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ПРЕДИСЛОВИЕ 

Учебное пособие «Девелопмент и современные методы управления 
проектами» разработано на кафедре «Экспертиза и управление недвижи-
мостью».  

Цель данного учебного пособия – помощь студентам при выполнении 
курсового проекта на тему «Управление девелоперским проектом по 
строительству объекта недвижимости». 

Целью выполнения курсовой работы является отработка методологии и 
практики управления проектами, систематизация полученных в ходе 
изучения теоретического курса знаний студентов, выработка у будущих 
специалистов навыков, способностей и умений обосновывать решение 
конкретных задач в области управления проектами. Выполнение курсовой 
работы предполагает закрепление теоретических знаний, полученных в 
результате изучения дисциплины. 

Курсовая работа служит главным образом для отработки студентами 
специфических знаний, имеющих в основе экономическую целесообраз-
ность и эффективность управления проектом. 

Авторы выражают надежду, что данное учебное пособие поможет сту-
дентам приобрести знания, необходимые для работы в быстроменяющейся 
деловой среде. 

Вниманию студентов представлены следующие разделы: «Содержание 
курсового проекта», «Пример выполнения курсового проекта». В заключи-
тельной части пособия – приложениях – приведены варианты заданий к 
расчетной части курсового проекта, а также бланк задания.  

Основная цель данных разделов – обобщить знания студентов по 
изучаемой дисциплине, подготовить их как с итоговой аттестации, так и к 
выполнению курсового проекта. 

Учебное пособие предназначено для использования студентами, 
обучающимися по направлению 08.03.01 «Строительство», профиль 
«Экспертиза и управление недвижимостью», при изучении дисциплины 
«Девелопмент и современные методы управления проектами».  

Авторы выражают благодарность за ценные советы и замечания ре-
цензентам книги профессору Б.Б. Хрусталеву и эксперту В.Н. Мищенко. 
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ВВЕДЕНИЕ 

Дисциплина «Девелопмент и современные методы управления проек-
тами» является одной из ведущих дисциплин, позволяющих овладеть 
навыками управления проектами в строительстве. 

Развитие инвестиционно-строительного комплекса на основе приме-
нения новых технологий, внедрения современных форм организации 
производства, применения современных материалов и изделий не может 
быть эффективным без грамотного управления инвестиционно-строитель-
ными проектами. Строительство является отраслью народного хозяйства, 
где управление проектами является одним из ключевых факторов эффек-
тивности. 

Одним из актуальных направлений развития вопросов экономики, ор-
ганизации и управления предприятиями, отраслями, комплексами в строи-
тельстве является проблема совершенствования применения научно-
практической концепции девелопмента. В рыночных условиях деятель-
ность заказчиков, заказчиков-застройщиков, инвесторов трансформируется 
в девелоперскую деятельность. При этом в классических системах деве-
лопмента появляются инновационные для России виды деятельности, 
такие как девелопмент земли, земельных участков или Land-девелопмент. 
Именно такой вид деятельности для инвестиционно-строительных компа-
ний является стартом всех процессов управления инвестиционными проек-
тами в строительстве. В этой связи для современных условий строитель-
ства важно формирование и развитие применения концепции девелоп-
мента. 

Сегодня конкуренция между компаниями настолько высока, что ру-
ководителям стоит задуматься, будет ли развиваться их бизнес, если у них 
нет высококлассных управляющих проектами. В строительном бизнесе 
конкуренция разворачивается не только на уровне компаний, но и на 
уровне проектов [1]. 

В результате изучения дисциплины студент должен знать: основные 
элементы проекта; внешнюю среду проекта; порядок реализации и фазы 
проекта; управление процессом выполнения проекта; участников выпол-
нения проекта; методологию и разработку проекта; процесс планирования; 
организационные формы; принципы контроля; прогнозирование стоимости 
проекта; процесс разработки проекта; процесс заключения контрактов; 
материально-техническое обеспечение; строительство (выполнение проек-
та); приемка и закрытие проекта; управление отдельными процессами 
проекта; автоматизированную систему управления проектом; управление 
рисками; этику делового общения. 

Студент, освоивший дисциплину, должен уметь: анализировать и 
критически оценивать отечественный и зарубежный опыт управления 
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проектами; изучать и использовать в практической деятельности особен-
ности управления на различных стадиях реализации строительного проек-
та; решать прикладные задачи при управлении проектами строительства 
объектов недвижимости; выполнять работы на всех стадиях управления 
проектами. 

В результате изучения студент должен владеть методологией эконо-
мического исследования; современными методами сбора, обработки и 
анализа экономических и социальных данных; современной методикой 
построения эконометрических моделей; методами и приемами анализа 
экономических явлений и процессов с помощью стандартных теоретиче-
ских и эконометрических моделей; методами прикладных научных иссле-
дований, используемых на предпроектной и проектной стадиях, а также 
после завершения проекта; навыками самостоятельной работы, самоорга-
низации и организации выполнения поручений. 

Студентам, уяснившим подход к решению сложных задач, связанных с 
управлением девелоперскими проектами, будет под силу справляться с 
реалиями сегодняшнего дня в условиях возрастающего значения управле-
ния проектами для предприятий строительной отрасли.  
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1. СОДЕРЖАНИЕ КУРСОВОГО ПРОЕКТА  
ПО ДИСЦИПЛИНЕ «ДЕВЕЛОПМЕНТ И СОВРЕМЕННЫЕ 

МЕТОДЫ УПРАВЛЕНИЯ ПРОЕКТАМИ» 
 

1.1. Цель выполнения курсового проекта 

Тема курсового проекта: «Управление девелоперским проектом строи-
тельства и развития объекта недвижимости». 

Целью выполнения курсового проекта является отработка методологии 
и практики управления проектами в строительстве, систематизация 
полученных знаний у студентов в ходе изучения теоретического курса, 
выработка у будущих специалистов навыков, способностей и умений 
обоснования решения конкретных задач в области управления проектами. 
Курсовой проект служит главным образом для отработки студентами 
специфических знаний, имеющих в основе экономическую целесообраз-
ность и эффективность управления проектом. Бланк задания на курсовую 
работу представлен в прил. 2. 

 
 

1.2. Содержание курсового проекта 

Студентом условно создается девелоперская компания, которая должна 
иметь: 

1) название; 
2) девиз. 
 
Д е в е л о п е р с к а я  к о м п а н и я :   
Девелоперской компании поступает условный заказ от инвестора на 

управление проектом по строительству объекта недвижимости. По дого-
вору девелоперской компании и инвестора студенту необходимо осуще-
ствить:  

1. Управление инвестиционно-строительным проектом на начальной 
фазе.  

2. Управление инвестиционно-строительным проектом в основной 
фазе. 

3. Управление инвестиционно-строительным проектом в завершающей 
фазе: 

4. Управление инвестиционно-строительным проектом в фазе гаран-
тийных обязательств (эксплуатационной). 
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Для этого на каждой из фаз управления инвестиционно-строительным 
проектом необходимо разработать следующие разделы: 

1. Управление инвестиционно-строительным проектом на началь-
ной фазе: 

1.1. Разработка концепции проекта. 
1.1.1. Аннотация проекта строительства объекта недвижимости. 
1.1.2. Цели строительства объекта недвижимости. 
1.2. Анализ места размещения объекта недвижимости. 
1.2.1. Характеристика муниципального района города. 
1.2.2. Характеристика микрорайона 
1.2.3. Ситуационный план размещения объекта с определением 

основных объектов в его границах. 
1.2.4. Генеральный план в масштабе 1:500. 
1.3. Маркетинговый анализ сегмента рынка недвижимости, к кото-

рому принадлежит объект недвижимости. 
1.3.1. Анализ сегмента рынка недвижимости (ценовой и качественный) 
1.3.2. Анализ основных конкурентов (схема и описание). 
Примечание: тип объекта недвижимости, местоположение в структуре 

города принимается согласно варианту (приложение 3). Технические 
характеристики объекта (этажность, площадь и прочие) разрабатываются 
самостоятельно. 

2. Управление инвестиционно-строительным проектом в основной 
фазе. 

2.1. Разработка схемы взаимодействия участников проекта: характе-
ристика  

2.2. Определение основных архитектурно-планировочных и конструк-
тивных решений по объекту строительства. 

2.3. Правовой статус земельного участка 
П р и м е ч а н и е : разрабатываются самостоятельно. 
3. Управление инвестиционно-строительным проектом в завер-

шающей фазе: 
3.1. Оценка показателей эффективности инвестиционного проекта: 
3.1.1. Представление схемы денежных потоков инвестиционного про-

екта согласно заданию; 
3.1.2. Расчет эффективности вложения инвестиций в случае организа-

ции предпринимательской деятельности; 
3.1.3. Определение значения средней нормы прибыли инвестиционной 

проекта. 
3.1.4. Определение дисконтированных значений элементов денежных 

потоков. 
3.1.5. Определение продолжительности дисконтированного периода 

окупаемости. 
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3.1.6. Определение дисконтированной стоимости проекта. 
3.1.7.Определние индекса доходности проекта. 
3.1.8. Определение значения нормы внутренней доходности инвести-

ционного проекта. 
3.1.9. Определение значения учетного коэффициента окупаемости. 
3.1.10. Определение компаундированных значений элементов денеж-

ных потоков. 
3.1.11. Определение чистой конечной стоимости проекта. 
П р и м е ч а н и е : данные принимаются в соответствии с вариантом 

задания. 
3.2. Ранжирование инвестиционных проектов по различным крите-

риальным показателям. 
3.2.1. Приведение заданного денежного потока заемного типа к тради-

ционному типу. 
3.2.2. Определение критериальных показателей «приведенного» денеж-

ного потока. 
3.2.3. Ранжирование заданных инвестиционных проектов по разным 

критериальным показателям. 
3.2.4. Построение площадной диаграммы и ранжирование инвестици-

онных проектов при помощи обобщающего критериального показателя. 
П р и м е ч а н и е : данные принимаются в соответствии с вариантом 

задания. 
3.3. Построение кривой инвестиционных возможностей предприятия. 
3.3.1. Определение предельного значения инвестиционных возмож-

ностей предприятия. 
3.3.2. Ранжирование инвестиционных проектов-претендентов на вклю-

чение в инвестиционный портфель предприятия. 
3.3.3. Построение кривой инвестиционных возможностей предприятия. 
3.3.4. Определение рациональной структуры инвестирования/потребле-

ния предприятия. 
3.3.5. Принятие оперативного решения по использованию инвести-

ционных возможностей предприятия. 
П р и м е ч а н и е : данные принимаются в соответствии с вариантом 

задания. 
3.4. Определение нормы дисконтирования инвестиций. 
3.4.1. Определение значения рентабельности капитала частнособствен-

нического предприятия до налогообложения по данным за один год. 
3.4.2. Определение значения рентабельности капитала частнособствен-

нического предприятия до налогообложения по данным за ряд лет. 
3.4.3. Определение значения рентабельности капитала частнособствен-

нического предприятия после налогообложения по данным за один год 
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3.4.4. Определение значения рентабельности капитала частнособствен-
нического предприятия после налогообложения по данным за ряд лет. 

3.4.5. Определение значения нормы дисконтирования для собственных 
(привлеченных) инвестиций акционерного предприятия. 

3.4.6. Определение значения нормы дисконтирования для заемных 
инвестиций акционерного предприятия. 

3.4.7. Определение нормы дисконтирования для совокупного капитала 
предприятия. 

П р и м е ч а н и е : данные принимаются в соответствии с вариантом 
задания. 

3.5. Оценка коммерческой эффективности девелоперского инвести-
ционного проекта с учетом вероятности. 

3.5.1. Составление схемы денежных потоков инвестиционного проекта. 
3.5.2. Подготовка схемы денежных потоков проекта к расчету ком-

мерческой эффективности. 
3.5.3. Расчет компаундированных/дисконтированных значений элемен-

тов денежных потоков.  
3.5.4. Расчет компаундированных/дисконтированных значений ин-

вестиций/выручки по «сценариям» проекта без учета и с учетом вероят-
ности их наступления. 

3.5.5. Расчет критериальных показателей коммерческой эффективности 
девелоперского проекта. 

П р и м е ч а н и е : данные принимаются в соответствии с вариантом 
задания. 

3.6. Оценка рисков инвестиционного проекта. 
3.6.1. Определение степени риска недостижения отдельного показателя 

инвестиционного проекта. 
3.6.2. Анализ возможности одновременного наступления на объекте 

инвестиционного проекта сопутствующих видов технического риска. 
3.6.3. Определение общего (комплексного) расчетного уровня риска 

инвестиционного проекта точным методом.  
3.6.4 Определение значения риска в стоимостном исчислении. 
3.6.5 Определение ставки дисконтирования с учетом рисков. 
3.6.6. Определение ставки дисконтирования с учетом рисков 
П р и м е ч а н и е : данные принимаются в соответствии с вариантом 

задания. 
4. Управление инвестиционно-строительным проектом в фазе га-

рантийных обязательств (эксплуатационной): разработка стратегии 
управления объектом недвижимости. 

4.1. Общая схема управления объектом недвижимости. 
4.2. Правовое поле реализации проекта 
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4.3. Развитие объекта и дополнительные факторы инвестиционной 
привлекательности 

В состав курсового проекта должен входить следующий графический 
материал: 

1. Ситуационный план района исследования. 
2. Генеральный план объекта строительства. 
3. Схема расположения основных конкурентов объекта строительства. 
Курсовой проект защищается подготовившим его студентом в форме 

доклада, причем для защиты необходимо подготовить презентацию ра-
боты. Презентации значительно усиливают впечатление от доклада и могут 
сыграть решающую роль в принятии решения об оценке работы. Презентуя 
какой-либо проект, наибольшего эффекта можно добиться, иллюстрируя 
текст наглядными примерами. Частая ошибка в том, что не уделяется 
должное внимание презентации работы как в письменной, так и в устной 
форме. В презентации по курсовому проекту следует сбалансированно и 
логично излагать суть проекта. Немаловажную роль играет устная 
презентация проекта, начиная от ее технологии и заканчивая правильным 
выбором места и времени.  

Пример презентации к курсовому проекту представлен в прил. 2. 
Таким образом, курсовой проект, выполненный студентом, в завер-

шенном виде должен состоять из: 
1. Пояснительной записки  набранного текста на компьютере 14-м 

шрифтом с полуторным интервалом.  
2. Графической части – схем, содержащих информацию, необходи-

мую для выполнения работы.  
3. Презентации по выполненной работе – слайдов, которые должны 

наглядно дополнять и подтверждать изложенный в тексте материал. Объем 
слайдов презентации не ограничивается, однако их количество должно 
быть взаимоувязано с докладом по курсовому проекту. 

4. Доклада по курсовому проекту. При защите работы для доклада 
отводится не более 10 минут. 

5. Электронного носителя (диск), на котором содержатся все указан-
ные выше элементы в электронном виде. 

 

1.3. Требования к оформлению курсового проекта 

Изложение и оформление текстового материала. Текст курсового 
проекта должен быть отпечатан на компьютере (межстрочный интервал 
полуторный, шрифт Times New Roman № 14). Объем приложений не 
ограничивается. 

Опечатки, описки и графические неточности допускается исправлять 
подчисткой или закрашиванием белой краской с последующим воспроиз-
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ведением на том же месте исправленного текста машинописным или 
рукописным способом чернилами, пастой или тушью. Использование 
чернил различных цветов допускается только для выполнения графических 
работ, а для основного текста – черного цвета. 

Расстояние от границы листа до текста слева – 25 мм, справа – 10 мм, 
от верхней и нижней строки текста до границы листа – 20 мм. Номера 
страниц ставятся внизу справа, шрифтом № 14.  

Состав и последовательность расположения разделов курсового 
проекта: 

 титульный лист пояснительной записки (прил. 1); 
 задание на курсовой проект (прил. 2); 
 содержание; 
 введение; 
 основные разделы курсового проекта; 
 заключение; 
 список использованных источников; 
 приложения. 
Абзацы в тексте следует начинать с отступа, равного 10 мм.  
Слова «Введение», «Заключение», «Содержание, «Список использован-

ных источников», «Аннотация» записывают в центре строки прописными 
буквами шрифтом Times New Roman № 16 (жирным), не нумеруют. Интер-
вал перед заголовком – 24 пункта, после – 12 (эти параметры устанавли-
ваются во вкладке «Формат: абзац, интервал») 

Основная часть курсового проекта состоит из разделов, подразделов, 
пунктов и подпунктов (при необходимости). Разделы должны иметь поряд-
ковые номера в пределах всей работы, обозначенные арабскими цифрами 
без точки в конце, в конце фразы, содержащей название раздела точка не 
ставится. Подразделы должны иметь нумерацию в пределах каждого 
раздела. Номер подраздела состоит из номера раздела и номера подраздела, 
разделенных точкой. В конце номера подраздела точка не ставится. 
Нумерация пунктов подразделов должна быть в пределах подраздела, и 
номер пункта должен состоять из номеров раздела, подраздела и пункта, 
разделенных точками. 

Заголовки основных разделов следует записывать с абзаца прописными 
буквами шрифтом Times New Roman № 16 (жирным, по центру), без точки 
в конце, не подчеркивая, интервал перед заголовком – 24 пункта, после – 12.  

