулонная. Внутренняя отделка представлена  ремонтом с оклейкой внутренних жилых помещений обоями, выкладкой плитки и декоративными панелями. Полы – линолеум, керамическая плитка. Наружная отделка – окраска ПВХ, цоколь- плитка. Проект предусматривает озеленение и благоустройство территории, прилегающей к дому, а также автостоянку на 30м/м. 

Общая площадь здания составляет 8704 кв.м, высота этажа 3,3 м. 
Основные технико-экономические показатели
Таблица №14
	Наименование
	Панельный 16-ти этажный жилой дом
	КИРПИЧНЫЙ 17-ти этажный жилой дом
	монолитный 17-ти этажный жилой дом

	1. Площадь участка
	0,23 га
	0,23га
	0,23 га

	2.Площадь застройки
	0,038 га
	0,0343 га
	0,0512

	3.Общая площадь здания


	6080 кв.м
	5831 кв.м


	8704 кв.м



	4. Общая площадь квартир
	5512 кв.м
	5253 кв.м
	7408,6 кв.м

	5.Жилая площадь квартир
	        4078,88 кв.м
	        3887,22 кв.м
	5509,36 кв.м

	6.Количество машино-мест
	26 м/м
	21 м/м
	34 м/м

	7.Количество квартир
	60 шт.
	80 шт.
	102 шт.

	8.Продолжительность строительства
	12 мес 


	18 мес.
	        11 мес 8 дней


4.3. Обоснование варианта использования земельного участка, соответствующего максимальной продуктивности
Основной задачей данного раздела является выбор и обоснование наилучшего из представленных вариантов. 

Каждому из представленных вариантов застройки соответствует величина затрат и дохода от реализации. На основании дальнейших расчетов сделаем выводы о наиболее эффективном варианте застройки земельного участка, расположенного по адресу: пос. Гагаринский, ул. Заводская, вл.5. 

4.3.1. Расчет затрат инвестора

Затраты инвестора на реализацию каждого проекта распределены во времени с учетом продолжительности строительства каждого из представленных выше вариантов. Таким образом, стоимость строительства следует рассчитывать по методам, приведенным в главе 1 , путем расчета наращенной (FV) и дисконтированной (PV) величины. Распределение  затрат по фазам реализации проекта в соответствии с составом мероприятий на каждой фазе приведены в таблице № 15 и таблице № 16. 


Таблица № 15
Характеристика фаз реализации проекта
	№ п/п
	Фаза
	Описание

	1
	Концептуальная
	Выработка концепции застройки земельного участка, получение разрешения на строительство

	2
	Планирование
	Разработка бизнес-плана, выбор земельного участка, проектных и подрядных организаций, и пр.

	3
	Проектирование
	Создание детального проекта поселка с учетом характеристик земельного участка, , заключение договоров с исполнителями проекта

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	4
	Строительство
	Возведение здания: (выполнение земляных работ/работ

 нулевого цикла, основных СМР, отделка фасадов, проведение коммуникаций)

	
	
	

	
	
	

	5
	Завершение
	Мероприятия по озеленению участков, сдача объектов 

	
	
	

	
	
	


Графическое представление продолжительности фаз реализации проекта:

                                

Рис. 28 . Продолжительность фаз реализации проекта

Стоимость строительства возможно оценить по двум видам стоимости:

· По полной восстановительной стоимости

· По стоимости замещения

Полная восстановительная стоимость – это расчетная стоимость строительства объекта в текущих ценах на дату оценки точной копии оцениваемого объекта из таких же материалов, с соблюдением способов производства строительных работ и квалификацией рабочей силы, по такому же проекту, которые применялись при строительстве объекта. 

Стоимость замещения – это оцениваемая стоимость строительства в текущих ценах на дату оценки объекта с полезностью, равной полезности оцениваемого объекта, с применением современных материалов, современных способов производства работ и проектных решений. 

