Уважаемый Председатель, уважаемые члены Государственной аттестационной комиссии!
Вашему вниманию представляется дипломный проект на тему: «Повышение эффективности инвестиционного менеджмента на основе альтернативных вариантов застройки. (на примере земельного участка по адресу М.О., пос.Гагаринский, ул.Заводская , владение 5)».

На слайде 2 представлена структурно-логическая схема дипломного проекта. Основной акцент был сделан на практическую часть -  блок № 3, в котором рассматривается основной актив предприятия инвестиционно-строительной отрасли, с точки зрения его наиболее эффективного использования . 

До середины 2008 года экономика РФ  характеризовалась устойчивыми темпами своего роста, что во многом определялось качественным увеличением объема инвестиций в основные средства, особенно заметно по сравнению с началом 90-х годов ХХ века. Однако наступивший в середине 2008 года кризис состояния мировой экономики, в том числе РФ, резко изменил ситуацию. Одним из вариантов выхода из сложившегося экономического кризиса ведущие экономисты из разных стран видят в проведении грамотной инвестиционной политики. Учитывая вышеизложенное, целесообразно сделать акцент на теоретических основах инвестиционной деятельности. (слайд №3): Федеральный Закон РФ «об инвестиционной деятельности, осуществляемой в форме капитальных вложений» дает определение инвестициям, представленное на слайде 3. Также законодательство выделяет  субъекты и объекты инвестиционной деятельности. Отношения между субъектами инвестиционной деятельности регулируются на основе договора (контракта). Инвестиции выполняют множество функций как на макроэкономическом, так и на микроэкономическом уровне. Целью инвестирования является выбор такого способа вложения, при котором возможные риски будут сведены к минимуму, а доход от вложений будет максимальным.(показать слайд 4)
Инвестиционно-строительная отрасль является фундаментальным уровнем национальной экономики. Макроэкономические показатели инвестиционно-строительной отрасли представлены на слайде №5. Заслуживает внимания: уровень участия строительной отрасли в формировании ВВП( строительство находится на третьем месте), динамика инвестиций в основной капитал (прослеживается «кризисный» спад), на графике 3 изображена динамика роста и общего преобладания жилищного строительства относительно других направлений строительного производства:  коммунального строительства, здравоохранения, образования и прочих отраслей. Наглядно видно, что рост объемов жилищного строительства  заметно выше. Динамика стоимости жилья, представленная на графике 4, характеризуется значительным падением начиная с конца 3-го квартала 2008 года. 

Инвестиции в строительной отрасли имеют ряд особенностей,  которые показаны на слайде №6, большинство из них обусловлены характеристиками конечной продукции отрасли - здания, строения, сооружения. Среди особенностей следует отметить: показать на слайде. Всё вышеизложенное обуславливает повышенное требование к качеству менеджмента на предприятиях инвестиционно-строительной отрасли. 
На слайде №7 изображена общая декомпозиционная структура управления предприятием показана–  (В условия рыночной экономики основным критерием оценки эффективности деятельности предприятия является его стоимость, таким образом, на первый уровень системы управления выходит экономическая подсистема. В составе экономической подсистемы находится система менеджмента предприятия, в свою очередь состоящая из подсистем, одной из которых является инвестиционный менеджмент.(рис2.). Инвестиционный менеджмент- это совокупность методов, принципов управления инвестиционным процессом, управления движением инвестиционных ресурсов в целях получения дохода в будущем при минимизации затрат издержек.  Инвестиционный менеджмент выполняет ряд функций. Планирующая, организационная, координирующая и функция контроля. Общая эффективность управления инвестициями может быть представлена в виде: общая функция. 
Перед анализом эффективности управления необходимо определиться с критерием оценки данной эффективности. В условиях рыночной экономики базисным является стоимостной подход к оценке эффективности – единицей измерения эффективности является денежная  единица. В настоящее  время различными субъектами рынка недвижимости разработаны различные методы оценки эффективности вложения инвестиций. Метод, примененный в настоящем дипломном проекте, представлен на слайде №8.  
В рамках настоящего дипломного проекта управление инвестициями рассматривается на примере конкретного предприятия- ООО «СК Триада». Предприятия осуществляет свою деятельность в северо-восточной части московской области, выполняет функции: перечислить по слайду №9. Примеры реализованных строительных проектов показаны на слайде. Результаты SWOT-анализа отражены в таблице. После SWOT-анализа был проведен анализ финансово-хозяйственной деятельности предприятия, результаты которого отражены на слайде №10. Наглядно видно, что финансовые ресурсы и активы предприятия используются неэффективно.
 На основании вышеизложенного собственниками предприятия (учредителями) перед его менеджментом  была поставлена управленческая задача по повышению общей эффективности деятельности предприятия. Для понимания объема ресурсов, которыми располагает предприятие, на слайде №11 приведена его организационная  структура, по которой можно сделать выводы, что по количеству сотрудников оно относится к среднему, имеет распространенную линейно-функциональную структуру управления. 