Заголовки подразделов выполняют шрифтом Times New Roman № 14 
(жирным, с абзаца, выравнивание по центру) без точки в конце, не 
подчеркивая, интервал перед заголовком – 18 пунктов, после – 12.  

Заголовки пунктов подразделов выполняют шрифтом Times New 
Roman № 12, (курсив, жирный, выравнивание по центру) без точки в кон-
це, не подчеркивая, интервал перед заголовком – 12 пунктов, после – 6. 
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Переносы слов в заголовках не допускаются. Если заголовок состоит из 
двух предложений, их разделяют точкой.  

Каждый основной раздел проекта должен начинаться с нового листа.  
Подготовка таблиц. Таблица должна иметь название, которое следует 

выполнять строчными буквами (кроме первой прописной) и помещать 
над таблицей. Заголовки граф и строк таблицы начинают с прописных 
букв.  

Таблицы, за исключением таблиц приложений, следует нумеровать 
арабскими цифрами сквозной нумерацией. Над таблицей с абзаца с 
прописной буквы обычным шрифтом (Times New Roman № 14) помещают 
надпись с указанием ее номера, например: «Таблица 1», далее через дефис 
пишут название таблицы с прописной буквы обычным шрифтом (Times 
New Roman № 14). Если строки или графы таблицы выходят за формат 
страницы, ее делят на части, помещая одну часть под другой, при этом во 
второй части таблицы «шапку» заменяют соответственно номером граф 
(колонок). Для этого нумеруют арабскими цифрами графы (столбцы) 
первой части таблицы. Слово «Таблица...» и ее название указывают один 
раз, как было описано выше, над другими частями сверху справа пишут 
слова «Продолжение табл. № ...» или «Окончание табл. № …» (в случае, 
если таблица на этой странице заканчивается) с указанием номера таблицы 
справа над ней.  

Если все показатели, приведенные в графах таблицы, выражены в 
одной и той же единице измерения, то ее обозначение необходимо 
помещать над таблицей справа, а при делении таблицы на части – над 
каждой ее частью. Пример оформления приведен в приложении. 

На все таблицы работы должны быть даны ссылки в тексте по типу 
«…см. табл. 2», «...таблица 1», причем ссылка на таблицу в тексте должна 
предварять саму таблицу. 

Допускается помещать таблицу вдоль длинной стороны листа. До-
пускается данные в таблице выполнять более мелким шрифтом (№ 12), но 
при условии единого оформления этим шрифтом всей таблицы. 

Написание математических выражений и формул. Применение в 
курсовом проекте математических выражений и формул должно осу-
ществляться с учетом следующих требований: 

Формулы, содержащиеся в работе, располагают на отдельных строках, 
нумеруют сквозной нумерацией арабскими цифрами, которые записыва-
ют на уровне формулы справа в круглых скобках (1). Непосредственно 
под формулой приводится расшифровка символов и числовых коэффици-
ентов, если они не были пояснены ранее в тексте. Первая строка рас-
шифровки начинается словом «где» без двоеточия после него. Выше и ниже 
каждой формулы должны быть отступы по 6 пунктов.  
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После приведения формулы, используемые в ней символьные выра-
жения, должны быть подробно описаны, если не были описаны ранее.  

Пример оформления формулы в тексте курсового проекта: 
«…лизинговая премия, установленная в процентном выражении от 

средней остаточной стоимости за период, рассчитывается по формуле 

Н К 2ОС ОС
ЛП

2 100

р  ,  (10) 

где  ОСН –  расчетная остаточная стоимость имущества на начало пе-
риода;  

ОСК –  расчетная остаточная стоимость имущества на конец периода; 
р2 –  ставка вознаграждения лизингодателя, устанавливаемая в 

процентах от средней за период стоимости имущества…». 
Все используемые в проекте материалы даются со ссылкой на источ-

ник: в тексте после упоминания материала в квадратных скобках простав-
ляется номер, под которым он значится в списке использованных источ-
ников, и номер страницы, например: [5, с. 42]. 

Оформление рисунков, схем, графиков. Иллюстрации могут быть 
расположены как по тексту курсового проекта, так и в приложениях. Их 
следует нумеровать арабскими цифрами сквозной нумерацией, за исклю-
чением иллюстраций приложений. Под самими иллюстрациями помещают 
слово «Рисунок», его номер и через дефис его название с прописной 
буквы. Оформление следующее: «Рисунок 1» с прописной буквы шрифтом 
Times New Roman № 12 (курсивом по центру), название рисунка после де-
фиса с прописной буквы шрифтом Times New Roman № 12 (курсивом по 
центру).  

Иллюстрации могут иметь пояснительные данные (подрисуночный 
текст). Слово «Рисунок» и наименование помещают после пояснительных 
данных. 

На все рисунки должны быть даны ссылки в тексте по типу «…см. 
рис. 2», «...рис. 1», причем ссылка на рисунок в тексте должна предварять 
саму иллюстрацию. 

Оформление приложений. Приложение оформляют как продолжение 
курсового проекта на последующих его листах. Каждое приложение 
следует начинать с новой страницы с указанием наверху справа слова 
«Приложение», выполненного прописными буквами шрифтом Times New 
Roman Cyr № 16 (жирным), после которого следует арабская цифра, 
обозначающая его последовательность, без точки в конце, не подчеркивая. 
Отступ сверху – 18 пунктов, снизу – 12. 

Приложение должно иметь заголовок, который записывают ниже, 
отдельной строкой, в центре строки прописными буквами шрифтом Times 
New Roman Cyr № 16, отступ сверху и снизу – 12 пунктов.  
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Приложения должны быть перечислены в содержании документа с 
указанием их номеров. 

В тексте курсового проекта на все приложения должны быть даны 
ссылки в приложении. 

Курсовой проект выполняется в течение семестра в соответствии с 
учебным пособием по выполнению курсового проекта по дисциплине 
«Девелопмент и современные методы управления проектами» для бака-
лавров, обучающихся по направлению 08.03.01 «Строительство», профиль 
«Экспертиза и управление недвижимостью» и сдается по мере готовности 
на проверку, защищается в конце семестра до сдачи экзамена по 
дисциплине. 

 

1.4. Критерии оценки за курсовой проект 

Оценка «отлично» ставится студенту в том случае, если: 
 тема курсового проекта актуальна; 
 проект имеет исследовательский характер, предполагает конкретные 

исследования; 
 в проекте присутствуют: методология, анализ, проектные разра-

ботки; 
 список литературы (с соответствующими ссылками) содержит не 

менее 20 источников, из которых 15 – научные статьи, монографии, сбор-
ники научных трудов; 

 по тексту проекта дано не менее 30 ссылок (ссылки охватывают все 
источники); 

 объем выборочной совокупности составляет не менее 30 респон-
дентов; 

 в проекте присутствуют удачные иллюстрации и графики; 
 существует возможность практического использования результатов 

проекта; 
 виден личный вклад автора (новые идеи, предложения, глубина 

анализа); 
 существует возможность научной публикации и продолжения 

проекта в контексте дипломного проектирования; 
 в проекте присутствует глоссарий ключевых слов; 
 в проекте присутствуют удачные приложения: практические советы, 

тесты, ситуации; 
 проект удачно защищен; 
 к проекту прилагается презентация, статьи. 
Оценка «хорошо» ставится в том случае, если: 
 тема курсового проекта актуальна; 
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 проект носит исследовательский характер; 
 в проекте присутствуют: методология, анализ, проектные разра-

ботки; 
 список литературы (с соответствующими ссылками) содержит не 

менее 20 источников, из которых 10 – научные статьи, монографии, сбор-
ники научных трудов и др.; 

 по тексту проекта дано не менее 20 ссылок (ссылки охватывают все 
источники); 

 объем выборочной совокупности составляет не менее 20 респонден-
тов; 

 в проекте присутствуют удачные иллюстрации и графики; 
 существует возможность практического использования результатов 

проекта; 
 в проекте присутствует глоссарий ключевых слов. 
Оценка «удовлетворительно» ставится в том случае, если: 
 тема курсового проекта актуальна; 
 в проекте присутствуют не менее трех разделов; 
 в проекте предполагаются практические рекомендации. 
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2. ПРИМЕР ВЫПОЛНЕНИЯ КУРСОВОГО ПРОЕКТА  
С ПОЯСНЕНИЯМИ 

2.1. Управление ИСП на начальном этапе проектирования 

2.1.1. Разработка концепции проекта 

2.1.1.1. Аннотация проекта строительства объекта недвижимости 

Консалтинговой компании «МОНОПОЛИЯ» кафедры «Экспертиза и 
управление недвижимостью» Пензенского государственного университета 
архитектуры и строительства необходимо выполнить заказ инвестора на 
управление проектом по строительству детского сада частного типа по ул. 
Клары Цеткин в г. Пензе. 

Девиз компании «Качество и успех проекта – наша работа». 
 

Указания к выполнению пункта:  
1. Название девелоперской компании и девиз студент разрабаты-
вает самостоятельно. 
2. Проект разрабатывается в соответствии с заданием на курсовое 

проектирование (прил. 2). 
3. Объект строительства принимается по вариантам в соответствии с 

номером студента по списку группы (прил. 3).  
 

2.1.1.2. Цели строительства объекта недвижимости 

Актуальность проекта определяется необходимостью рассмотрения и 
анализа методов оценки эффективности инвестиций. В настоящее время 
существует множество методик и подходов для определения степени при-
влекательности для потенциального инвестора того или иного проекта, но 
для строительной отрасли они носят специфический характер, связанный с 
особенностями строительной продукции. 

Рассматриваемый объект относится к коммерческой недвижимости, с 
повышенным социальным значением.  

Актуальность возведения детского сада частного типа по улице Клары 
Цеткин объясняется тем, что в настоящее время повышается уровень рож-
даемости, обеспеченность мест в детских садах снижается.  

Период дошкольного возраста – важнейший период жизни ребенка. 
Среди множества вариантов – от воспитания няней до воспитания в дет-
ском саду, большинство родителей выбирают частный детский садик. 

Детский сад в сравнении с домашним воспитанием имеет целый ряд 
преимуществ. Если, к примеру, надлежащую подготовку к школе вполне 
могут осуществить многочисленные репетиторы, то заменить живое дет-
ское общение со сверстниками не сможет никто. Именно в детском саду 
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ребенок делает первые шаги в социум. У него формируются правильные 
представления о режиме дня, навыки общения с детьми и со взрослыми, 
самостоятельность, ответственность – все то, что помогает при дальней-
шем обучении в школе. 

Сегодня частный детский садик по праву составляет достойную конку-
ренцию государственному детскому саду и домашнему воспитанию. В си-
лу востребованности, их число постоянно увеличивается. Различие в про-
граммах воспитания и обучения предоставляет возможность выбора того 
детского сада, в котором ребенку будет комфортно и хорошо. 

Таким образом, Концепция детского сада строится на основе призна-
ния ценностей воспитания и обучения. В основу Концепции положено: 

– осуществление ранней диагностики и динамического наблюдения в 
психофизическом развитии, использовании специалистами определенного 
набора методик для получения качественных и количественных показате-
лей; 

– развитие полноценного становления ребенка, его положительного 
самоощущения, уверенности в своих возможностях, потребности в творче-
ском самовыражении, инициативности; 

– способность интеллектуального развития с целью адаптации и даль-
нейшей социализации; 

– личностно-ориентированный подход в развитии ребенка. 
Факторы инвестиционной привлекательности для строящегося детско-

го сада частного типа: 
1. Рост активности рождаемости детей и увеличение спроса на услуги 

детского сада частного типа. 
2. Отсутствие аналогичных зданий в районе предполагаемой застройки. 

Перспективный план развития района не предполагает возведение в бли-
жайшее время аналогичных объектов застройки. Основное внимание будет 
уделяться уплотнению жилой застройки, также будет происходить разви-
тие социальной инфраструктуры. Это создает предпосылки для успешной 
реализации инвестиционного проекта и востребованности в строительном 
объекте, как минимум на ближайшие 5 лет. 

3. Общий рост благосостояния населения. Появление финансовой воз-
можности для того, чтобы отдать ребенка в такой детки сад, где, по мне-
нию родителей, более высокое качество ухода и более качественная систе-
ма дошкольного образования. 

4. Нехватка мест в государственных детских садах. 
 

Указания к выполнению пункта:  
1. Цели реализации проекта указываются в зависимости от ти-

па рассматриваемого объекта недвижимости в соответствии с от-
несением рассматриваемого объекта в ту или иную группу объек-

тов недвижимости. Классификация объектов недвижимости по различным 
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признакам (критериям) способствует более успешному изучению объектов. 
Для этих целей можно применять разные принципы классификации в зави-
симости от их происхождения и назначения. Однако определение недви-
жимости предполагает выделение в его структуре двух составляющих: 

1. Естественные (природные) объекты – земельный участок, лес и мно-
голетние насаждения, обособленные водные объекты и участки недр. Эти 
объекты недвижимости называют еще и «недвижимостью по природе». 

2. Искусственные объекты (постройки): 
а) жилая недвижимость – малоэтажный дом (до трех этажей), много-

этажный дом (от 4 до 9 этажей), дом повышенной этажности (от 10 до 
20 этажей), высотный дом (свыше 20 этажей); 

б) коммерческая недвижимость – офисы, рестораны, магазины, гости-
ницы, гаражи для аренды, склады, здания и сооружения, предприятия как 
имущественный комплекс; 

в) общественные (специальные) здания и сооружения. 
– лечебно-оздоровительные (больницы, поликлиники, дома престаре-

лых и дома ребенка, санатории, спортивные комплексы и т.д.); 
– учебно-воспитательные (детские сады и ясли, школы, училища, тех-

никумы, институты, дома детского творчества и т.д.); 
– культурно-просветительские (музеи, выставочные комплексы, парки 

культуры и отдыха, дома культуры и театры, цирки, планетарии, зоопарки, 
ботанические сады и т.д.); 

– специальные здания и сооружения – административные (милиция, 
суд, прокуратура, органы власти), памятники, мемориальные сооружения, 
вокзалы, порты и т.д.; 

г) инженерные сооружения – мелиоративные сооружения и дренаж, 
комплексная инженерная подготовка земельного участка под застройку  
и т.д. 

Каждую из этих групп можно подвергнуть дальнейшему делению на 
базе различных типологических критериев. 

Искусственные объекты получили название – «недвижимость по зако-
ну», однако эта категория недвижимости опирается на «недвижимость по 
природе». 

Искусственные объекты могут быть полностью построены и готовы к 
эксплуатации, могут требовать реконструкции или капитального ремонта, 
а также относится к незаконченным объектам строительства (незавершен-
ное строительство). 

Применительно к условиям крупных городов принято выделять сле-
дующие типологические характеристики объектов жилой недвижимости: 

1. Элитное жилье. 
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К нему предъявляются следующие основные требования: 
 размещение в наиболее престижных районах города; 
 принадлежность к «старому» фонду (при наличии проведенного ка-

питального ремонта и реконструкции) или к «сталинскому» фонду; 
 кирпичные стены; 
 общая площадь квартир не менее 70 кв.м; 
 наличие изолированных комнат по конфигурации, приближенных к 

квадрату, и большой кухни (площадью не менее 15 кв.м); 
 наличие охраняемого подъезда, подземного или близко расположен-

ного гаража и др. 
Для малоэтажных домов коттеджного типа, входящих в состав элит-

ных, характерны такие потребительские требования, как: 
 размещение на таком расстоянии до города, когда поездка занимает 

не более 1 ч; 
 кирпичные стены; 
 застройка в двух и более уровнях; 
 наличие объектов бытового и инженерного обслуживания. 
2. Жилье повышенной комфортности. Потребительский спрос на жилье 

этого типа предполагает наличие следующих основных характеристик: 
 возможность размещения в различных (не только наиболее престиж-

ных) районах города; 
 некоторое снижение требований к площади комнат и кухонь до 12 и 

8 кв. м (соответственно); 
 наличие гостиной площадью не менее 17 кв.м; 
 большее разнообразие конструктивно-технологических параметров. 
Применительно к малоэтажным домам, расположенным в пригородной 

зоне, основными характеристиками является высокая прочность, долговеч-
ность и низкая теплопроводность стен, а также обеспеченность инженер-
ными сетями. 

3. Типовое жилье. Для него характерно: 
 размещение в любом районе города; 
 соответствие архитектурно-планировочных параметров современ-

ным строительным нормам и правилам; 
 по конструктивно-технологическим параметрам принадлежность к 

домам второго поколения индустриального домостроения и современным. 
Для малоэтажной пригородной застройки наиболее существенны не 

только технические характеристики, но и обеспеченность основными объ-
ектами социально-бытового назначения. 

4. Жилье низких потребительских качеств 



 20

Исходя из условий потребительского спроса, формирующегося под 
воздействием фактора платежеспособности, требования, предъявляемые к 
этому типу жилья весьма невелики: 

 размещение в непрестижных районах; 
 удаленность от основных транспортных коммуникаций; 
 принадлежность к таким конструктивно-технологическим типам, как 

здания «старого» фонда, не подвергавшиеся капитальным и ремонтно-
строительным работам, и дома первого поколения индустриального домо-
строения; 

 размещение в первых этажах домов других типов; 
 заниженные архитектурно-планировочные характеристики и т.д. 
Помимо коммерческих целей реализации проекта (получение прибыли) 

могут быть указаны и социальные цели.  
2. В актуальности строительства должно быть обосновано значение 

строительства объекта для города, микрорайона, отдельных социальных 
групп населения, возможно указание ожидаемого в результате реализации 
проекта социального и экономического эффекта. 