В данной работе стоимость нового строительства оценивается по стоимости замещения с учетом того факта, что объект ещё не существует в материальном воплощении.
Затраты на строительство жилого дома буду неравномерно распределены во времени. Срок строительства принят равным 12 мес (4 квартала), продолжительность строительства определена в соответствии со СНиП 1.04.03-85* - «Нормы продолжительности строительства и задела в строительстве предприятий, зданий и сооружений». 

Стоимость нового строительства жилого дома

Для определения стоимости нового строительства жилого дома были использованы данные справочника  Ко-Инвест «Жилые дома» с учетом коэффициента пересчета в цены на дату оценки объекта.  Информационной основой справочника явились: проектно-сметная документация по типовым и индивидуальным проектам жилых домов; укрупненные показатели восстановительной стоимости и стоимости строительно-монтажных работ; различные виды нормативов; данные о средних показателях затрат; информация об индексах цен в строительстве. 

Круг учитываемых затрат: 

· Прямые затраты (стоимость материалов, стоимость эксплуатации машин и механизмов, оплата труда рабочих)

· Накладные расходы (в процентах от ФОТ рабочих-строителей и механизаторов, дифференцированных по видам работ)

· Прибыль  в строительстве в процентах от ФОТ рабочих

· Усредненная величина доначислений к стоимости по 7 главам сводного расчета стоимости, в размере 20% от суммы вышеперечисленных составляющих, учитывающая затраты по 8-12 главам этого расчета, непредвиденные работы и затраты и ряд налогов. 

 Показатели роста цен на СМР и на строительную продукцию использованы с аналитических сайтов rbc.ru и  irn.ru. 
Расчет затрат инвестора от проекта при строительстве панельного 16-ти этажного жилого дома

По данным  справочника «Ко-Инвест «Жилые здания» 2003 год получаем следующую стоимость:

Стоимость 1кв.м. общей площади здания-аналога панельного 16-ти этажного жилого дома составляет 6247,45 руб. в уровне цен на 01.01.2003 год. Применяя коэффициент пересчета в уровень цен на 02.03.2009 год получаем стоимость 1 кв.м. равной 15 000 руб. По данным таблицы «Основные технико-экономические показатели» общая Sзд= 6080 кв.м. Имеем восстановительную стоимость строительства жилого дома 91 200 000 руб. 
Расчет стоимости нового строительства панельного жилого дома       Таблица №16
	№
	Параметр
	Значение

	1
	Стоимость строительства 1кв.м. панельного жилого дома, руб
	15 000

	2
	Общая площадь здания, кв.м.
	6080

	3
	Восстановленная стоимость строительства жилого панельного дома, руб
	91 200 000

	4
	Годовой темп роста цен на СМР, %
	13

	5
	Восстановленная стоимость строительства жилого панельного дома с учетом роста цен, руб
	98 154 000



Рис 29. Распределение затрат на строительство панельного дома, руб

Проведенные расчеты позволяют сделать вывод о том, что стоимость строительства панельного 16-ти этажного жилого дома с учетом роста цен на СМР составила 98 154 000 руб. 

Расчет затрат инвестора от проекта при строительстве кирпичного 17-ти этажного жилого дома
Характер расчета затрат инвестора на строительство кирпичного 17-тит этажного жилого дома аналогичен расчету затрат на строительство панельного 16-ти этажного жилого дома. Срок строительства принят равным 18 мес (6 кварталов), продолжительность строительства определена в соответствии со СНиП 1.04.03-85*- «Нормы продолжительности строительства и задела в строительстве предприятий, зданий и сооружений ». 