По результатам анализа деятельности в краткой среднесрочной перспективе был сделан вывод, что основным активом предприятия является земельный участок, предназначенный под застройку и расположенный по адресу: Московская обл., пос. Гагаринский, ул.Заводская, владение 5. 
Основные характеристики земельного участка представлены на слайде №12. 

Таким образом, управленческая задача состоит в  обосновании варианта наиболее эффективного использования указанного участка. С точки зрения функционального назначения можно выделить 4 укрупненных варианта использования земельного участка (сл №13). В общем виде анализ НЭИ осуществляется через 4 последовательных итерации: 

1. На первом этапе анализируется критерий юридической допустимости – отбираются возможные варианты использования земельного участка с точки зрения «непротиворечия градостроительной документации» (например, чем более вредное производство, тем дальше оно должно располагаться от селитебных территорий). 
2. На втором этапе выбираются те варианты использования, которые возможны с точки зрения физической осуществимости, то есть: размер и форма участка, несущие способности грунтов и т.п.

3. На третьем этапе из отобранных на предыдущих этапах вариантов выбираются те, экономическая эффективность от реализации которых больше нуля (дисконтированные доходы превышают дисконтированные расходы)
4. На заключительном этапе выбирается единственный вариант наиболее эффективного использования, экономический эффект от реализации которого наибольший.

По результатам предварительного анализа рынка недвижимости в районе расположения земельного участка был сделан вывод, что, учитывая сложившуюся конъюнктуру, соотношения спроса и предложения, экономически целесообразным вариантом является вариант застройки земельного участка объектами жилого назначения. Таким образом, в заключительной стадии анализа НЭИ необходимо обосновать параметры конкретного проекта по возведению жилого здания, которое обеспечит наибольшую величину экономического эффекта. Для достижения поставленной цели был проведен более глубокий анализ рынка жилой недвижимости в районе локального расположения земельного участка (в границах района с акцентом на конкретный населенный пункт), его результаты отражены на слайде №14.

Проектным отделом компании были разработаны 3 проекта застройки рассматриваемого участка, каждый из которых относится к различным сегментам рынка жилой недвижимости. Их основные строительно-технические характеристики показаны на слайде №15. Используя информацию об укрупненном показателе восстановительной стоимости предложенных вариантов, зная индекс пересчета цен в уровень, соответствующий дате проведения анализа, располагая информацией о предполагаемой продолжительности строительства и прогнозным темпом роста цен на СМР, были построены графики распределения затрат во времени каждого из проектов. (слайд №16)
Для определения текущей стоимости денежных потоков применяется метод дисконтирования, в основе которого лежит определение ставки дисконтирования. Обоснование величины ставки дисконтирования осуществляется методом средневзвешенной стоимости капитала (слайд №17). Расчет построен по стандартной модели, описанной в книге «Инвестиционная оценка» Асвата Дамодарана, использованы статистические данные Yearbook 2009 (Ibbotson Associates),  Deloitte & Touche.
Результаты расчета величины экономического  эффекта от реализации каждого из экономически целесообразных вариантов  показаны на рис слайд №18. Процесс расчета подробно проиллюстрирован для варианта №3 в верхней части слайда. По рис наглядно видно, что максимальную продуктивность обеспечивает 3-й вар застройки земельного участка -возведение монолитного 17-ти этажного жилого дома. 
Необходимо отметить тот факт, что выводы о варианте наиболее эффективного  использования земельного участка сделаны в рамках настоящего дипломного проекта, в целом совпали с выводами менеджмента компании СК Триада.
Доклад закончен, спасибо за внимание!