 
 

2.1.2. Анализ места размещения объекта 

2.1.2.1. Характеристика муниципального района города  

 
Рис. 1. Расположение объекта оценки на плане города 

Рассматриваемый объект недвижимости – детский сад частного типа 
располагается в Железнодорожном районе города Пензы. Железнодорож-
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ный район является третьим по численности населения города, расположен 
в восточной части города. Он был образован 1 февраля 1963 г. Указом 
Президиума Верховного Совета РСФСР . По данным Всероссийской пере-
писи населения 2013 года в районе проживало 111800 человек. В нём рас-
положены 264 улицы, 194 проезда, 1 переезд, 27 переулков, 7 порядков,  
2 тупика, 1 площадь, а также территории Военного городка, 95 Кордона, 
Кордона Сурка, посёлков Камыши-Хвощи, Монтажного, Победы, Подлес-
ного, Сосновки, Шуиста и прочее. 

В Железнодорожном районе действует 2660 предприятий и организа-
ций различных форм собственности. На территории района расположена 
крупнейшая в области Теплогенерирующая компания № 6, около 30 веду-
щих промышленных предприятий. В их числе ОАО «Маяк», ОАО «Био-
синтез», ОАО «Пензенский арматурный завод», ОАО «Пензенский комби-
нат хлебопродуктов», ОАО «Дрожжевой завод Пензенский», ЗАО «Исток», 
ЗАО ПТФ «Пекоф», сосредоточено значительное количество строительных 
и транспортных предприятий, предприятий торговли и общественного пи-
тания. 

На территории района находится филиал Куйбышевской железной до-
роги ОАО «РЖД» в г. Пензе, расположены вокзалы станций Пенза I, Пенза 
II, Пенза III, Пенза IV, а также крупнейший в области автовокзал. 

Представлено ГБУЗ «Городская больница № 2», МБУЗ «Пензенская 
городская клиническая больница № 4», НУЗ «Отделенческая клиническая 
больница на ст. Пенза ОАО «РЖД», МУП «Пензенская объединенная хоз-
расчетная поликлиника», ГБУЗ «Пензенская областная станция перелива-
ния крови», ГБУЗ «Пензенский областной медицинский информационно-
аналитический центр» МИАЦ. 

В районе расположены Пензенская государственная сельскохозяйст-
венная академия, Колледж промышленных технологий (Пензенской госу-
дарственной технологической академии), Пензенский техникум железно-
дорожного транспорта, Пензенский техникум транспорта и сервиса, Пен-
зенский техникум сферы быта и услуг, 1 отделение Пензенского много-
профильного колледжа, 1 гимназия, 13 средних общеобразовательных 
школ, 1 лицей, 1 кадетская школа, 11 детских садов. 

Из объектов физической культуры и спорта на территории района рас-
положены: 4 стадиона, 1 физкультурно-оздоровительный комплекс, спор-
тивный комплекс ПГСХА, дворец спорта «Олимпийский», каток АНО 
ЦСРФКС «Лидер», ледовый дворец «Золотая шайба», МОУ ДОД 
СДЮСШОР «Витязь», мотодром «Сура», трасса ВМХ спорта, 6 плава-
тельных бассейнов, 156 плоскостных спортсооружений, 45 спортзалов. 
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На территории района находятся сквер им. Ф.Э. Дзержинского, Дворец 
культуры железнодорожников им. Ф.Э. Дзержинского, Пензенский музей 
железной дороги, Центр культуры и досуга «Маяковский», Пензенский об-
ластной Дом народного творчества, Пензенский театр юного зрителя, 9 
библиотек, 3 детских музыкальных школы, 3 школы искусств. Кроме того, 
расположены памятники: памятник «Слава воинам защитникам Отечест-
ва», памятник «65 лет Великой Победы», памятник В.И. Ленину на ул. 
Дружбы, памятник погибшим в годы Великой Отечественной войны, па-
мятник Ф. Э. Дзержинскому на ул. Октябрьская, монумент «Бессмертен 
подвиг советского народа», монумент «Автомобиль фронтовых дорог и ве-
теран послевоенных пятилеток». 

 

Указание к выполнению пункта. В подраздел обязательно 
включается схема расположения объекта в структуре города, 
а также дается характеристика значимых объектов в структуре му-
ниципального района, в котором расположен участок строительства 

объекта. 
 
 

2.1.2.2. Характеристика микрорайона  

В рассматриваемом микрорайоне в пятиминутной доступности нахо-
дится остановка «Универсам», также недалеко располагается продуктовый 
магазин «Spar», рядом с ним находятся 2 киоска периодической печати. 
Преобладает застройка жилыми домами средней и повышенной этажности. 
Ориентировочное время постройки зданий – 1960–1970 гг. 

 
Указание к выполнению пункта. В подразделе характеризует-

ся ближайшее окружение объекта строительства, дается описание 
прилегающей застройки (этажность, назначение зданий, годы по-
стройки).  

 

 

2.1.2.3. Ситуационный план размещения объекта  
с определением основных объектов в его границах 

Основной и отправной точкой в проектировании любого общественно-
го здания является градостроительное положение объекта в городе, районе 
и на территории застройки. Четко продуманные пути подхода к зданию, 
организация близлежащих площадей, остановочных павильонов и маршру-
тов подъезда автотранспорта – существенная аналитическая доля основной 
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концепции объекта, помимо его стилистики, конструктивных решений и 
габаритов. 

Детский сад по улице Клары Цеткин расположен в Северо-восточной 
части города Пензы. Данный район является жилым микрорайоном с за-
стройкой преимущественно многоэтажной и средней этажности. 

Транспортную доступность к зданию можно охарактеризовать как хо-
рошую и она может осуществляться общественным и легковым транспор-
том. Здание находится в зоне пятиминутной доступности до остановочных 
пунктов. 

 
Т а б л и ц а  1   

Расположение объекта на плане города 

Субъект Федерации Пензенская область 
Город Пенза 
Район Железнодорожный 
Адрес ул. Клары Цеткин 
Удаленность от географического 
центра города (областного центра) 

 2,9 км (по воздушным линиям) 
 4,1 км (по существующим транс-
портным магистралям) 

Транспортная доступность В районе расположения объекта 
транспортная оживленность сред-
няя 

Удаленность от крупных магистра-
лей и объектов транспортной инфра-
структуры: 
 

Расстояние по воздушным линиям: 
– до ближайшей остановки о/т 
 122 м (ул. Клары Цеткин) 
– до ж/д узла  2,9 км (ж/д станция 
Пенза-1) 
– до автовокзала  2,7 км 
– до аэропорта  11,5 км 
– до трассы Москва – Челябинск  
 2,8 км 

Обеспеченность объекта коммуника-
циями 

Имеются все коммуникации, обес-
печенность хорошая 

 
Указание к выполнению пункта. При заполнении табл. 1 и 

определении расстояний возможно использование данных откры-
той карты города Пензы «2ГИС». Образцы оформленных ситуаци-
онных планов представлены в прил.13. 
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Рисунок 2- Указания к выполнению пункта:  
1. При составлении ситуационного плана территории необходи-

мо придерживаться следующих принципов: 
 обозначать границы исследуемого квартала красными линиями; 
 показывать привязку к ближайшему существующему зданию; 
 показывать границы участка строительства в красных линиях; 
 показывать размеры объекта строительства в плане. 

2. Все объекты, подпадающие в границы исследуемого квартала, необ-
ходимо обозначить следующими цветами: 

 жилые здания – красный; 
 торговые объекты – синий; 
 социальные объекты – желтый; 
 производственные объекты – зеленый. 

3. В экспликации указываются все объекты, находящиеся в границах 
исследуемого квартала, при этом соответствующими номерами они обо-
значаются и на схеме. 

 

2.1.2.4. Генеральный план 

При решении генплана основной целью являлось органичное включе-
ние проектируемого здания в общий облик улицы, с максимально возмож-
ным использованием территории для удобства клиентов. 

Подъезд к детскому саду частного типа осуществляется с улицы Клары Цет-
кин. Около детского сада организована бесплатная парковка для автомобилей. 

На территории детского сада выделено место под мусорные контейне-
ры с учетом доступности для автомобилей сервисных компаний обслужи-
вающих данный объект. Все подъезды запроектированы с твердым асфаль-
тобетонным покрытием и могут быть использованы для проезда пожарных 
машин. Имеется возможность подъезда с трех сторон здания пожарных 
машин и механизированной уборки территории.  

Указания к выполнению пункта:  
1. При составлении генерального плана территории необходимо 

придерживаться следующих принципов: 
 показывать привязку к ближайшему существующему зданию; 
 показывать границы участка строительства в красных линиях; 
 показывать размеры объекта строительства в плане. 

2. При составлении генерального плана территории необходимо преду-
смотреть элементы благоустройства территории, такие как: 

 контейнеры для бытовых отходов; 
 детские площадки; 
 твердые покрытия (дороги, тротуары, подъезд к зданию); 
 зеленые насаждения; 
 парковку для автотранспорта. 

Все элементы выносятся в условные обозначения, при этом они нуме-
руются и обозначаются разными цветами (на усмотрение студента). 
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Рис. 3. Генеральный план 

Т а б л и ц а  4   
Технико-экономические показатели  

№ Наименование Количество 
1 Площадь земельного участка  1463,6 м2 
2 Площадь застройки здания 813,6 м2 
3 Детская площадка 350 м2 
4 Площадь озеленения 100 м2 
5 Площадь твердых покрытий 200 м2 
6 Коэффициент застройки 0,55 % 

 

Т а б л и ц а  5   
Условные обозначения 

 Проектируемое здание 

 Парковка 

 Детская площадка 

 Контейнеры для мусора 

 Зеленые насаждения 

 
3. При расчете технико-экономических показателей генерального плана 

необходимо указать: 
 площадь земельного участка (м2); 
 площадь застройки здания (м2); 
 площади всех предусмотренных элементов благоустройства; 
 площадь земельного участка складывается из площадей всех элемен-

тов благоустройства и площади застройки здания. 
 коэффициент застройки (%), определяемый как отношение площади 

застройки здания к площади земельного участка. 
4. Образцы оформленных генеральных планов представлены в прил. 11. 
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2.1.3. Маркетинговый анализ  

2.1.3.1. Анализ сегмента рынка недвижимости (ценовой и качественный) 

Анализ сферы услуг. 
В настоящее время в системе дошкольного образования произошли 

большие изменения. Если раньше абсолютно все учреждения считались яс-
лями-садами и с детьми работали по одной общей «Программе воспитания и 
обучения в детском саду», то сейчас разработано большое количество раз-
личных программ. Кроме того, появились новые формы организации – него-
сударственные детские сады. Таким образом, можно говорить о начале про-
цесса формирования Рынка детских садов, его коммерческой составляющей. 

В целом данный рынок только начинает развиваться. Однако рост бла-
госостояния населения, желание дать детям как можно более хорошее об-
разование на ранней степени развития, а также помещение ребенка в более 
благоприятные условия (например, немногочисленная группа) является 
сильными стимулирующими факторами развития Рынка. Очевидно, что в 
условиях рыночной экономики рынок платных образовательных услуг бу-
дет активно развиваться и частные детские сады станут важным элементом 
инфраструктуры общества. Кроме того, важным моментом является посте-
пенное повышение рождаемости в России, а также политика государства, 
направленная на стимулирование рождаемости и поддержку семьи. 

В настоящее время частные детские сады предлагают потребителям 
один или несколько различных пакетов услуг, отличающихся друг от друга 
различными вариантами услуг. 

Стандартно в стоимость пакета заложены следующие параметры: 
стоимость образовательных услуг; стоимость медицинских услуг; стои-
мость питания. 

Образовательные и медицинские услуги могут быть структурированы и 
на данном основании потребителям предлагаются различные пакеты услуг. 

Кратность питания зависит от выбранного режима пребывания ребенка 
в детском саду и варьируется от 1 до 4 разового. 

Возможны системы скидок: 
 скидки на образовательные услуги, например при заключении дого-

вора на второго ребенка, на обучение боле 1 года и др.; 
 суммирование скидок; 
 произведение перерасчета при непосещении ребенком детского сада. 
 

Указания к выполнению пункта. 
1. При качественном анализе рынка необходимо дать представ-

ление о динамике развития того сегмента, к которому относится 
рассматриваемый в курсовом проекте объект недвижимости (спрос 

на услуги, емкость рынка, потенциальный спрос на площади, наличие сво-
бодных площадей на рынке). 
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Источники информации к табл. 7. 
 
Аналог 1 

 
 
Аналог 2 ,3, 4 

 
 
Аналог 5 

 
 
Аналог 6 
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Аналог 7 

 
 
Аналог 8 

 
 
Аналог 9 

 
 
Аналог 10 
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Указания к выполнению пункта: 
1. При анализе арендных ставок и цен продаж необходимо по-

добрать наиболее близкие по основным техническим и качествен-
ным характеристикам аналоги объекта строительства (не менее 

10 объектов-аналогов) и выявить средний ценовой диапазон арендных 
ставок в районе строительства. 

2. Основные критерии выбора сопоставимых объектов: 
 имущественные права. 
 условия финансирования сделки. 
 условия продажи.  
 время продажи. 
 местоположение необходимый элемент сравнения сопоставимых 

продаж, поскольку оказывает существенное воздействие на стоимость оце-
ниваемого объекта. 

 физические характеристики объекта недвижимости – размеры, вид и 
качество материалов, состояние и степень изношенности объекта. 

3. Источниками информации для подбора объектов-аналогов могут 
быть информационные ресурсы, газеты, журналы (табл. 8): 

4. При отсутствии необходимого количества аналогов в районе 
строительства допускается исследование на предмет наличия данных о 
сдаче в аренду и продаже объектов, находящихся в близлежащих районах. 

5. Обязательно предоставление «скриншотов» объявлений по каждому 
объекту аналогу. 

 
Т а б л и ц а  8  

Иточники информации для подбора объектов-аналогов 
 

№ Используемая информация Источник получения 
1 Обзор региона и рынка http://www.penza.ru/common/structure 

http://www.interfax.ru/realty/ 
http://gorodpenza.ru/statistics/index/6 

2 Карта региона http://maps.google.ru/ 
http://wikimapia.org/ 
http://www.imap58.ru/ 

4 Анализ рынка недвижимо-
сти 

http://bazarpnz.ru/ 
http://www.penza-realty.ru/ 
http://penza.irr.ru/ 
http://gorodpenza.ru/ 
Информация, полученная из газет бесплатных 
объявлений «Из первых рук» и журнала «Рынок 
недвижимости» 
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2.1.3.2. Анализ основных конкурентов  
(схема и описание) 

В системе маркетинга фирма, действующая на рынке, рассматривается 
не сама по себе, а с учетом всей совокупности отношений и информацион-
ных потоков, связывающих ее с другими субъектами рынка. Конкуренты 
являются важной составляющей маркетинговой микросреды фирмы, без 
учета и изучения которой невозможна разработка приемлемой стратегии и 
тактики функционирования фирмы на рынке. Поэтому в рыночной эконо-
мике успех любого предприятия во многом зависит от того, конкуренто-
способна ли его продукция (услуга) и какие меры оно принимает для под-
держания конкурентоспособности в динамичных условиях рынка. 

Конкурентоспособность – это некая относительная и интегральная ха-
рактеристика, отражающая отличие услуги от услуг конкурентов и, опре-
деляющая ее привлекательность в глазах потребителя. 

Основные группы потребителей – семьи с детьми от 1,5 до 7 лет, с 
уровнем дохода выше среднего (70 000 руб. на семью). 

Район исследования – в данном случае целесообразно исследовать 
микрорайон, ограниченный улицами Озерная-Медицинская, Клары Цеткин 
и Дружбы, так как родители предпочитают нахождение подобных учреж-
дений в непосредственной близости от места жительства. 

 

Указания к выполнению пункта: 
1. Район исследования для отбора основных конкурентов вы-

бирается в зависимости от типа объекта. В некоторых случаях 
конкурентов необходимо исследовать на всей территории города, в 

других – ограничиться отдельным микрорайоном. Зависит это от масштаба 
объекта, развитости исследуемой сферы услуг, основных групп потребите-
лей. 

2. На схему наносятся номера объектов, в таблице дается описание 
конкурентов в соответствии с номерами. 

3. Кроме того, в данном пункте необходимо представить сведения об 
основных группах потребителей и обосновать выбор района для исследо-
вания конкурентом. 

4. Образец оформления схемы расположения основных конкурентов 
объекта строительства представлен в прил. 12. 
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Рис. 4. Детский сад на карте Пензы 

Т а б л и ц а  9   
Описание основных конкурентов 

№ Название  Адрес 
1 Детский сад №124, комбинированного вида  Клары Цеткин, 9а  
2 Детский сад №124, комбинированного вида, Филиал №2 Медицинская,4 
3 Детский сад №101, комбинированного вида, Филиал №1 Макаренко, 20 
4 Детский сад №101, комбинированного вида, Филиал №2 Клары Цеткин, 33а  

 

2.2. Управление инвестиционно-строительным проектом  
в основной фазе 

2.2.1. Разработка схемы взаимодействия участников проекта 

ООО «Облкоммунпроект» разрешено осуществить проектирование и 
строительство здания на земельном участке площадью 1000 кв.м. 