На основании данный справочника «Ко-Инвест «Жилые дома» получаем следующую стоимость: 

Стоимость 1 кв.м. общей площади здания-аналога класса «С» составляет 6826,49 руб в уровне цен на 01.01.2003 год. С учетом коэффициента пересчета в уровень цен на 02.03.2009 год получаем стоимость 1 кв.м. равной 16 384 руб. По данным таблицы №  общая площадь здания Sзд=5831. Имеем восстановительную стоимость строительства равной 95 535 104 руб. 
Расчет стоимости нового строительства кирпичного жилого дома     Таблица №17
	№
	Параметр
	Значение

	1
	 Стоимость строительства 1кв.м. кирпичного жилого дома, руб
	16 384

	2
	 Общая площадь здания, кв.м.
	5831

	3
	Восстановленная стоимость строительства жилого кирпичного дома, руб
	95 535 104

	4
	Годовой темп роста цен на СМР, %
	13

	5
	Восстановленная стоимость строительства жилого кирпичного дома с учетом роста цен, руб
	106 980 210



Рис 30. Распределение затрат на строительство кирпичного дома, руб

Проведенные расчеты позволяют сделать вывод о том, что стоимость строительства панельного 16-ти этажного жилого дома с учетом роста цен на СМР составила 106 980 210 руб. 

Расчет затрат инвестора от проекта при строительстве монолитного жилого дома
Характер расчета затрат инвестора на строительство монолитного 17-тит этажного жилого дома аналогичен расчету затрат на строительство кирпичного 17-ти этажного жилого дома. Срок строительства принят равным 11 мес 8 дней (6 кварталов), продолжительность строительства определена в соответствии со СНиП 1.04.03-85*- «Нормы продолжительности строительства и задела в строительстве предприятий, зданий и сооружений ». 

На основании данный справочника «Ко-Инвест» получаем следующую стоимость: 

Стоимость 1 кв.м. общей площади здания-аналога класса «У» составляет 10 057 руб в уровне цен на 01.01.2003 год. С учетом коэффициента пересчета в уровень цен на 02.03.2009 год получаем стоимость 1 кв.м. равной 24 137 руб. По данным таблицы №  общая площадь здания Sзд=8704. Имеем восстановительную стоимость строительства равной 210 088 448 руб. 

Расчет стоимости нового строительства монолитного жилого дома    Таблица №18
	№
	Параметр
	Значение

	1
	Стоимость строительства 1кв.м. монолитного жилого дома, руб
	24 137

	2
	Общая площадь здания, кв.м.
	8704

	3
	Восстановленная стоимость строительства жилого монолитного дома, руб
	210 088 448

	4
	Годовой темп роста цен на СМР, %
	13

	5
	Восстановленная стоимость строительства жилого монолитного дома с учетом роста цен, руб 
	225 950 127



Рис 31. Распределение затрат на строительство монолитного дома, руб

Проведенные расчеты позволяют сделать вывод о том, что стоимость строительства панельного 16-ти этажного жилого дома с учетом роста цен на СМР составила 225 950 127 руб. 

4.3.2.Расчет доходов инвестора
Величина дохода от реализации проекта ООО «СК Триада» от продажи квартир в жилых домах зависит от того, какую цену для реализации квартир она определит. Данную цену определяют, исходя из проведенного в главе 1 анализа цен на квартиры в целом и на севере Московской области, где находится земельный участок. 

Цена продажи 1 кв.м. будет равно среднему значению общего уровню предложения квартир в г.Щелково.(данные аналитического сайта arn.ru)  
      Таблица №19                                                       
	Наименование варианта застройки земельного участка
	Цена, руб/кв.м.

	Панельный 16-ти этажный жилой дом класса «С»
	70 400

	Кирпичный 17-ти этажный жилой дом класса «С»
	81 600

	Монолитный 17-ти этажный жилой дом класса «У»
	94 500 


Таблица №20

Доходы инвестора от продажи квартир
	
	Панельный 16-ти этажный жилой дом
	Кирпичный 17-ти этажный жилой дом
	Монолитный 17-ти этажный жилой дом

	Стоимость квартир в текущем уровне цен, руб
	70 400
	81 600
	94 500

	Жилая площадь, кв.м.
	4078,88
	3887,22
	5509,36

	Годовой темп роста цен, % 
	14
	14
	14

	Доходы, руб
	327 354 600
	386 028 934
	593 523 353


Зная затраты на возведение жилых домов, а также сумму, которую получит инвестор от продажи коттеджа, рассчитаем доход, который получит инвестор: 
Δ = Дохi – Затрi, где                                                             (17)
Δ – доход инвестора (руб)

Дохi – сумма, полученная инвестором от продажи квартир

Затрi – затраты на возведение жилого дома. 

При определении доходов необходимо внести такое ограничение, что все квартиры реализуются после полного завершения строительства в течение 1 квартала. Соответствующие расчеты представим в виде таблицы:
Таблиц 21
	Тип                            дома

Параметр
	Панельный 16-ти этажный жилой дом
	Кирпичный 17-ти этажный жилой дом
	Монолитный 17-ти этажный жилой дом

	
[image: image53.wmf]i

Затр


	98 154 000
	106 980 210
	225 950 127
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	327 721 937, 2
	386 028 934
	593 523 353
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	229 567 937
	279 048 724
	367 573 226


По результатам расчетов можно сделать вывод о том, что инвестор получит больший доход от строительства  монолитного жилого дома. 

Срок строительства :

· Панельный 16-ти этажный жилой дом – 12 мес (4 квартала)

· Кирпичный 17-ти этажный жилой дом – 18 мес (6 кварталов)

· Монолитный 17-ти этажный жилой дом- 12 мес (4 квартала)

Чтобы правильно оценить доходы инвестора от реализации каждого проекта, необходимо перевести данные результаты в текущую стоимость путем дисконтирования денежных потоков по периодам реализации. Дисконтирование денежного потока проводится по следующей формуле: 
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PV – будущая стоимость денежного потока;

FV – текущая стоимость;

i – ставка дисконта;

t -  временной период от настоящего момента до выбранного аналитиком момента дисконтирования.
Математическая модель для расчета коэффициента дисконтирования для заданного момента времени выглядит следующим образом:
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где   i – выбранная ставка дисконтирования
        t – временной период от настоящего момента до выбранного аналитиком момента

             дисконтирования.

4.3.3. Обоснование величины ставки дисконта
Чтобы произвести дисконтирование денежного потока, необходимо определить ставку дисконта. 
Существуют различные методики определения ставки дисконта, наиболее распространенными из которых являются:

· метод рыночной экстракции (сравнительный анализ сопоставимых инвестиционных проектов);

· метод кумулятивного построения;

· на основании нормативных документов;

· по средневзвешенной стоимости капитала (WACC).

Определим ставку дисконтирования по методу WACC.
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Где WACC – средневзвешенная стоимость капитала, %;

Т - эффективная ставка налога на прибыль, доли единицы;

Dd - стоимость привлечения заемных средств, %;
Wd - доля заемных средств, доли единицы;
De - стоимость собственного капитала, %;
We - доля собственных средств, доли единицы

При расчете величины ставки дисконтирования методом средневзвешенной стоимости капитала (Weighted Average Cost of Capital Concept, WACC) важным параметром является предположение об оптимальной структуре капитала. При оценке стоимости бизнеса компаний используется информация по оптимальной структуре капитала аналогичных компаний на наиболее развитом фондовом рынке - американском.

Издержки собственного капитала (cost of equity) рассчитываются на основе модели формирования цен капитальных активов (Capital Asset Pricing Model, CAPM).

Порядок расчета показателей, участвующих в расчете ставки дисконтирования, а также источники информации представлены ниже:
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Где Rf - безрисковая ставка, %;
β - коэффициент бета, доли единицы;
Rm-Rf - рыночная премия за риск, %;
RiskA - риск, связанный с небольшим размером компании, %;
RiskB - страновой риск, %;
RiskC - риск, связанный с компанией, %. 
В качестве возможных безрисковых ставок в пределах РФ принято рассматривать следующие инструменты:

1. депозиты Сбербанка РФ и других надежных банков;

2. западные финансовые инструменты (государственные облигации развитых стран);

3. ставка рефинансирования ЦБ РФ;

4. государственные облигации РФ.

В связи с ограниченностью доступа к источникам информации по ряду пунктов возьмем за основу безрисковой ставки ставку рефинансирования  (процентная ставка, используемая Центральным банком при предоставлении кредитов коммерческим банкам), которая применяется в качестве ориентира стоимости привлечения и размещения средств.