Финансирование проектирования и строительства объекта, а также го-
родских инженерных сетей и сооружений к нему, будет осуществляться за 
счет средств собственника земельного участка – инвестора – ООО «Обл-
коммунпроект». 

Функции заказчика по проектированию и строительству объекта воз-
ложены ООО «Облкоммунпроект» на девелоперскую компанию ООО 
«Монополия». Генеральным подрядчиком является общество с ограничен-
ной ответственностью «Термодом».  

В дальнейшем генподрядчик на основе тендеров выбирает подрядчи-
ков и заключает с ними договора подряда на выполнение работ. 
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Информация о генеральном подрядчике. 
ООО ПКФ «Термодом» было основано в 1998 г. 
Основной профиль деятельности предприятия – это строительство жи-

лых и промышленных зданий и сооружений в качестве генерального под-
рядчика и заказчика, а также производство строительных и отделочных 
материалов. 

Предприятие активно участвует в президентских программах «Доступ-
ное и комфортное жилье – гражданам России» и «Здоровье», проходящими 
под патронажем Губернатора Пензенской области. Уже более 12 лет со-
вместно с правительством области проводится программа «Дом для моло-
дой семьи», способствующая экономическому и социальному развитию, 
как самого города, так и области в целом. 

ООО «Термодом» занимается производством и продажей несъемной 
опалубки из полистирола. На сегодняшний день компания «Термодом» 
достигла значительных результатов в области производства несъемной 
опалубки, а также других материалов для постройки экономичных и теп-
лых зданий. Компания «Термодом» гарантирует надежность и долговеч-
ность: производство блоков и элементов несъемной опалубки осуществля-
ется по немецкой технологии «Термомур» со всеми необходимыми лицен-
зиями и сертификатами, которые являются основой деятельности компа-
нии «Термодом» 

Адрес: мрн. Терновка, г. Спутник, за магазином «METRO C&C» ул. 
Радужная д. 1, 2 этаж. Телефон: (8412) 37-25-77, 37-25-70, 25-37-00, (8412) 
37-25-76 Отдел кадров, (8412) 37-25-63 Управляющая компания. Сайт: 
http://termodom-pnz.ru 

Информация о заказчике-инвесторе. 
Открытое акционерное общество «Облкоммунпроект» осуществляет 

следующие виды деятельности (в соответствии с кодами ОКВЭД, указан-
ными при регистрации): 

 предоставление прочих видов услуг; 
 деятельность в области архитектуры; инженерно-техническое проек-

тирование; геолого-разведочные и геофизические работы; геодезическая и 
картографическая деятельность; деятельность в области стандартизации и 
метрологии; деятельность в области гидрометеорологии и смежных с ней 
областях, мониторинга состояния окружающей среды, ее загрязнения; ви-
ды деятельности, связанные с решением технических задач, не включен-
ные в другие группировки; 

 деятельность в области архитектуры, инженерно-техническое проек-
тирование в промышленности и строительстве; 

 архитектурная деятельность (основной вид деятельности); 
 строительство; 
 строительство зданий и сооружений; 
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 производство общестроительных работ; 
 производство общестроительных работ по возведению зданий (до-

полнительный вид деятельности). 
Компания работает в следующих отраслях промышленности (в соот-

ветствии с классификатором ОКОНХ): 
 строительство; 
 проектные, проектно-изыскательские и изыскательские организации. 
Адрес: 440600, Российская Федерация, Пенза, ул. Некрасова, 24.  
Контактный телефон: 52-47-76. 
 

Указания к выполнению пункта: 
1. Студенту необходимо разработать схему взаимодействия 

между участниками инвестиционно-строительного проекта: выбрать 
генерального подрядчика, субподрядные организации, а также 

заказчика работ. Для этого возможно использование сети Интернет. 
2. Каждую выбранную организацию необходимо охарактеризовать, пред-

ставить данные об основных направлениях деятельности, адрес, телефон. 
 

2.2.2. Определение основных архитектурно!планировочных  

и конструктивных решений 
 

Объемно-планировочное решение. 
 

Т а б л и ц а  1 0  
Технико-экономические показатели 

№ п/п Название Характеристика 
1 Этажность 1 этаж 

2 
Специализация Воспитание и обучение детей различными

видами деятельности 
3 Строительный объем 2 440,8 м3 
4 Общая площадь здания, м2 1463,6 м2 

5 
Площадь застройки участка, м2 813,6 м2 

 

 

Показатель Описание или характеристика  
показателя 

Округ, микрорайон, город Город Пенза, район Шуист 
Преобладающая застройка микрорайона Жилая средне и много этажная застройка
Обеспеченность общественным транспортом 
(субъективная оценка) 

Хорошая 

Объекты социальной инфраструктуры микро-
района в пределах пешей доступности (менее 
1 км) 

магазин, остановка 

Обеспеченность объектами социальной ин-
фраструктуры (субъективная оценка) 

Район с хорошо развитой инфраструкту-
рой 
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О к о н ч а н и е  т а б л .  1 0  
Объекты промышленной инфраструктуры 
микрорайона 

Присутствуют, ОАО «Биосинтез» 
 

Объекты транспортной инфраструктуры мик-
рорайона 

маршрутные такси, автобусы 

Состояние прилегающей территории (субъек-
тивная оценка) 

Собственная площадка 

Наличие парковки Парковка присутствует 
Срок строительства 11 мес. 

 
Проект разработан для строительства в условиях как плотной город-

ской застройки в любой стране, любого климата и экономии земли, так для 
малонаселенной местности. 

Проект рассчитан на 70 детей. 
Детский сад частного типа представляет собой одноэтажное здание, с 

малоуклонной кровлей, выразительным внешним видом. 
Проектом выбрана ориентация главного фасада на автомагистраль. Это 

определило строгое и лаконичное решение фасадов здания и его отделки. 
Отделка фасада выполнена из винилового сайдинга и штукатурки с ос-

теклением. 
Заезды и выезды в техническую зону выходят на главный фасад. Такое 

архитектурное решение было во многом продиктовано исходными данны-
ми участка и строительными нормами.  

 

 
Рис. 7. План 1-го этажа 
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Рис. 8. Фрагмент фасада 

 
Т а б л и ц а  1 1   

Конструктивные решения 

Характеристика здания 
Показатель Описание или характеристика показателя 

Характеристика 
конструктивных 
решений 

Тип здания – отдельно строящее  
Здание одноэтажное 
II уровень ответственности; II степень огнестойкости  
Климатический район, подрайон IIВ; расчетная температура наруж-
ного воздуха – 29 С; снеговая нагрузка – 1,8 кПа; ветровая нагрузка –
0,3 кПа; глубина промерзания грунта 1,5 м 
Несущие конструкции здания – металло-каркас с диафрагмами жест-
кости. Устройство перекрытий осуществляется методом подъема 
Высота здания – 3 метра 
Фундамент – столбчатый, стаканного типа с монолитными связями 
Стены наружные – кирпич, витраж 
Перегородки – кирпичные плиты 
Крыша плоская с внешним водостоком 
Кровля – бесчердачная плоская с внешним водостоком. 
Внутренняя отделка помещений выполнена в полном объеме со 
скрытием мест прокладки и герметизацией прохождения внутренних 
инженерных сетей, заделкой стыков между стенами и оконными бло-
ками, стенами, перегородками и перекрытиями, устройством подго-
товки под полы. Полы на первом этаже в основных помещениях 
групп предусмотрены с подогревом 
Детский сад представляет из себя комплекс прямоугольных помещений 
со снесенными не несущими перегородками. Это сделано для обеспе-
чения функциональности и определяется конструктивными особенно-
стями здания жилого дома, в котором и находится этот детский сад  

Год постройки Строящееся 
Количество эта-
жей в здании 

1 

Техническое 
обеспечение зда-
ния 

Отопление водяное, центральное газоснабжение, электроосвещение, 
водопровод центральный, канализация, пожарная сигнализация  

Площадь, м2: 
общая  

1463,6 м3 

Строительный 
объем, м3 

Общий-2 440,8 м3 
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О к о н ч а н и е  т а б л .  1 1  
Наименование 
основных поме-
щений и их пло-
щадь 

Количество мест: 50 
1-этажное здание 
3 групповых ячейки – 365,7 м2 
Зал для групповых занятий – 34,52 м2 
Кабинет для занятий –20,97 м2 
Административные помещения – 47,429 м2 
Пищевой блок – 78,3 м2 
Медицинский блок – 69,17 м2 
Общая площадь: 813,6 м2 

Дополнительные 
системы безо-
пасности 

Есть 

Состояние объ-
екта (субъектив-
ная оценка) 

Состояние отличное 

Экологичность При отделке помещений детского сада использовались экологически 
чистые материалы (в том числе дерево)  

Уровень озеле- 
ненности откры-
той территории 

Игровая площадка имеет высокую степень озеленения (трава, кус-
тарники) 

Уровень обеспе-
чения безопасно-
сти детей 

интегрированная система безопасности, единая для всей сети дву-
язычных детских садов 

Эффективность 
использования 
площадей 

Эффективность использования площадей обеспечена за счет рацио-
нальной планировки расположения комнат 

Оформление 
(дизайн) 
 

Главные материалы, используемые при строительстве фасада – блоки 
разных цветов и фактур производства компании Swisspearl и темный 
кирпич ручной работы. Четыре различных цвета были выбраны, что-
бы придать зданию игривый вид. Цвета по направлению от фасада к 
внутреннему помещению имеют схожий стиль и концепцию. Игри-
вые цветные элементы используются в главных залах. Столовая поч-
ти полностью белая внутри, но зато открыта для зеленой окружаю-
щей среды на улицу посредством больших стеклянных стен. 
Групповые комнаты оформлены на высоком эстетическом уровне. В 
оформлении спальных помещений преобладают спокойные светлые 
тона. В оформлении общих помещений могут быть использованы и 
яркие цвета 

Отделка поме-
щений 

Отделка интерьеров выполнена в соответствии с требованиями Сан-
ПиН, все материалы подобраны согласно требованиям технических и 
эстетических характеристик, таких как прочность, огнестойкость, 
экологичность, соответствие таблице цветов RAL 

 
Указания к выполнению пункта: 
1. Характеристика архитектурно-планировочных решений вклю-

чает: общую компоновку здания или комплекса; этажность, деле-
ние на блоки и зоны, размещение и взаимосвязь соответствующих 
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служб, наличие подвалов и технических этажей, входы, лестнично-
лифтовые узлы; соответствие решений уровню комфортности и функцио-
нальному назначению объекта, решения, обеспечивающие удобный дос-
туп маломобильных групп населения; архитектурные решения фасадов; 
применяемые отделочные материалы; решения по интерьерам, художест-
венному оформлению, естественному освещению помещений и коридоров. 

2. Характеристика конструктивных решений включает: уровень ответ-
ственности здания (основных зданий); конструктивную схему здания (ком-
плекса зданий); обеспечение прочности и устойчивости зданий и соору-
жений; решения по фундаментам; ограждающие конструкции, их тепло-
техническую характеристику; внутренние стены и перегородки; перекры-
тия; кровлю; окна, витражи, витрины; гидроизоляцию, защиту строитель-
ных конструкций и сооружений от коррозии. 

3. Необходимо в схематичной форме представить план этажей, а также 
фасад рассматриваемого здания.  

4. При определении срока строительства см. прил. 14. В случае отсут-
ствия необходимого наименования объекта в данном приложении, обра-
титься к преподавателю. 

 

2.2.3. Правовой статус земельного участка 

Земельный участок под проектируемое здание детский сад частного 
типа расположен в Железнодорожном районе г. Пензы по адресу: улица 
Клары Цеткин.  

Т а б л и ц а  1 2   
Правовая характеристика земельного участка 

№ 
п/п 

Параметр  
исследования 

Описание 

1 2 3 

1 

Идентификация  
земельного участка 

Участок был обследован на месте размещения. В про-
цессе обследования проведена идентификация участка. 
На основании осмотра и имеющейся документации 
оцениваемый земельный участок действительно соот-
ветствует участку, расположенному по адресу: г. Пенза, 
ул.Клары Цеткин. Площадь участка – 1463,6 кв.м.. Ме-
стоположение соответствует истинному. Индивидуаль-
ные признаки, характеризующие участок, совпадают с 
действительностью. При идентификации участка ис-
пользовалась кадастровая карта г. Пензы 

2 Назначение Для размещения детского сада частного типа 

3 
Категория земель, це-
левое назначение 

Земли населенных пунктов (весь) 

5 
Инженерная инфра-
структура 

В непосредственной близости от участка имеется элек-
троснабжение, централизованное водоснабжение, теп-
лоснабжение, газоснабжение и канализация 

6 Вид использования Земли под объектами коммерческого назначения 
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О к о н ч а н и е  т а б л .  1 2  
1 2 3 

7 
Выявление особых об-
стоятельств и ограни-
чений 

Не выявлено 

8 
Характер текущего ис-
пользования 

Не используется 

9 
Верификация прав на 
земельный участок 
 

Земельный участок на праве собственности принадле-
жит Управлению по имущественным и градостроитель-
ным отношениям г. Пензы 

10 Топография местности 

Рельеф участка спокойный, нарушен незначительно, 
участок прямоугольной формы с горизонтально-плос-
кой поверхностью, перепад высот в границах участка не 
более 2 м, уклон территории менее 20 % 

11 
Транспортная доступ-
ность 

Хорошая 

 

2.3. Управление инвестиционно-строительным проектом  
в завершающей стадии 

2.3.1. Оценка показателей эффективности инвестиционного проекта 

2.3.1.1. Представление схемы денежных потоков  
инвестиционного проекта 

Занятие ведется с использованием данных индивидуальных заданий, 
приведенных в прил. 4. 

Схема денежных потоков представляется в табличной форме на основе 
данных индивидуального задания. При этом положительные (приток 
средств) и отрицательные (отток средств) потоки отражаются в различных 
строках таблицы. В графах, интерпретирующих временные интервалы в 
течение жизненного цикла проекта (ЖЦП), стрелками отмечаются момен-
ты, в которых при вычислениях следует учитывать соответствующие де-
нежные потоки. 

Т а б л и ц а  1 3   
Общий вид схемы движения потоков 

Значение потоков, тыс. руб. Наименование 
денежных 
 потоков 

1 2 3 4 5 6 
Итого 

Инвестиции 
(отток) 

80 
(н) 

110 
(н) 

140 
(н) 

   330 

Прибыль 
(приток) 

  
105 
(с) 

130 
(с) 

250 
(с) 

200 
(с) 

685 

 t/  t/
 

 

П р и м е ч а н и е . Н – начало года, С – середина года, К – конец года. 
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2.3.1.2. Определение продолжительности  
недисконтированного периода окупаемости 

Недисконтированная продолжительность периода окупаемости ИП оп-
ределяется поэтапным суммированием (т.е. суммированием по периодам 
ЖЦП) значений положительных потоков средств (притоков) и сопоставле-
нием полученных значений с полным (суммарным) значением инвестиций 
(оттока). Равенство значений достигается чаще всего не на границах како-
го-то из них, а внутри какого-то из них. Другими словами, продолжитель-
ность периода, чаще всего, выражается дробным числом. Значение этой 
дроби определяется с помощью следующего выражения: 

1

1 1

t T t l

t t
t t

t

И П
D

П

  

 



 

,  

где   Иt, Пt –  значения инвестиций (оттока) и прибыли (притока) в период 
ЖЦП, тыс. руб.; 

Т –  продолжительность ЖЦП, лет; 
l –  обозначение периода ЖЦП, в котором уравнялись нарас-

тающие значения притока и оттока средств. 
 

Т а б л и ц а  1 4   
Порядок и результаты расчета 

Значение потоков, тыс. руб. Наименование 
денежных  
потоков 

1 2 3 4 5 6 

Инвестиции   330    
Прибыль   105 235* 485  
Результаты  
сравнения 

  105<330 235<330 485>330  

 tок на 5-м году 
 

D = (330 – 235):250 = 0,38; 

Тнок = 4 + 0,38 = 4,38 года 

П р и м е ч а н и е . *Получено: 105,0 + 130,0. 

 
2.3.1.3. Определение значения средней нормы прибыли 

Значение средней нормы прибыли определяется с помощью выраже-
ния: 

1 1

СНП / 100 /
t T t Т

t t
t t

П И Т
 

 

 
  
 
  .  
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СНП = (6851:3302)100 %:6 = 35 %. 
 

П р и м е ч а н и я : 
1 Получено: сумма значений прибыли по годам реализации инвестиционного про-

екта (табл. 13). 
2 Получено: сумма значений инвестиций по годам реализации инвестиционного 

проекта (табл. 13).  

 
2.3.1.4. Определение дисконтированных значений элементов 

 денежных потоков 

Дисконтирование, т.е. приведение текущих (ожидаемых) значений 
элементов оттоков и притоков средств ведется с использованием нормы 
дисконтирования Ед, значения которой заданы в графе 11 прил. 2 в процен-
тах. При этом значения Ед выражаются в долях единицы. 

Дисконтирование сводится к умножению текущего значения элемента 
денежного потока (Иt, Пt) на коэффициент дисконтирования дК , значения 
которого предварительно вычисляются по формуле 

дК = 1 / ( 1 +Е д ) t  ,  

где t –продолжительность (время) от момента начала ИП до момента учета 
соответствующего элемента денежного потока в периоде t, обозначенного 
на схеме денежных потоков стрелкой ( ), лет. 

Т а б л и ц а  1 5  
Порядок и результаты расчета 

Значения величин Наименование вычисляемых 
величин 1 2 3 4 5 6 

Значение t (лет ) для: 
а) инвестиций 
б) прибыли 

 
0 

 
1*1 

 

 
2 

2,5 

 
 

3,5 

 
 

4,5 

 
 

5,5 

Значение коэффициента дис-
контирования Кд=1:(1+Ед)

t 
(единицы), для: 
а) инвестиций 
б) прибыли 

 
 
 
 

1*2 

 
 
 
 

0,877 

 
 
 
 

0,769 
0,721 

 
 
 
 
 

0,632 

 
 
 
 
 

0,555 

 
 
 
 
 

0,486 
Дисконтированные значения 
элементов денежных пото-
ков (тыс.руб.) для: 
а) инвестиций 
б) прибыли 

 
 
 

80 

 
 
 

96,47*3 

 
 
 

107,66 
75,71*4 

 
 
 
 

82,16 

 
 
 
 

138,75 

 
 
 
 

97,2 
 

П р и м е ч а н и я : 
*1 Получено: момент от начала реализации проекта до указанного года реализации 

(с учетом момента инвестиций), табл. 13. 
*2 Получено: по формуле расчета коэффициента дисконтирования. 
*3 Получено: 105 (см. табл.13)0,877. 
*4 Получено: 80 (см. табл.13)0,721. 
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2.3.1.5. Определение продолжительности  
дисконтированного периода окупаемости 

Продолжительность дисконтированного периода окупаемости опреде-
ляется на основе значений, полученных в табл. 15. 

Т а б л и ц а  1 6   
Порядок и результаты расчета 

Значение потоков по периодам ЖЦП нарастающим итогам, тыс.руб. Наименование 
денежных по-
токов 

1 2 3 4 5 6 

Инвестиции 80 176,47*1 284,13    
Прибыль   75,71 157,87*2 296,62 393,82 
Результаты 
сравнения 

   
 

157,87 
<284,13 

296,62 
>284,13 

 
 

 tок на 5-м году 

 

 284,13 157,87
0,91

138,75
D


  ; 

Tок = 4 + 0,91 = 4,91 г. 
 

П р и м е ч а н и я :  
*1 Получено: 80 + 96,47(см. табл. 15). 
*2 Получено: 75,71 + 82,16 (см. табл.15). 
 
 

2.3.1.6. Определение дисконтированной стоимости проекта 

ЧДД1 = 393,82*1 –284,13*2 = 109,69 тыс.руб.> 0. 
Условием (критерием) приемлемости (жизнеспособности) ИП рассмат-

ривается положительное значение ЧДД (ЧДД>0). 
Заданный ИП по рассматриваемому критерию также считается жизне-

способным, заслуживающим реализации. 
 
П р и м е ч а н и я : 
*1 Получено: итог табл. 16 по прибыли. 
*2 Получено: итог табл. 16 по инвестициям. 
 

2.3.1.7. Определение индекса доходности проекта 

Значение индекса доходности ИП определяется по выражению: 

 

 

д
1

д

д
1

/ 1

/ 1

t T

t
t
t T

t

t
t

tП Е
И

И Е




 



   
   




;  
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д
393,82

1,39 1
284,13

И    .  

Условием (критерием) приемлемости (жизнеспособности) ИП рассмат-
ривается значение Ид >1. 

Заданный ИП по рассматриваемому критерию является жизнеспособ-
ным, заслуживающим реализации. 

 
2.3.1.8. Определение значения нормы внутренней доходности 

Значение нормы внутренней доходности ИП (Евн) определяется исходя 
из предпосылки о том, что при Ед = Евн значение ЧДД проекта равно  
нулю. 

В связи с тем, что при Ед = 14 % значение ЧДД, ИП положительно, вы-
числим значение ЧДД при Ед = 30 %*1. Оно ожидается отрицательным. 

 
Т а б л и ц а  1 7   

Порядок и результаты вычисления отрицательного значения ЧДД 

 
Значение ЧДД при Ед = 30 % составляет: 
ЧДД30 % = 230,32 – 247,47 = – 17,15 (тыс.руб.). 
Аналитический способ определения Евн. 
Используем метод последовательных подстановок, подбирая значение 

дисконта близкого к нулевому значению ЧДД.  
При Ед = 30 %, ЧДД = –17,15 тыс.руб. 
При Ед =14 %, ЧДД= +109,69 тыс. руб.*5 

Составляем пропорцию следующего вида: 

109,69

30 14 109,69 ( 17,15)

Х 
  

.  

Из пропорции находим Х = 109,6916:127,19 =13,80 %. 

Значения величин Наименование, обозна-
чение, единицы измере-
ния вычисляемых вели-
чин 

1 2 3 4 5 6 
Итого 

Значение Кд = 1/(1 + Ед)
t 

а) инвестиций 
б) прибыли 

 
 
1 

 
 

0,769*2 

 
 

0,592 
0,519 

 
 
 

0,399 

 
 
 

0,307 

 
 
 

0,236 

 

Дисконтированные зна-
чения элементов де-
нежных потоков (тыс.руб.) 
для: 
а) инвестиций 
б) прибыли 

 
 
 
 

80 

 
 
 
 

84,59*3 

 
 
 
 

82,88 
54,5*4 

 
 
 
 
 

51,87 

 
 
 
 
 

76,75 

 
 
 
 
 

47,2 

 
 
 
 

247,47 
230,32 
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Окончательное значение внутренней нормы доходности: 

Ед =14 % + 13,8 % = 27,8 % > 14 %. 

Построение графика зависимости ЧДД от Ед и графическое определе-
ние значения Евн. 

Графоаналитическим способом рассматриваемая экономическая вели-
чина определяется путем построения графика зависимости ЧДД (ось орди-
нат) от ЕД (ось абсцисс) и отыскания на этом графике точки, в которой 
изображаемая линия пересекает ось абсцисс. Она и отображает искомое 
решение. 

В общем случае такой плоский график представляет сложную кривую 
линию (график многостепенного многочлена). Его условно, в окрестностях 
искомого значения ЕВН рассматривают прямой линией и, по существу, при-
бегают к интерполяции (реже – к экстраполяции). 

 

 
 

Рис. 9. График зависимости ЧДД от Ед 

П р и м е ч а н и я :  
*1. Необходимо подобрать такое значение Ед, чтобы значение ЧДД получилось от-

рицательным. 
*2 Получено при значении Ед = 30 %. 
*3 Получено: 110 (табл.13)0,769. 
*4 Получено: 105 (табл.13)0,519. 
*5  Расчет представлен в пункте 2.3.1.6. 
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2.3.1.9. Определение учетного коэффициента окупаемости (УКО) 

Значение УКО ИП определяется с помощью выражения: 

 'д
1

1

/ 1
УКО

t T
t

t
t

t T

t
t

П Е

И








  




;  

1

2

393,82
УКО 1,19

330



  .  

П р и м е ч а н и я :  
*1 См. табл. 16, итог по прибыли. 
*2 См. табл. 13, сумма инвестиций. 
 

2.3.1.10. Определение компаундированных значений  
элементов денежных потоков 

Компаундирование сводится к умножению текущего значения денеж-
ного потока (Иt, Пt) на коэффициент компаундирования (коэффициент на-
ращивания) для соответствующего периода (Кн), значение которого пред-
варительно вычисляется по формуле 

  "
н д1

tt ЕК    

где t – продолжительность (время) от момента учета соответствующего 
элемента денежного потока в периоде t, обозначенного на схеме 
денежных потоков, до момента условного окончания ИП, лет.  

 

Т а б л и ц а  1 8   
Порядок и результаты расчета 

Значения вычисленных величин по периодам жизненно-
го цикла проекта 

Наименование, 
обозначение и 
единицы изме-
рения вычис-

ляемых величин 
1 2 3 4 5 6 

Итого 

1 2 3 4 5 6 7 8 
Значения t (лет) 
для: 
а) инвестиций 
б) прибыли 

 
 
6 

 
 
5 

 
 
4 

3,5 

 
 
 

2,5 

 
 
 

1,5 

 
 
 

0,5 

 

Значения коэф-
фициента ком-
паундирования 
(наращивания) 
Кн для: 
а) инвестиций; 
б) прибыли. 

 
 
 
 
 

2,1950*1 

 
 
 
 
 

1,9254 

 
 
 
 
 

1,6890 
1,5819*2 

 
 
 
 
 
 

1,3876 

 
 
 
 
 
 

1,2173 

 
 
 
 
 
 

1,0677 
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О к о н ч а н и е  т а б л .  1 8  
1 2 3 4 5 6 7 8 

Компаундиро-
ванные значе-
ния элементов 
денежных пото-
ков (тыс.руб.), 
для: 
а) инвестиций 
б) прибыли 

 
 
 
 
 
 

175,6*3 

 
 
 
 
 
 

211,79 

 
 
 
 
 
 

236,46 
166,1*4 

 
 
 
 
 
 
 

180,39 

 
 
 
 
 
 
 

304,33 

 
 
 
 
 
 
 

213,54 

 
 
 
 
 
 

623,85*5 

864,36*6 
 

П р и м е ч а н и я :  
*1 Получено по формуле, приведенной выше при значениях t для инвестиций в 

первой строке табл. 18. 
*2 Получено по формуле, приведенной выше при значениях t для прибыли в пер-

вой строке табл. 18. 
*3 Получено: 80 (табл.13)2,1950. 
*4 Получено: 105 (табл.13)1,5819. 
*5 Получено: 166,1 + 180,39 + 304,33 + 213,54. 
*6 Получено: 175,6 + 211,79 + 236,46. 

 
2.3.1.11. Определение чистой конечной стоимости проекта 

Значение чистой конечной стоимости (ЧКС) проекта определяется по 
формуле 

   " "

д д
1 1

ЧКС 1 1
t T t T

t t

t t
t t

П E И E
 

 

              ; 

ЧКС = 864,36 – 623,85 = 240,51тыс.руб. > 0. 

Критерием жизнеспособности ИП рассматривается положительное 
значение ЧКС (ЧКС > 0). Вывод: по данному показателю проект является 
жизнеспособным. 

 

2.3.2. Ранжирование инвестиционных проектов  

по разным критериальным показателям 

Занятие выполняется на основе данных трех проектов: 
 с денежным потоком традиционного типа, рассматриваемого в под-

разд. 2.3.1 (оценка показателей эффективности инвестиционного проекта); 
 данных проекта, характеризующегося денежным потоком заемного 

типа, рассчитываемых по показателям прил. 5; 
 готовых данных по инвестиционным проектам, приведенных в  

прил. 6. 
Критериальные показатели проекта с денежным потоком заемного типа 

рассчитываются по данным индивидуального задания (прил. 5), аналогич-
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но проекту традиционного типа. Различие состоит в том, что отрицатель-
ные элементы (инвестиции, выплаты) денежного потока заемного типа (т.е. 
инвестиции, осуществляемые не в начальный период ИП) предварительно 
путем дисконтирования, приводятся к начальному периоду и складывают-
ся с инвестициями начального периода. При дальнейших расчетах они рас-
сматриваются как единая совокупная инвестиция.  

Ранжирование заданных ИП осуществляется в сводной сопоставитель-
ной таблице, форма и пример которой даны ниже. 

 
 

2.3.2.1. Приведение заданного денежного потока заемного типа  
к традиционному типу 

Т а б л и ц а  1 9  
– Порядок и результаты приведения при норме дисконтирования 14 %*1 

 

Заданные значения элементов денежного потока по годам: 
(–) – инвестиции; (+) – прибыль (тыс. руб.) 

1 2 3 4 5 6 
-435 +230 +275 -145 +415 +525 

   1/(1+0,14)3=0,592*2   
Полученные значения элементов денежного потока 

–520,84*3 +230 +275 0 +415 +525 
 
П р и м е ч а н и я :  
*1 См данные прил. 4, столбец 11 
*2 Получено по формуле для расчета коэффициента дисконтирования, при этом 

значение t  представлено в табл. 15. 
*3 Получено: 435  1450,592. 
 
 

2.3.2.2. Определение критериальных показателей  
«приведенного» денежного потока 

Определение продолжительности недисконтированного периода 
окупаемости. 

Т а б л и ц а  2 0  
Порядок и результаты определения продолжительности  

недисконтированного периода окупаемости Тнок 
 

Значения величин по годам Наименование вычисляемых 
величин и единиц измерения 1 2 3 4 5 6 
Нарастающее (кумулятивное) 
значение прибыли, тыс. руб. 

– 230*1 505*2 505 920 1445 

  Тнок на 5-м году 
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04,0
415

50584,520 D ;  

ок 4 0,04 4,04 годаТ    .   

 
Дисконтирование элементов денежного потока. 

Т а б л и ц а  2 1  
 Порядок и результаты дисконтирования элементов  

денежного потока при 14 %*3 

Значение величин по годам Наименование 
вычисляемых ве-
личин и единицы 
измерения 

1 2 3 4 5 6 
Итого 

Инвестиции, 
тыс.руб. 

520,84*4      – 

Прибыль, 
тыс.руб.*5 

– 230 275 0 415 525 – 

Значения t для 
прибыли, лет*6 

– 1,5 2,5 – 4,5 5,5 – 

Кд, единиц – 0,8216 0,7207 – 0,5545 0,4864 – 
Дисконтирован-
ные значения 
(тыс. руб): 
а) инвестиций 
б) прибыли 

 
 
 

520,84*7 
 

 
 
 
 

188,97*8 

 
 
 
 

198,19 

 
 
 
 
0 

 
 
 
 

230,12 

 
 
 
 

255,36 

 
 
 

520,84 
872,64*9 

Нарастающее зна-
чение прибыли, 
тыс. руб. 

– 188,97 387,16 387,16 617,28 872,64 
 

 
Определение дисконтированного периода окупаемости Тдок  

 д
ок 4 520,84 387,16 / 415 4,32 годаТ       .   

Определение чистого дисконтированного дохода. 

ЧДД14 %= 872,64 – 520,84 = 351,8 тыс.руб. 

Условием (критерием) приемлемости (жизнеспособности) ИП рассмат-
ривается положительное значение ЧДД (ЧДД>0). 

Заданный ИП по рассматриваемому критерию также считается жизне-
способным, заслуживающим реализации. 

Определение индекса доходности проекта. 

д
872,64

1,6
520,84

И   .  
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Условием (критерием) приемлемости (жизнеспособности) ИП рассмат-
ривается значение Ид>1. 

Заданный ИП по рассматриваемому критерию является жизнеспособ-
ным, заслуживающим реализации. 

Определение учетного коэффициента окупаемости (УКО): 

872,64
УКО 1,50.

580
   

Определение значения нормы внутренней доходности 
Значение нормы внутренней доходности ИП (Евн определяется исходя 

из предпосылки о том, что при Ед =  Евн значение ЧДД проекта равно нулю. 
В связи с тем, что при Ед =14 % значение ЧДД, ИП положительно, вычис-
лим значение ЧДД при Ед = 40 %*10. Оно ожидается отрицательным. 

Значение ЧДД при Ед = 40 % составляет: 
 

Т а б л и ц а  2 2   
Порядок и результаты вычисления отрицательного значения ЧДД 

Значения величин Наименование, обо-
значение, единицы 
измерения вычисляе-

мых величин 
1 2 3 4 5 6 

Итого 

Значения t для при-
были, лет*11 

– 1,5 2,5 – 4,5 5,5  

Значение коэффици-
ента дисконтирования 
Кд=1:(1+Ед)

t, единиц, 
для прибыли 

 
 
 
 
– 

 
 
 
 

0,6039 

 
 
 
 

0,4312 

 
 
 
 
– 

 
 
 
 

0,2200 

 
 
 
 

0,1571 

 

Дисконтированные 
значения элементов 
денежных потоков 
(тыс.руб.) для: 
а) инвестиций 
б) прибыли 

 
 
 
 

520,84 

 
 
 
 
 

138,90*12 

 
 
 
 
 

118,58 

 
 
 
 
 
0 

 
 
 
 
 

91,3 

 
 
 
 
 

82,48 

 
 
 
 

520,84 
431,26*13 

 
Значение ЧДД при Ед = 40 % составляет: 
ЧДД40 % = 431,26 – 520,84 = – 89,58 тыс.руб. 
Аналитический способ определения Евн. 
Используем метод последовательных подстановок, подбирая значение 

дисконта близкого к нулевому значению ЧДД.  
При Ед =40 %, ЧДД = –89,58 тыс.руб. 
При Ед =14 %, ЧДД= +351,8 тыс. руб. 
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Составляем пропорцию следующего вида: 

351,8

40 14 351,8 ( 89,58)

Х 
  

.  

Из пропорции находим Х = 351,826:441,38 =20,72 % 
Окончательное значение внутренней нормы доходности: 
Евн =14 % + 20,72 % = 34,72 % > 14 %. 
 