На 14 мая ставка рефинансирования составляет 12,0% по Указанию ЦБ РФ от 13.05.2009 № 2230-У "О размере ставки рефинансирования Банка России" [13].

Коэффициент ( учитывает систематический риск в модели САРМ (изменение макроэкономических и политических факторов, таких как, процентные ставки, инфляция, изменение государственной политики и т.д.).

В качестве одного из альтернативных вариантов расчета коэффициента «бета» используется восходящий подход, в соответствии с которым коэффициент «бета» фирмы определяется тремя переменными: (1) вид (виды) деятельности фирмы, (2) величина «операционного рычага» фирмы и (3) величина «финансового рычага» фирмы.

В рамках данного подхода выделяют следующие этапы:

- выбор публичных компаний-аналогов и сбор финансовой и статистической информации о данных компаниях;

- корректировка коэффициентов β, выбранных компаний-аналогов, в целях устранения влияния структуры капитала компаний-аналогов на коэффициент бета по следующей формуле:
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                                                    (20)
Где βu - скорректированный коэффициент бета без учета финансового рычага;
β1 - коэффициент бета компании-аналога;
t - маржинальная налоговая ставка, используемая компанией-аналогом;
D - среднеотраслевая величина заемного капитала компании-аналога;
E - среднеотраслевая величина собственного капитала компании-аналога.

На дату оценки ООО «СК Триада» занимается выполнением СМР и  проектных работ. Статистическая информация о финансовых показателях предприятий, работающих в сходных сегментах рынка, приведена в таблице 22.. В дальнейших расчетах рыночной стоимости объекта оценки использованы средневзвешенные по количеству предприятий финансовые показатели.

Таблица № 22.

Статистическая информация по коэффициенту (  и структуре капитала

	Industry
	Number of firms
	Beta
	D/E Ratio
	Unlevered Beta

	Homebuilding
	30
	0,98
	84,23%
	0,64


Источник: http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/pc/datasets/betaemerg.xls

β = 0,64*(1+(1-0,20)*0,8423) = 1,04
Премия за риск долгосрочного вложения в акции Rm - Rf (equity risk premium) определяется как превышение доходности фондового индекса над доходностью к погашению по безрисковым инструментам. На основании аналитических данных Yearbook 2009 (Ibbotson Associates) среднерыночной премии размер премии за риск вложения в акции принят на уровне 6,2%.
Показатель премии за риск инвестирования в компании с небольшой капитализацией рассчитывается как разница между средней исторической доходностью по инвестициям на фондовом рынке США и средней исторической доходностью по инвестициям таких компаний.

Премия за размер компании: результаты многочисленных исследований свидетельствуют о том, что у более мелких компаний норма прибыли выше, чем у более крупных компаний. Результаты исследований в этой области, проведенные компанией Ibbotson, приведены в таблице ниже. 
Расчет долгосрочной прибыли сверх CAPM для портфелей десятичных групп NYSE/AMEX/NASDAQ (1926-2008гг.)              Таблица № 23
	№п/п
	Десятичные группы
	MIN рыночная капитализация, тыс. долл. США
	MAX рыночная капитализация, тыс. долл. США
	Премия за размер(прибыль сверх САРМ),%

	1
	Максимальные значения
	20 386 369
	472 518 672
	-0,34

	2
	
	9 274 049

	20 234 526
	0,68

	3
	
	5 025 807

	9 206 713
	0,76

	4
	
	3 426 586

	5 012 577
	0,93

	5
	
	2 413 583

	3 422 743
	1,47

	6
	
	1 633 668

	2 411 794
	1,6

	7
	
	1 129 192

	1 633 320
	1,5

	8
	
	725 267

	1 128 765
	2,2

	9
	
	363 549

	723 258
	2,56

	10
	Минимальные значения
	         1 422
	        363 479
	5,82

	
	Средняя капитализация 
3 - 5
	2 413 583
	9 206 713
	0,92

	
	Низкая капитализация
6 - 8
	725 267
	2 411 794
	1,65

	
	Сверхнизкая капитализация 
9 -10
	         1 922
	       723 258
	3,65


Источник: Ibbotson, Yearbook 2008
В соответствии с данными бухгалтерского баланса на 31.12.2008 г. капитализация ООО «СК Триада» составляет около 1,34 млн.$ (сумма средств по стр. 490 формы № 1 баланса 31.9498 руб./$ по курсу ЦБ РФ на 20.05.2009), что, формально, соответствует группе компаний с минимальной капитализацией. При определении величины премии за низкую капитализацию исходными моментами являлось следующее:

▪ диапазон MIN/MAX капитализации компаний с минимальной капитализацией является достаточно широким (по сути, различие в 200 раз);

▪ капитализация Предприятия значительно больше MIN значения группы предприятий с минимальной капитализацией;

▪ данные вышеприведенной таблицы не позволяют учесть особенности конкретного Предприятия (является монополистом в ряде секторов своей деятельности и отнесено к крупным налогоплательщикам).

Учитывая вышеизложенное, считаю целесообразным величину премии за размер компании (прибыль сверх CAPM) принять равной 2,56% (соответствует девятой группе).

Премия за специфический риск оцениваемой компании отражает дополнительные риски, связанные с инвестированием в оцениваемую компанию, которые не были учтены в коэффициенте бета. Основными факторами, оказывающими влияние на специфический риск оцениваемой компании, являются:

· уровень отпускных цен;

· зависимость от ключевых сотрудников;

· корпоративное управление;

· зависимость от ключевых потребителей;

· зависимость от ключевых поставщиков;

· наличие перспективы развития бизнеса;

· состояние основных фондов;

· финансовое состояние бизнеса и возможность привлечения средств для финансирования капитальных вложений.

Для определения премии за специфический риск оцениваемой компании воспользовался алгоритмом, приведенным в следующих таблицах (табл.24, табл.25.).

Таблица № 24
Расчет долгосрочной прибыли сверх CAPM для портфелей десятичных групп NYSE/AMEX/NASDAQ (1926-2008гг.)

	Степень риска
	Рассчитанное значение
	Размер премии за
специфический риск, %

	Низкая
	1,0 ≤ но < 1,5
	0 – 1

	Средняя
	≥1,75 ≤ но < 2,25
	2 – 3

	Высокая
	≥2,75 - 3
	4 – 5


Источник: Deloitte & Touche
Алгоритм определения величины факторов риска      Таблица № 25
	Фактор риска
	Степень риска
	Типичные проявления
	Баллы

	Уровень отпускных цен
	Средняя
	Средний уровень отпускных цен (на уровне среднеотраслевого)
	2

	Зависимость от ключевых сотрудников
	Средняя
	Средняя степень зависимости – часть ключевых сотрудников может быть заменена на новых в случае их ухода
	2

	Корпоративное управление
	Средняя
	Наличие информации о структуре собственности;Имеются отдельные недостатки, но в целом права финансово заинтересованных лиц соблюдаются; Отдельные недочеты в области качества финансовой отчетности, раскрытия и своевременности предоставления информации;

Отсутствует четкая политика в отношении оценки результатов работы и вознаграждения начальства
	2

	Зависимость от ключевых постребителей
	Высокая
	Компания полностью зависит от рынка потребителей жилого сектора
	3

	Зависимость от ключевых поставщиков
	Средняя
	Имеется несколько основных компаний, выполняющих  поставки строительных материалов, которые могут быть заменены в случае необходимости
	2

	Наличие перспективы развития бизнеса
	Средняя
	В связи с финансовым кризисом компанией зафиксированы цены с целью сохранения спроса на жилье. В перспективах развития резких отклонений не предвидится
	2

	Состояние основных фондов
	Средняя
	Степень износа основных средств от 40 до 70%
	2

	Финансовое состояние компании и возможность привлечения средств для финансирования капвложений
	Средняя

	Компания находится в относительно стабильной финансовой ситуации, а в соответствии с данными бухгалтерской отчетности можно полагать, что даже  в случае возникновения проблем с реализацией запасов не возникнет трудностей с расчетами по обязательствам
	2

	Сумма степени  риска по баллам: ∑
	17

	Рассчитанная степень риска : ∑/8
	2,1


По всем вышеприведенным показателям имеем стоимость заемного капитала равную, а именно величину дисконтирования WACC 18,26%. 