 
Рис. 10. График зависимости ЧДД от Ед 

 
П р и м е ч а н и я :  
*1 См таблицу 19, значение 2 года по прибыли. 
*2 Получено: 230+275. 
*3 См данные прил.4, столбец 11. 
*4 См. табл. 19 (приведенное значение инвестиций). 
*5 См. табл. 19 (положительные значения денежных потоков). 
*6 Значение t представлено в табл 15. 
*7 Инвестиции не дисконтируются, так как коэффициент дисконтирования учтен 

при приведении денежного потока заемного типа к традиционному. 
*8 Получено: 230 (табл.19)0,8216. 
*9 Получено: 188,97+198,19+230,12+255,36. 
*10 Необходимо подобрать такое значение Ед, чтобы значение ЧДД получилось от-

рицательным. Чем выше значение Ед, тем ниже значение ЧДД. 
*11 Значение tпо прибыли представлено в табл. 15. 
*12 Получено:230 (табл.19)0,6039. 
*13 Получено: 138,90+118,58+91,3+82,48. 
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2.3.2.3. Сводная сопоставительная критериальная информация по ИП 

Т а б л и ц а  2 3  
 Сводная сопоставительная критериальная информация по ИП*1 

Значение критериальных показателей по ИП и их ранги 
Продолжительность 
периода окупаемости, 

лет 
Недискон-
тированная 

Дискон-
тиро-
ванная 

ЧДД, 
тыс. руб. 

Ид Евн УКО, 
д.е. 

№ 
ИП 

знач. ранг знач. ранг знач. ранг знач. ранг знач. ранг знач. ранг

Знач. 
КВ*2, 
тыс. 
руб. 

1 4,38 3 4,91 3 109,69 3 1,39 2 27,8 3 1,19 2 330 
2 4,04 2 4,32 2 351,8 2 1,68 1 34,72 1 1,50 1 755 
3 1*3 1 2,1 1 509 1 1,03 3 28,5 2 1,01 3 700*4 

 
Из приведенной таблицы видно несовпадение (совпадение) рангов ИП 

по разным показателям*5. Этим предполагается, что инвестор, в зависимо-
сти от инвестиционной политики, которой он придерживается, принимает 
решение о предварительном выборе оценочного (критериального) показа-
теля эффективности осуществляемых инвестиций. 

 
П р и м е ч а н и я :  
*1 Ранжирование заданных ИП осуществляется в сводной форме, необходимо вне-

сти значения показателей, полученные по инвестиционным проектам №1 и №2 в пре-
дыдущих разделах. Наиболее высокий (первый) ранг присваивается ИП с наилучшим 
значением критерия. 

*2 Значение КВ (капитальных вложений) берется как совокупное значение инве-
стиций для каждого проекта 

*3 Показатели по третьему инвестиционному проекту принимаются по прил. 6. 
*4 Значение КВ по третьему проекту принимается самостоятельно в пределах от 

400 до 900 тыс.руб. 
*5 В выводе необходимо отметить, по каким показателям совпадают в частном 

случае результаты ранжирования, а по каким – нет. 
 
 

2.3.2.4. Построение площадной диаграммы и ранжировка ИП  
с помощью обобщающего критериального показателя 

Построение диаграммы сводится к тому, что из центра круга наносится 
столько равноотстоящих лучей, сколько частных критериальных показате-
лей включается в обобщающий. Каждый луч соответствует одному показа-
телю. На лучах наносятся масштабные шкалы так, что лучшие показатели 
располагаются ближе к окружности. На построенных лучах-шкалах нано-
сят и соединяют замкнутой линией показатели каждого ИП поочередно. 
Проекты ранжируют по площадям, охватываемым соответствующими им 



 62

замкнутыми линиями. Чем больше площадь (ближе к «идеальному» ИП), 
тем проект лучше. Может вычисляться количественная оценка каждого 
ИП, определяемая как площадь, ограниченная замкнутыми линиями каж-
дого ИП. Чем больше такой показатель, тем ИП предпочтительнее. 

 
Рис.11. Площадная диаграмма ранжирования ИП 

Из площадной диаграммы видно, что ранги ИП разделились следую-
щим образом: 

Первый ИП – 3 ранг; 
Второй ИП – 2 ранг; 
Третий ИП – 1 ранг. 
Вывод: исходя из полученных площадей фигур 3 ИП является наибо-

лее эффективным, а проект 1 наименее эффективен. 
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2.3.3. Построение кривой инвестиционных возможностей предприятия 
 

2.3.3.1. Определение предельного значения  
инвестиционных возможностей предприятия 

В качестве предельных значений инвестиционных возможностей пред-
приятия в рассматриваемом году (в году, для которого строится и является 
действительной кривая инвестиционных возможностей предприятия), т.е. 
предельного количества тех благ, от текущего потребления которых оно 
может отказаться в ожидании большего в последующем году, рассматри-
вается сумма годовых значений амортизационных отчислений и валовой 
прибыли 

Задание выполняется на основе индивидуальных данных, приведенных 
в прил.7. 

Ранжирование ИП при построении кривой инвестиционных возможно-
стей предприятий (КИВП) выполняется по критерию нормы внутренней 
доходности Евн.  

пред *1 *2
в 1295 710 2005 тыс.руб.И     

 
П р и м е ч а н и я :  
*1 См. прил.7, графа 1. 
*2 См. прил.7, графа 2. 
 
 

2.3.3.2. Ранжирование ИП – претендентов 

В качестве проектов  претендентов на включение в инвестиционный 
портфель предприятия  рассматриваются пять проектов: три проекта, 
ранжировавшиеся в предыдущих разделах, а также два проекта, характери-
стики которых приведены в прил. 7. 

Характеристики ИП-претендентов предварительно необходимо свести 
в табл. 24 и проранжировать по показателю Евн. 

Среднее годовое значение нереализованной прибыли при построении 
КИВП рассматривается в качестве вознаграждения инвестора за отказ от 
текущего потребления. Оно определяется по выражению 

П = ИЕвн, 
где П –  вознаграждение, тыс.руб; 

И – сумма инвестиций в проект, тыс.руб.; 
Евн –  норма внутренней доходности проекта, выраженная в долях еди-

ницы. 
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Т а б л и ц а  2 4  

Значения характеристик ИП 
Норма  

внутренней  
доходности, Евн 

Сумма инвестиций  
и прибыли, тыс.руб. 

№ ИП 
Инвести-
ции, 

тыс.руб. значе-
ние, % 

ранг 
ИП 

Среднегодовая 
прибыль, 
тыс.руб. 

исходная 
соответст-
вующая, 
Ив 

1 330*1 27,8 3 91,74*2 421,74*3 421,74 
2 755 34,7 1 261,99 1016,99 1016,99 
3 700 28,5 2 199,5 899,5 899,5 
4 655 (220)*5 22,5 4 147,38(49,5)*6 802,38(269,5) 269,5 
5 500*4 22,0 5 110,00 610,00 – 

Итого 2940 - - 810,61 3750,61 2607,73 
 
П р и м е ч а н и я :  
*1 Принято по данным предшествующего занятия «Ранжирование инвестиционных проек-

тов по различным критериальным показателям», табл. 23. 
*2 Получено: 3300,278. 
*3 Получено: 330+91,74. 
*4 Значения Евн и значения инвестиций для проектов П4, П5 приняты по прил. 7, графы 4–7. 
*5 Необходимо включить в инвестиционный портфель только те проекты, которые по объ-

ему инвестиций войдут в него, при этом сумма предельных инвестиционных возможностей 
равна 2005 тыс.руб. Проекты включаются в инвестиционный портфель в соответствии с прове-
денным ранжированием начиная с наивысшего ранга (2005 – 755 – 700 – 330 = 220 тыс.руб.). 
Здесь видно, что проект П5, имеющий ранг 5, в инвестиционный портфель не входит, а инве-
стиционный проект П4, имеющий ранг 4, входит в инвестиционный портфель лишь частично. 

*6 В скобках указываются значения, рассчитанные при инвестициях, вошедших в инвести-
ционный портфель (220 тыс.руб.). 

 
 

2.3.3.3. Построение кривой инвестиционных  
возможностей предприятия 

Рыночная линия (MP) КИВП проводится из точки начала кривой (М) 
под углом 1+ r, равным увеличенной на единицу рыночной ставке кредит-
ного процента (r), выраженной в долях единицы. На рис. 12 отражена 
пунктирной линией. 

Линия, параллельная MP, проведенная как касательная к КИВП, позво-
ляет выявить точку на этой кривой (L), которая определяет рациональную 
структуру инвестиционных возможностей предприятия. Ниже этой точки 
(L) на КИВП располагаются проекты, чья норма внутренней доходности 
(Евн) превышает рыночное значение ставки кредитного процента и, следо-
вательно, целесообразные к финансированию. 
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Рис. 12. Кривая инвестиционных возможностей предприятия: 
Ив  инвестиционные возможности предприятия, тыс.руб.; 

Иц – инвестиционные ценности, которыми предприятие будет располагать  
в последующем году в случае отказа от потребления в текущем году, тыс.руб.; 

П2, П1 – инвестиционные проекты, реализуемые предприятием. 

 

П р и м е ч а н и я :  
*1 Проект П4 при имеющихся инвестиционных возможностях предприятия в  

2005 тыс.руб. будет реализовываться в рассматриваемом году частично (220 тыс.руб.) 
менее чем на половину от запланированного объема инвестиций.  

*2 Значение точки N прямой МN (2607,73 тыс.руб.) получено из табл. 24.  
*3 Значение точки Р получено: 2005·1,22 = 2446,11,22 принято по прил.7, графа 8. 
 
 

2.3.3.4. Определение рациональной структуры  
инвестирования/потребления предприятия 

Сумма целесообразных инвестиций составляет: 
Иц = 700 + 755 = 1455 тыс. руб.* 
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Рациональная структура: 
1455:2005 = 0,7257=72,57 %. 

 
П р и м е ч а н и е . * В расчет принимаются значения ниже точки L на кривой 

инвестиционных возможностей (ось Ив). 
 
 

2.3.3.5. Принятие оперативного решения  
по использованию инвестиционных возможностей предприятия 

Наличные инвестиционные ценности предприятия сверх рационально-
го значения для инвестирования при благоприятных условиях с выгодой 
могут инвестироваться вне его, т.е. предоставляется в кредит. И, наоборот, 
при текущем недостатке инвестиционных ценностей до рационального 
значения целесообразно при благоприятных условиях брать кредит. 

Оперативная информация*1 на момент принятия решения – наличие 
инвестиционных ценностей 940 тыс. руб. 

Решение: взять в долг (кредитовать)*2 1455 – 940 = 515 тыс. руб., т.е. 
взять кредит на сумму 515 тыс.руб. 

 
П р и м е ч а н и я :  
*1 См. прил. 7 гр.9.  
*2 В случае отрицательного значения принимается решение о кредитовании (дать в 

долг), в случае положительного – о взятии кредита. 
 

2.3.4. Определение нормы дисконтирования инвестиций 

Данные принимаются на основе индивидуального задания (прил. 8). 
 

2.3.4.1. Определение значения рентабельности капитала частнособствен-
нического предприятия до налогообложения по данным за один год 

Рентабельность капитала до или после налогообложения может опре-
деляться на основе данных за один ( предшествующий инвестиционным 
расчетам год), если частнособственническое предприятие функционирует в 
стабильных условиях, или на основе данных за ряд лет (как среднее за ряд 
лет значение) при недостаточно стабильных условиях деятельности (коле-
бание объемов реализации и, как следствие, валовой прибыли). 

в
в п

д г
П

Р 100 %Е
K

  ,  

где  в
пП  –  годовое значение валовой прибыли предприятия за год, пред-

шествующее инвестиционным расчетам, тыс. руб.; 
К –  среднегодовое значение капитала, используемого предприяти-

ем, тыс.руб. 
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Значение рентабельности определяется на основе индивидуального за-
дания (прил. 8, графы 4 и 7). 

в *1 *2
гР (187 / 2151 )100 % 8,69 %  . 

П р и м е ч а н и я :  
*1 См. прил. 8 гр.4.  
*2 То же, гр.7. 
 
 

2.3.4.2. Определение значения рентабельности капитала  
частнособственнического предприятия до налогообложения 

 по данным за ряд лет 

В данном случае рентабельность капитала определяется по формуле 

в в
д

1 1

/ 100 %
t T t T

с t t
t t

Е Р П K
 

 

 
   

 
  ,  

где  в
tП  –  валовая прибыль t-го года, предшествующего инвестиционным 

расчетам, тыс.руб.; 
Кt – с реднегодовое значение капитала, используемого предприятием 

в t-м году, тыс.руб.; 
Т –  число учитываемых лет. 

в
cР =((215 + 204 + 187):(2044 + 1987 + 2151))100 % = 9,8 %. 

 
2.3.4.3. Определение значения рентабельности капитала  

частнособственнического предприятия после налогообложения 
 по данным за один год 

Рентабельность капитала частнособственнического предприятия после 
налогообложения определяется аналогично пунктам 2.3.4.1 и 2.3.4.2. При 
этом вместо значений валовой прибыли (Пв) в них подставляются значения 
чистой прибыли (Пч), т.е. очищенной от налога на прибыль*. 

ч
г

(1 0,2) 187
100 % 6,95 %

2151
Р

     

П р и м е ч а н и е . * Используется действующая на 01.01.2014 г. ставка налога на 
прибыль в 20 %, без учета возможных льгот по налогообложению прибыли.  

 
2.3.4.4. Определение значения рентабельности капитала  

частнособственнического предприятия после налогообложения  
по данным за ряд лет 
ч
с 0,80 9,8 7,84 %Р    . 
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2.3.4.5. Определение значения нормы дисконтирования  
для собственных (привлеченных) инвестиций акционерного предприятия 

Норма дисконтирования собственных инвестиций акционерного пред-
приятия (АП) как приемлемая цена привлеченного им капитала может 
быть определена (с учетом структуры акций и дивидендной политики, то 
есть с учетом того, современно выплачиваются или не выплачиваются ди-
виденды, прибыль распределена или нет) по формуле 

д ск кпа па коа оаЦ Ц У Ц УЕ      , 

где       Цск –  цена собственного капитала предприятия, % в год; 
Цкпа, Цкоа –  цена капитала соответственно привилегированных (п) и 

обыкновенных (о) акций, % в год.  
Упа, Уоа –  доля соответственно привилегированных и обыкновенных 

акций в собственном капитале (уставном фонде) предпри-
ятия, доли единицы. 

Значение ЦКПА, в свою очередь, определяется по выражению: 

па па поб поб
кпа

па

Д
Ц 100 % 100 % 100 %

СППА СППА

N С С

Н

      , 

где  Дпа –  сумма дивидендов, выплачиваемая предприятием по привиле-
гированным акциям, тыс.руб.; 

СППА   сумма средств (С), привлеченных (П, мобилизованных) путем 
продажи привилегированных акций (ПА), тыс. руб.; 

Nпа –  количество размещенных (реализованных) привилегированных 
акций, шт.; 

Споб –  сумма, объявленная (ОБ) как дивиденд на одну привилегиро-
ванную (П) акцию, тыс. руб.; 

Нпа–  номинальная цена привилегированной акции, тыс.руб. 
Значение ЦКОА – определяется по выражению:  

ОА
КОА

Д
Ц 100 %

СПОА НП
 


, 

где ДОА –  сумма дивидендов, выплачиваемых предприятием по обыкно-
венным акциям, тыс.руб.; 

СПОА –  сумма средств, привлеченных путем продажи обыкновенных 
акций, тыс. руб.; 

НП –  сумма нераспределенной прибыли, тыс.руб. 
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Расчет значения цены капитала, привлеченного размещением при-
вилегированных акций. 

*1

КПА *2

645
Ц 100 % 14,68 %

4395
   . 

Расчет значения цены капитала, привлеченного размещением 
обыкновенных акций. 

*3

КОА *4 *5

10740
Ц 100 % 10 %

107300 89
  


. 

Расчет значения нормы дисконтирования для собственных (при-
влеченных) инвестиций акционерного предприятия. 

*6

д ск *7

4395 107300
Ц 14,68 10 10,18 %

4395 1073004395 107300
Е      


. 

 
П р и м е ч а н и я :  
*1 См. прил. 8, табл. П 8.1, гр.10. 
*2 См. прил. 8, табл. П 8.1, гр.8. 
*3 См. прил. 8, табл. П 8.1, гр.11. 
*4 См. прил. 8, табл. П 8.1, гр.9. 
*5 См. прил. 8, табл. П 8.1, гр.12. 
*6 См. прил. 8, табл. П 8.1, гр.8. 
*7 см. прил. 8, табл. П 8.1, гр.9. 
 
 

2.3.4.6. Определение значения нормы дисконтирования  
для заемных инвестиций акционерного предприятия 

Определение нормы дисконтирования для заемного капитала произво-
дится по следующей формуле: 

д зк ко о ккск кск кдск дск кл л ккз кзЦ Ц У Ц У Ц У Ц У Ц УЕ            ,  

где                         Цзк –  цена заемного капитала (зк), % в год; 
Цко –  цена капитала, привлеченного путем размещения 

облигаций (о), % в год; 
Цккск –  цена капитала, привлеченного путем размещения 

краткосрочного кредита (кск), % в год; 
Цкдск –  цена капитала, привлеченного путем получения 

долгосрочного кредита (дск), % в год; 
ЦКЛ –  цена капитала, привлеченного путем лизинга 

(л), % в год*1; 

ЦККЗ –  цена капитала, привлеченного путем кредиторской 
задолженности, % в год*2; 
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У0,Укск, Удск, Ул, Укз – доли в заемном капитале составляющих, привле-
ченных путем размещения облигаций, соответст-
венно краткосрочного и долгосрочного кредитов, 
в лизинг, через кредиторскую задолженность, до-
ли единицы. 