В качестве стоимости заемного капитала используются средние текущие процентные ставки привлечения денежных средств на рынке компаниями нефинансового сектора в долларах США в размере 21 % (для предприятий инвестиционно-строительной деятельности). Систематизируем данные в таблице, и произведем расчет ставки дисконтирования (табл. 4.5.). 
Таблица № 26
Итоговый расчет величины ставки дисконтирования

	Параметр
	Значение

	Расчет САРМ

	Безрисковая ставка, %
	12

	Среднерыночная премия, %
	6,20

	Коэффициент β с учетом финансового рычага
	1,04

	D/E, %
	84,23

	Коэффициент β с учетом финансового рычага
	1,03

	Предварительная стоимость собственного капитала, %
	18,39

	Премия за малую капитализацию, %
	2,56

	Специфический риск, %
	2,50

	Премия за страновой риск, %
	0

	CAPM, %
	23,45

	Расчет WACC

	Ставка налога на прибыль, %
	20,00

	Ставка доходности на заемные средства, %
	21,0

	We, %
	75,29

	Wd, %
	24,71

	WACC, %
	21,60


По итогам расчета принимаем ставку дисконта равной значению коэффициента 

WACC= 21,60%. 
4.3.4. Сопоставление экономического эффекта
В нижеприведенных таблицах приводится дисконтирование  денежных потоков и расчет экономического эффекта каждого варианта застройки.

Таблица № 27
Дисконтирование денежных потоков от строительства панельного 16-ти этажного жилого дома

	Параметр
	Значение

	
	1 квартал
	2 квартал
	3 квартал
	4 квартал
	Продажи квартир

(1 квартал)

	Расходы, руб
	13 680 000
	24 236 400
	49 932 000
	10 305 600
	

	Доходы, руб
	
	
	
	
	327 354 600

	Денежный потоп (Δ),руб
	- 13 680 000
	- 24 236 400
	- 49 932 000
	- 10 305 600
	327 354 600

	Ставка дисконта, %/год
	21,6

	Дисконтный множитель
	0,9523
	0,9074
	0,8636
	0,8223
	0,7831

	Текущая стоимость денежного потока, руб
	- 13 027 464
	- 21 992 109,36
	- 43 121 275, 2
	- 8 474 295
	256 351 387

	Экономический эффект, руб
	169 736 243,4


Таблица № 28
Дисконтирование денежных потоков от строительства кирпичного 17-ти этажного жилого дома

	Параметр
	Значение

	
	1 квартал
	2 квартал
	3 квартал
	4 квартал
	5 квартал
	6 квартал
	Продажа квартир    (1 квартал)

	Расходы, руб
	8 598 160
	10 126 721
	20 922 188
	29 147 760
	26 711 615
	11 473 766
	

	Доходы, руб
	
	
	
	
	
	
	386 028 934

	Денежный поток([image: image62.wmf]D

),руб
	- 8 598 160
	- 10 126 721
	- 20 922 188
	- 29 147 760
	- 26 711 615
	- 11 473 766
	386 028 934

	Ставка дисконта, %/год
	21,6

	Дисконтный множитель
	0,9523
	0,9074
	0,8636
	0,8223
	0,7831
	0,7463
	0,7102

	Текущая стоимость денежного потока,руб
	-8 188 028
	-9 188 987
	- 18 068 402
	- 23 968 203
	-20 917 866
	-8 562 872
	274 157 749

	Экономический эффект, руб
	185 263 391


Таблица №29
Дисконтирование денежных потоков от строительства монолитного 17-ти этажного жилого дома