Цена капитала, привлеченного путем эмиссии облигаций (Цко) опреде-
ляется по выражению 

ко
мо

П
Ц 100 %

С
    ,  

где   П   сумма процентных платежей, выплачиваемых держателям обли-
гаций в течение года, тыс.руб.; 

Смо –  сумма средств, мобилизованных путем эмиссии корпоративных 
облигаций, тыс.руб.; 

α –  годовая норма выплат по облигации (зафиксированный в ней 
процент от номинальной стоимости)*3, % 

Цена капитала, привлеченного путем эмиссии облигаций (ЦКСК) опре-
деляется по выражению 

 ус сус
кск

кск

П 1 П
Ц 100 %

К

С 
  ,  

где  Пус –  годовая сумма процентных платежей в пределах учетной став-
ки Центробанка РФ*4, увеличенная на три процентных пункта*5, 
тыс.руб.; 

Псус –  годовая сумма процентных платежей за пользование кратко-
срочным банковским кредитом сверх увеличенной учетной 
ставки, тыс.руб.; 

Ккск –  сумма капитала, привлеченная путем краткосрочного кредита, 
тыс.руб.; 

С –  ставка налога на прибыль, выраженная в долях единицы. 

 ус кскП К У 0,03   при *6У 0,03    

где   У –  годовое значение учетной ставки ЦБ (в долях единиц), выражен-
ное в долях единицы; 

 –  фактическое годовое значение ставки кредитного процента*7, 
выраженное в долях единицы. 

 сус кскП К У 0,03     при 0,03У   . 
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Определение цены капитала, привлеченного в виде краткосрочно-
го кредита. 

Годовая сумма процентных платежей за пользование краткосрочным 
кредитом в пределах увеличенной (на три процентных пункта) учетной 
ставки Центробанка РФ составляет:  

 *8 *9
усП 735 0,27 0,03 220,5 тыс.руб.    

Годовая сумма процентных платежей за пользование краткосрочным 
кредитом сверх увеличенной (на три процентных пункта) учетной ставки 
Центробанка РФ составляет: 

 *10
сусП 735 0,35 0,27 0,03 36,75 тыс.руб.     

Цена капитала, полученного в краткосрочный кредит, составляет: 

 *11

ккск

220,5 1 0,2 36,75
Ц 100 % 29 %

735

 
    

Определение нормы дисконтирования для заемного капитала: 

   
 

*13*12 14
д зк

*15

Ц 7 12910 / 12910 735 2650 29 735 /16295

49 2650 /16295 5,55 1,31 7,97 14,83 %

Е        
   

 

 
П р и м е ч а н и я :  
*1 Данная составляющая заемного капитала на занятии не рассматривается. 
*2 Данная составляющая заемного капитала на занятии не рассматривается. 
*3 См. прил. 8, табл. П 8.2, гр.16. 
*4 См. прил. 8, табл. П 8.2, гр.17. 
*5 Эта сумма включается в себестоимость продукции предприятия. 
*6 Значения У и  принимаются на занятии по прил.8, табл. П8.2., гр.17 и 18. При 

этом, если У 0,03   , то Псус=0 и вычисления по этой формуле не ведутся. 
*7 Принимается по прил. 8, табл. П 8.2, гр.18. 
*8 См. прил. 8., табл. П8.2., гр.14. 
*9 См. прил. 8, табл. П8.2., гр.17. 
*10 См. прил. 8., табл. П8.2., гр.18. 
*11 Ставка налога на прибыль, в долях единицы. 
*12 См. прил. 8., табл. П8.2., гр.16. 
*13 См. прил. 8., табл. П8.2., гр.13-15. 
*14 Получено как значение в круглых скобках предыдущего слагаемого; 
*15 См. прил. 8., табл. П8.2., гр.19. 
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2.3.4.7. Определение нормы дисконтирования  
для совокупного капитала предприятия 

Т а б л и ц а  2 5  
Порядок и результаты расчетов (расчет средней цены капитала) 

Наименование состав-
ляющих совокупного  

капитала 

Сумма  
капитала, 
тыс. руб. 

Структура  
капитала 

(удельный вес 
составляю-

щих) 

Цена капи-
тала  

по источни-
ку, % 

Составляющая 
совокупной 

цены 

Собственные и привле-
ченные средства, в том 
числе: 
– привилегированные ак-
ции 
– обыкновенные акции 

111 784 
 
 

4 395*1 
 

107 389*2 

0,8728 
 
 

0,0343 
 

0,8385 

10,18*6 
 
 

14,68 
 

10 

8,8885*7 
 
 

0,5035 
 

8,3850 
Заемные средства, в том 
числе: 
– облигации 
– краткосрочный кредит 
– долгосрочный кредит 

16 295 
 

12 910*3 
735*4 
2650*5 

0,1272 
 

0,1008 
0,0057 
0,0207 

14,83 
 
7 

25,7 
49 

1,8664 
 

0,7056 
0,1465 
1,0143 

Итого 128 079 1,0000  10,7549 
 
П р и м е ч а н и я :  
*1 См. прил. 8, табл. П 8.1, гр.8. 
*2 См. прил. 8, табл. П 8.1, гр.9 и прил. 8, табл.П 8.2, гр.12. 
*3 См. прил. 8, табл. П 8.2, гр.13. 
*4 См. прил. 8, табл. П 8.2, гр.14. 
*5 См. прил. 8, табл. П 8.2, гр.15. 
*6 В скобках приведено значение цены, определенной по обособленным группам 

источников (пункт 2.3.4.5 и 2.3.4.6). 
*7 Значение, концептуально, может быть получено как 0,872810,18; различие ре-

зультатов свидетельствует о предпочтительности табличной формы расчета. В таблице 
складывается из суммы значений 0,5035+8,3850. 

 
 

2.3.5. Оценка коммерческой эффективности девелоперского  

инвестиционного проекта с учетом вероятности 

Основными проблемными стадиями девелоперского инвестиционного 
проекта являются возведение дома и реализация квартир в нем. Продолжи-
тельности каждой из этих стадий – вероятностные параметры. Вероятности 
возведения жилых домов и продажи квартир в них в определенные сроки, 
а, следовательно, и проекта в целом, выступают факторами, предопреде-
ляющими эффективность инвестиций. 

Отличительной особенностью обоснования эффективности инвестиций 
девелоперских проектов следует рассматривать момент времени, к которо-
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му приводятся элементы денежных потоков разных этапов инвестиционно-
го проекта. Таким моментом целесообразно избрать окончание возведения 
дома по всем учитываемым расчетом вариантам и одновременно – начало 
реализации квартир также по всем вариантам. 

Этой целесообразностью и таким моментом предопределяется особен-
ность критериальных показателей коммерческой эффективности рассмат-
риваемого проекта. Их, без оговорок, нельзя назвать ни чистым дисконти-
рованным доходом (ЧДД), ни индексом доходности (Уд). Строго говоря, 
ЧДД представляет собой разность между дисконтированными притоком и 
оттоком. При оценке эффективности девелоперских инвестиционных про-
ектов критериальные показатели будут определяться как разность (или от-
ношение) между компаундированным значением притока и дисконтиро-
ванным значением оттока. 

Схема денежных потоков девелоперского проекта, учитывающая веро-
ятности реализации его обоих основных этапов по различным "сценариям" 
их осуществления, представляет собой таблицу, образец которой приведен 
в примере отчета по занятию (см. табл. 28). 

 
2.3.5.1.  Составление схемы денежных потоков инвестиционного проекта 

Схема денежных потоков девелоперского проекта, учитывающая веро-
ятности реализации его обоих основных этапов по различным «сценариям» 
их осуществления, представляет собой таблицу, образец которой приведен 
ниже (табл. 26). 

Характеристики «сценариев» при этом принимаются по прил. 9  
(графы 237). 

Приростная вероятность по вариантам этапов инвестиционного проек-
та («сценариям») определяется аналогично примеру, приведенному в  
табл. 26. 

Итоговое значение инвестиций по всем вариантам/"сценариям" должно 
совпадать, так как оно равно сметной стоимости возводимого дома (строй-
ки). Итоговое значение выручки по вариантам в общем случае может не 
совпадать. Это связано с возможными скидками с цены при неудачной 
реализации. Равным оно принято в учебных целях по всем вариантам ин-
дивидуальных заданий и при этом большим сметной стоимости стройки. 

Вариативная схема денежных потоков инвестиционного проекта, со-
ставленная по данным индивидуального задания (см. прил. 9, графы 2–37), 
приведена в табл. 26. 

 

П р и м е ч а н и я :  
*1 Приростная сумма вероятностей всех вариантов одного потока должна состав-

лять единицу, например: 0,35 + 0,45 + 0,20 = 1,00. 
*2 Равно прямой вероятности первого «сценария» поток. 
*3 Получено: 0,80 – 0,35. 
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Т а б л и ц а  2 6  
Многовариантная схема денежных потоков девелоперского проекта 

Значения величин составляющих денежных потоков по 
кварталам 

Вероят-
ность по 
вариантам

Наимено-
вание 

величин 
I II III IV V VI VII VIII IХ X XI XII XIII XIV 

Ито-
го 

пря-
мая 

при-
ро-
стная

*1 
1     5,5 5,3         10,8 0,35 0,35*2

2   2,1 2,0 3,0 2,7         10,8 0,80 0,45 *3
Инве-
стиции 
по ва-
риан-
там, 
млн 
руб. 

3 1,5 1,6 1,7 1,9 2,2 1,9         10,8 1,0 0,20 

1       11,6 10,0       21,6 0,60 0,6 
2       7,3 6,5 4,4 3,4     21,6 0,80 0,20 
3       6,2 5,2 4,0 3,0 2,1 1,1   21,6 0,95 0,15 

  

Выруч-
ка 

по ва-
риан-
там, 
млн 
руб. 

4   
  

  4,3 3,8 3,5 3,0 2,5 2,0 1,5 1,0 21,6 1,0 0,05 

 
 

2.3.5.2. Подготовка схемы денежных потоков проекта  
к расчету коммерческой эффективности 

Подготовка таблицы к расчету (табл. 27) сводится, с одной стороны к 
фиксации значений «плечей» элементов денежных потоков по отношению к 
единому моменту времени (конца VI квартала), к которому приводятся значе-
ния этих элементов. С другой стороны, к вычислению значений коэффициен-
тов компаундирования и знаменателей коэффициентов дисконтирования всех 
элементов денежных потоков, т.е. значений (1 + Еg)

t" или (1 + Еg)
t'. 

Поскольку и инвестиции, и выручка по всем вариантам заданий рассмат-
риваются расходуемыми/поступающими в середине каждого квартала, то и 
значения t" (t') по всем вариантам будут одинаковыми. Они приведены в пер-
вых двух строках табл. 27. 

Годовые (но не квартальные!) значения ставки дисконтирования прини-
маются по прил. 9, графа 38. 

Пример расчета значений коэффициентов компаундирования (для кварта-
лов I–VI) и знаменателей коэффициентов дисконтирования (для кварталов 
VII–XIV) при годовом значении ставки дисконтирования 28 % приведен в 
третьей и четвертой строках табл. 27. 
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ЧДДн =19,80 – 11,64 = 8,16 млн руб. 

Результаты подготовки схемы денежных потоков проекта к расчету 
коммерческой эффективности, учитывающей заданное значение нормы 
компаундирования/дисконтирования (см. прил. 9, графа 38), приведены в 
первых четырех строках табл. 27. 

 
П р и м е ч а н и я :  
*1 t – «плечо» для компаундирования (время от окончания VI квартала до середины 

каждого квартала), кварталов; 
t– то же, для дисконтирования. 
*2 Получено: 5,3×1,03. 
*3 Получено: 2,7×1,03. 
*4 Получено: 11,51×0,35. 
*5 Получено: 4,03+4,99+2,62. 
*6 Получено: 11,6÷1,03. 
*7 Получено: 6,5÷1,10. 
*8 Получено: 20,35×0,6. 
*9 Получено: 19,8  11,64. 
 
 

2.3.5.3. Расчет компаундированных/дисконтированных значений 
 элементов денежных потоков 

Расчет выполняется согласно выражениям, рассмотренным на предшест-
вующих занятиях, а именно: 

  //

1
tk

gt
K
t EUU  ,  

где K
tU    компаундированное (по отношению к окончанию VI квартала) зна-

чение инвестиций t-го квартала, тыс. руб.; 

tU    исходное значение инвестиций t-го квартала, тыс. руб. (принимает-
ся по табл. 26); 

k
gE    квартальное значение ставки компаундирования/дисконтирования, 

выраженное в долях единицы; 
t   «плечо» компаундирования инвестиций 1-го квартала, кварталов. 

  /

1

1
tk

g

t
g
t

E
BB


 ,  

где  g
tB    дисконтированное (по отношению к окончанию VI квартала) зна-

чение выручки t-го квартала, тыс. руб.;  

tB   исходное значение выручки t-го квартала, тыс. руб. (принимается 
по табл. 26); 

t   «плечо» дисконтирования выручки t-го квартала, кварталов. 
 



 77

Результаты расчета приведены в последних семи строках табл. 27 (гра-
фы 3–17). 

 
2.3.5.4. Расчет компаундированных/дисконтированных значений  

инвестиций / выручки с учетом вероятности 

Расчет названных значений выполняется в табличной форме (пример см. в 
табл. 27, последние графы) исходя из выражений, приведенных ниже: 

3

св ,
1

i

k i i
i

U U



  ,  

4

св ,
1

i

d j j
j

B B



  ,  

где    свU  –  суммарное значение инвестиций, компаундированное, с учетом 
вероятности (В), тыс. руб.; 

ikU ,  –  компаундированное значение инвестиций по i-му «сценарию», 
тыс. руб. (графа «итого» табл. 27); 

i  –  значение «приростной» вероятности i-го «сценария» ин-
вестирования, доли единицы;  

свB  –  суммарное значение выручки, дисконтированное, с учетом веро-
ятности (В), тыс. руб.; 

,d jB  –  дисконтированное значение выручки по j-го «сценария» продаж, 
доли единицы. 

Результаты расчета приведены в табл. 27, графы 17–19. 
 
 

2.3.5.5 Расчет критериальных показателей коммерческой эффективности 
девелоперского проекта 

В качестве критериальных показателей рассматриваются модифицирован-
ный чистый дисконтированный доход (модифицированная чистая конечная 
стоимость, ЧДДМ), и модифицированный индекс доходности – M

gJ . 

Определяется значение ЧДДМ по выражению: 
М

св свЧДД В U  , 
Расчетное значение ЧДДМ приведено в нижней части 19 графы табл. 27. 

Значение 
M
gJ  определяется по выражению: 

св

св

M
g

В
J

U
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Значение 
M
gJ  составляет: 

19,80
1,70

11,64
M
gJ   . 

Выводы: рассматриваемый девелоперский проект эффективен и рекомен-
дуется к реализации, так как значение ЧДДМ положительно, а значение 

M
gJ превышает единицу. 

 
 

2.3.6. Оценка рисков инвестиционного проекта  

 
2.3.6.1. Определение степени риска недостижения отдельного показателя 

инвестиционного проекта  

Определение степени риска недостижения отдельного показателя ИП сво-
дится к поэтапному вычислению: 

 средневероятного значения интересующего показателя по фактическим 
данным за ряд лет; 

 дисперсии этого показателя; 
 стандартного отклонения значения показателя; 
 оптимистичного и пессимистичного ожидания значения показателя и 

последующему сравнению желаемого (заданного*1, требуемого) значения 
показателя с крайними ожидаемыми значениями 

Средне- или наиболее вероятное значение интересующего показателя 
(СВЗП)*2 определяется по формуле 

1 1

1 1
СВЗП ФЗП ФЗП

i n i n

i i
i in n

 

 
    ,  

где ФЗПi – фактическое значение показателя в i-м наблюдении. 
Математическое ожидание показателя рентабельности аналогичных 

ИП составляет: 

*4
*3

1 1 1 1 1
СВЗП 11 8 13 10 15 0,2 57 11,4 %.

5 5 5 5 5
              

Значение дисперсии наблюдаемого показателя (α) определяется по вы-
ражению 

2

1

1
(ФЗП СВЗП)

i n

i
i n




   .  
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Значение дисперсии показателя рентабельности аналогичных ИП со-
ставляет: 

         2 2 2 2 2
0,2 11,0 11,4 8,0 11,4 13,0 11,4 10,0 11,4 15,0 11,4 3,32%.              

Стандартное отклонение показателя (σ), в свою очередь, определяет-
ся по выражению 

2

1

1
(ФЗП СВЗП)

i n

i
i n




     . 

Значение стандартного отклонения показателя равняется 

3,32 1,82 %   . 

Крайние ожидаемые значения показателя (КОЗП) вычисляются по 
формуле 

КОЗП СВЗП   . 