	Параметр
	Значение

	
	1 квартал
	2 квартал
	3 квартал
	4 квартал
	Продажи квартир

(1 квартал)

	Расходы, руб
	31 513 267
	55 673 440
	115 023 425
	23 739 995
	

	Доходы, руб
	
	
	
	
	593 523 353

	Денежный потоп (Δ),руб
	- 31 513 267
	- 55 673 440
	- 115 023 425
	- 23 739 995
	593 523 353

	Ставка дисконта, %/год
	                                                                                         21,6

	Дисконтный множитель
	0,9523
	0,9074
	0,8636
	0,8223
	0,7831

	Текущая стоимость денежного потока, руб
	- 30 010 084
	- 50 518 080
	- 99 334 230
	- 19 521 398
	464 788 138

	Экономический эффект, руб
	265 404 346


    Итоги расчетов по денежных потоков для всех трех вариантов сведем в таблицу:

Таблица №30

	
	Панельный 16-ти этажный жилой дом
	Кирпичный 17-ти этажный жилой дом
	Монолитный 17-ти этажный жилой дом

	Экономический эффект от варианта использования земельного участка до выплаты налогов и обязательств, руб
	169 736 243,4
	185 263 391
	265 404 346



Рис 31  Экономический эффект от варианта использования земельного участка

Выводы:

На основании проведенных расчетов можно сделать вывод о том, что даже после дисконтирования  выгодным вариантом остается строительство монолитного жилого дома. Экономический эффект от реализации этого варианта составляет 248 920 338,2 руб. Необходимо также отметить, что продолжительность строительства данного варианта также укладывается в наиболее выгодные сроки по сравнению с остальными вариантами. Исходя из анализа рынка, проведенного в главе1, можно сказать, что пик падения цен на недвижимость в связи с экономическим кризисом миновал. Дальнейшее изменение ситуации будет только в сторону стабилизации, а затем постепенного роста цен на недвижимость. Более всего следует отметить правильность выбора ценового сегмента при оценке рыночных условий реализации проекта, так как больший интерес покупателей Щелковского района Московской области представляет именно монолитное жилье со среднерыночной ценой. 
Заключение

1. Решая задачу эффективного использования инвестиционных ресурсов, были рассмотрены основные характеристики инвестиционных ресурсов, методы оценки эффективности вложений, проанализированы макроэкономические показатели ситуации в инвестиционно-строительной отрасли и  финансово-хозяйственные показатели рассматриваемой организации. 

2. На основе проведенных исследований были выбраны экономически целесообразные варианты использования основного актива. По выбранным вариантам произведены расчеты и выбран наиболее эффективный с точки зрения максимальной продуктивности вариант. 

3. В расчетах были учтены риски (метод WACC), инфляционное удорожание и рост цен на недвижимость. Естественно, все существующие виды рисков учтены не были, поскольку в рамках данного проекта необходимости в такого рода подробных расчетах не было.
4. По итогам всех проведенных анализов, исследований и расчетов можно сделать вывод, что инвестиционный менеджмент в рамках предприятий строительной отрасли является первостепенной необходимостью, так как специфика продукции, её создания и быта, предусматривает большие вложения, которые при неэффективности проекта не возвращаются. 
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•раздельность прав


•своеобразие налогообложения


•необходимость инвестиционного менеджмента
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•специфика оборота (через оборот прав)


•специфика жизненного цикла


•потенциал роста стоимости земли при потенциале снижения стоимости зданий


•низкая эластичность предложения
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•иммобильность


•уникальность


•относительная дефицитность


•длительность создания и сроков службы зданий


•вечность земли





Рис 1. Особенности недвижимости как объекта инвестиций
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Низкая ликвидность





Повышение трансакционных издержек
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1.Многоквартир-ные жилые дома;


2.Индивидуаль-ные двух- и четырехсемей-ные малоэтажные жилые дома;


3.Коттеджи, таунхаусы
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3.Религиозные объекты
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•низкая ликвидность


•повышенный риск


•гибкость условий финансирования
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