Крайние ожидаемые значения показателя рентабельности составляют: 
оптимистичное: 11,4 + 1,82 = 13,22( %);  
пессимистичное: 11,4 – 1,82 = 9,58 ( %). 
Вывод: заданное значение показателя рентабельности (14 %) недости-

жимо даже в оптимистичном ожидании. 
Перечисленные в п.2.3.6.1 показатели, участвующие в оценке риска не-

достижения показателя, на занятии вычисляются по данным, приведенным 
в прил. 10, табл. П10.1, гр. 2–6. 

 
П р и м е ч а н и я :  
*1 См. прил.10, табл. 10.1, гр.7. 
*2 Другое название – математическое ожидание показателя: n – количество наблю-

дений (замеров) показателя; 1/n – вероятность проявления фактического значения пока-
зателя (Р). 

*3 Заданное число фактических наблюдений показателя. 
*4 См. прил.10, табл.П10.1, гр.2–6. 
*5 См. прил.10, табл.П10.1, гр.9. 
 

2.3.6.2. Анализ возможности одновременного наступления  
на объекте инвестиционного проекта сопутствующих видов  

технического риска 

На практическом занятии характер производимой продукции (отрасле-
вая принадлежность) ИП, виды риска, сопутствующие*1 этому проекту и 
значения экспертных корректировок (±) по видам риска принимаются по 
прил. 10, табл. П10.1, гр. 810. 
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Расчету уровня риска (R) на занятии предшествует смысловой анализ 
возможности наступления, тем более одновременно заданных видов риска 
на объекте инвестиционного проекта. 

Отраслевая принадлежность (характер производства) ИП: – изготовле-
ние полиэтиленовых пакетов. 

Сопутствующие виды риска*2: кража, взрыв, самовоспламенение, за-
бастовка. 

Заданные экспертные поправки*3: кража: –0,02; самовоспламенение: 
+0,02; взрыв: –0,04; забастовка: +0,02. 

Результаты анализа: на производстве полиэтиленовых пакетов потен-
циально возможны: кража, диверсионный взрыв, забастовка персонала. 
Самовоспламенение компонент практически исключено. 

 
П р и м е ч а н и я :  
*1 См. прил.10, табл. 10.1, гр.9. 
*2 Учитываются только в случае возможности проявления на объекте ИП заданных 

видов риска. 
*3 См. прил.10, табл. 10.1, гр.10. 

 

2.3.6.3. Определение общего (комплексного) расчетного уровня риска  
инвестиционного проекта точным методом 

Общий расчетный уровень риска (R, доли единицы) может быть опре-
делен по выражению 

 0

1

( )
i n

i i bi i gi
i

R R K D B



      ,  

где 0
iR  – частный нормативный (минимальный) уровень риска i-го вида 

рассматриваемого ИП, доли единицы; 
n –  количество видов риска, сопутствующих ИП, единиц; 
i  –  скидка (–) или добавка ( + ) к нормативному уровню риска i-го 

вида, устанавливаемые экспертами, доли единицы; 
biK  –  коэффициент, учитывающий время проявления риска i-го вида, 

по отношению к нормативной вероятности, доли единицы; на 
занятии принимается, что риск может проявляться только в те-
чение 3 летних месяцев (одного квартала), т.е. biK  = 0,25. 

iD  –  доля части объекта ИП, на которую распространяется i-й вид 
риска, доли единицы; на занятии принимается, что риск может 
проявиться на 40 % площади объекта, т.е. iD = 0,40; 

giB –  вероятность распространения отрицательного воздействия 1-го 
вида риска на данную часть объекта, доли единицы; на занятии 
принимается полная вероятность, т.е. giB =1,0. 
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Нормативные значения уровней вероятности ряска приведены в прил. 
10, табл. П10.2. 

     *0,05 0,02 0,13 0,04 0,03 0,02 0,25 0,40 1,00

0,017 1,7 %.

R           

 
 

 
П р и м е ч а н и е .  * См. прил.10, табл. 10.2, гр.2,4. 

 

2.3.6.4 Определение значения риска в стоимостном исчислении 

Значение риска в стоимостном исчислении по ИП ( СR , тыс. руб.) при 
этом может быть определено по выражению 

cR R C  ,  

где С – сметная стоимость инвестиционного проекта, тыс. руб. 

0,017 600,0 10,2 тыс.руб.cR      

Значение С на занятии принимается по прил. 10, табл.П10.1.,гр. 11. 
 
 

2.3.6.5. Определение ставки дисконтирования с учетом рисков 

Значение ставки (нормы) дисконтирования с учетом рисков*1 (доли 
единицы), включая инфляционные, определяется по выражению 

d r i R   ,  

где  r   значение ставки рефинансирования, объявленной ЦБ РФ, выра-
женное в долях единицы (т.е. безопасный уровень доходности)*2; 

i темп инфляции, объявленный Правительством РФ на предстоя-
щий год, выраженный в долях единицы; 

R   общий расчетный уровень риска, доли единицы. 
Значения r и i на занятии принимаются по прил. 10,табл.П10.1., гр. 

12,13, а  R – по выполненной оценке (см., п. 2.3.6.2). 
*3 *40,20 0,22 0,017 0,437 43,7 %d      .  

П р и м е ч а н и я :  
*1 При этом следует иметь в виду, что некоторые проекты, эффективные без учета 

риска, могут оказаться неэффективными при его учете, и от них следует отказаться.  
*2 Его значение может быть установлено и другими способами. 
*3 См.прил.10, табл.П10.1, гр.12 (в долях единицы). 
*4 См.прил.10, табл.П10.1, гр.13. 
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2.3.6.6. Определение ставки дисконтирования с учетом рисков 

Учет риска при определении рисковой нормы дисконтирования (d) без 
учета инфляции рекомендуется вести по выражению 

РПrd  .  

где  r –  значение ставки рефинансирования, доли единицы (прил. 10, 
табл. П10.1, гр. 12); 

Пр –  поправка на риск, принимаемая по прил.10, табл. П10.3 в соответ-
ствии с характером производства ИП (см. прил. 10, табл. П.10.1, 
гр. 8). 

0,20 0,09 0,29 29,0 %d     .  

 

2.4. Управление инвестиционно-строительным проектом в фа-
зе гарантийных обязательств (эксплуатационной): разработка 

стратегии управления объектом недвижимости 

2.4.1. Общая схема управления объектом недвижимости 

Стратегическое управление должно давать ответы на следующие три 
ключевых вопроса: 

1. Каковы цели нашей организации? 
2. Каков существующий и будущий профиль нашего бизнеса? 
3. Что мы должны сделать, чтобы обеспечить достижение поставлен-

ных целей? 
Основами стратегического управления являются: 
1) анализ внешней среды организации; 
2) внутренняя диагностика (оценка сильных и слабых сторон) органи-

зации; 
3) определение миссии и целей организации; 
4) разработка, оценка и выбор альтернативных стратегий по конкрет-

ным подсистемам организации; 
5) разработка и развернутое определение корпоративной стратегии как 

программы конкретных действий; 
6) реализация стратегии; 
7) оценка результатов и обратная связь. 
Цель – стать компанией, обеспечивающей высокий уровень обслужи-

вания. 
Также можно сказать, что частным детским садом принято называть 

зарегистрированное должным образом дошкольное образовательное учре-
ждение, которое осуществляет свою деятельность в соответствии с зако-
ном РФ «Об образовании», имеет государственную лицензию и помеще-
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ние, соответствующее требованиям СанПиН 2.4.1.1249-03 «Санитарно-
эпидемиологические требования к устройству содержанию и организации 
режима работы дошкольных образовательных учреждений». Данные сани-
тарные правила являются обязательными для исполнения всеми юридиче-
скими лицами и индивидуальными предпринимателями, деятельность ко-
торых связана с проектированием, строительством, реконструкцией, экс-
плуатацией ДОУ, воспитанием и обучением детей, а также для органов и 
учреждений, осуществляющих государственный санитарно-эпидемиологи-
ческий надзор.  

Самое главное – это найти подходящее помещение для детского сада. 
Идеальный вариант – это детский сад в отдельном коттедже или загород-
ном доме. Подойдет и большая 3–4 комнатная благоустроенная квартира, 
но нужно предусмотреть прогулки на свежем воздухе, на оборудованной 
детской площадке. Самый лучший вариант арендовать здание бывшего 
детского сада, оно уже соответствует всем нормам и требованиям, там есть 
кухня, санузлы, залы для занятия музыкой и спортом. 

В планировании структуры здания ДОУ необходимо соблюдать прин-
цип групповой изоляции, в групповую ячейку входят: раздевальная (при-
емная для детей ясельного возраста), групповая (игровая), спальня, буфет-
ная, туалетная.  

Площадь групповой (игровая) – должны быть не менее 50 кв. м (для 
ясельных групп из расчета не менее 2,5 кв.м на 1 ребенка, в дошкольных 
группах не менее 2,0 кв. м); 

Спальни – площадью не менее 50 кв.м (для ясельных групп из расчета 
не менее 1,8 кв.м на 1 ребенка, для дошкольников не менее 2,0 кв.м) 

Особое внимание нужно уделить организации питания. При организа-
ции питания следует соблюдать возрастные физиологические нормы су-
точной потребности в основных пищевых веществах (утверждены нормы 
питания на одного ребенка), согласовать примерное десятидневное днев-
ное или 2-недельное меню с Роспотребнадзором.  

Организовать бизнес по созданию частного детского сада – достаточно 
сложная задача . 

Несмотря на все трудности, частные детские сады есть и потребность в 
них растет. Главная проблема такого бизнеса высокая мера ответствен-
ности за жизнь, здоровье детей. Если мотивацией создания частного дет-
ского сада является скорое получение прибыли, вас может постигнуть раз-
очарование. Качественный уход за детьми требует больших затрат. Это со-
циальный бизнес, обычно в первый год работы трудно выйти на доход, ко-
торый окупил бы все ваши предложения. Его период может растянуться на 
несколько лет.  

Говоря об выше сказанном, можно сделать вывод, что наша компания, 
внося свой вклад в образование и развитие приходящих к нам маленьких 
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членов общества, наш центр дает им возможность познавать мир с радо-
стью и удовольствием. Мы предоставляем каждому нашему воспитаннику 
условия, чтобы понять себя и раскрыть свой внутренний уникальный по-
тенциал. Наша профессиональная команда педагогов видит основной мо-
тив развития ребенка в его принятии таким, какой он есть, в уважении и 
любви к нему. Мы выступаем за свободное развитие и предоставляем ре-
бенку право осознанного выбора, который способствует формированию 
уверенности в своих силах и ведет к обретению настоящей внутренней 
свободы. В нашем центре дети не только получают новые знания, навыки и 
умения, но и приобретают основополагающие для их дальнейшей успеш-
ной жизни качества: любовь к обучению, умение думать, ответственность, 
любознательность, сотрудничество, конструктивное общение, самостоя-
тельность, умение выбирать и планировать. 

 
Указание к выполнению пункта. 
Необходимо рассмотреть (разработать) схему управления объ-

ектом недвижимости в зависимости от его назначения, например, 
при управлении жилыми домами и коммерческой недвижимости 

действуют различные схемы управления. 
 

2.4.2. Правовое поле реализации проекта  

2.4.2.1. Международные правовые акты,  
регламентирующие деятельность учреждения 

 «Всеобщая декларация прав человека» (принята Генеральной Ас-
самблеей ООН 10.12.1948). 

 «Декларация прав ребенка» (принята ООН 20.11.1959 года). 
 «Конвенция о правах ребенка» (одобрена Генеральной Ассамблеей 

ООН 20.11.1989) (вступила в силу для СССР 15.09.1990).  
 

2.4.2.2. Федеральные правовые акты,  
регламентирующие деятельность учреждения 

 «Конституция Российской Федерации» (принята всенародным голо-
сованием 12.12.1993); 

 «Семейный кодекс Российской Федерации» от 29.12.1995 N 223-ФЗ 
(ред. от 12.11.2012); 

 «Трудовой кодекс Российской Федерации» от 30.12.2001 N 197-ФЗ 
(ред. от 29.12.2012); 

 Закон РФ от 10.07.1992 № 3266-1 «Об образовании» (ред. от 
12.11.2012); 

 Федеральный закон от 27.07.2006 № 152-ФЗ (ред. от 25.07.2011)  
«О персональных данных»; 
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 Федеральный закон от 12.01.1996 № 7-ФЗ «О некоммерческих орга-
низациях» (ред. от 30.12.2012); 

 Федеральный закон от 24.07.1998 № 124-ФЗ «Об основных гарантиях 
прав ребенка в Российской Федерации» (ред. от 03.12.2011); 

 Постановление Правительства РФ от 03.11.1994 № 1237 «Об утвер-
ждении Типового положения о вечернем (сменном) общеобразовательном 
учреждении» (ред. от 18.08.2008); 

 Приказ Минобрнауки РФ от 26.06.2012 №504 «Об утверждении Ти-
пового положения об образовательном учреждении дополнительного обра-
зования детей»; 

 Постановление Правительства РФ от 26.06.1995 № 610 «Об утвер-
ждении Типового положения об образовательном учреждении дополни-
тельного профессионального образования (повышения квалификации) 
специалистов» (ред. от 31.03.2003); 

 Постановление Правительства РФ от 12.03.1997 №288 «Об утвер-
ждении Типового положения о специальном (коррекционном) образова-
тельном учреждении для обучающихся, воспитанников с ограниченными 
возможностями здоровья» (ред. от 10.03.2009); 

 Постановление Правительства РФ от 31.07.1998 № 867 «Об утвер-
ждении Типового положения об образовательном учреждении для детей, 
нуждающихся в психолого-педагогической и медико-социальной помощи» 
(ред. от 10.03.2009); 

 Постановление Правительства РФ от 19.03.2001 № 196 «Об утвер-
ждении Типового положения об общеобразовательном учреждении» (ред. 
от 10.03.2009); 

 Постановление Правительства РФ от 30.12.1999 № 1437 «Об утвер-
ждении Типового положения о межшкольном учебном комбинате» (ред. от 
10.03.2009); 

 Приказ Минобрнауки РФ от 27.10.2011 № 2562 «Об утверждении 
Типового положения о дошкольном образовательном учреждении» (Заре-
гистрировано в Минюсте РФ 18.01.2012 № 22946); 

 Постановление Правительства РФ от 16.04.2012 № 300 «О признании 
утратившим силу Постановления Правительства Российской Федерации от 
12 сентября 2008 г. № 666»; 

 Постановление Правительства РФ от 18.04.2012 № 343 «Об утвер-
ждении Правил размещения в сети Интернет и обновления информации об 
образовательном учреждении»; 

 Постановление Главного государственного санитарного врача РФ от 
17.03.2003 № 20 «О введении в действие санитарно-эпидемиологических 
правил и нормативов СанПиН 2.4.4.1204-03» (вместе с «СанПиН 
2.4.4.1204-03. 2.4.4. Гигиена детей и подростков. Оздоровительные учреж-
дения. Санитарно-эпидемиологические требования к устройству, содержа-
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нию и организации режима работы загородных стационарных учреждений 
отдыха и оздоровления детей. Санитарно-эпидемиологические правила и 
нормативы», утв. Главным государственным санитарным врачом РФ 
16.03.2003); 

 Постановление Главного государственного санитарного врача РФ от 
22.07.2010 № 91 «Об утверждении СанПиН 2.4.1.2660-10 «Санитарно-
эпидемиологические требования к устройству, содержанию и организации 
режима работы в дошкольных организациях» (вместе с «СанПиН 
2.4.1.2660-10. Санитарно-эпидемиологические требования к устройству, 
содержанию и организации режима работы в дошкольных организациях. 
Санитарно-эпидемиологические правила и нормативы») (ред. от 20.12.2010); 

 Постановление Главного государственного санитарного врача РФ от 
29.12.2010 № 189 «Об утверждении СанПиН 2.4.2.2821-10 «Санитарно-
эпидемиологические требования к условиям и организации обучения в об-
щеобразовательных учреждениях» (вместе с «СанПиН 2.4.2.2821-10. Сани-
тарно-эпидемиологические требования к условиям и организации обучения 
в общеобразовательных учреждениях. Санитарно-эпидемиологические 
правила и нормативы») (ред. от 29.06.2011); 

 Приказ Министерства образования и науки РФ от 24.12.2010 № 2075 
«О продолжительности рабочего времени (норме часов педагогической ра-
боты за ставку заработной платы) педагогических работников»; 

 Постановление Правительства РФ от 30.12.2006 № 849 «О перечне 
затрат, учитываемых при установлении родительской платы за содержание 
ребенка в государственных и муниципальных образовательных учрежде-
ниях, реализующих основную общеобразовательную программу дошколь-
ного образования»; 

 Постановление Правительства РФ от 05.07.2001 № 505 (ред. от 
15.09.2008) «Об утверждении Правил оказания платных образовательных 
услуг». 

 

Указание к выполнению пункта. 
Необходимо рассмотреть правое поле реализации проекта, т.е. 

те нормативно-правовые акты, в соответствии с которыми будет 
реализован проект. 

 

2.4.3. Развитие объекта и дополнительные факторы  

инвестиционной привлекательности 

2.4.3.1. Художественно-эстетическое направление деятельности 

Художественное творчество на сегодняшний день остаётся самым вос-
требованным, поэтому коллективы художественно-эстетической направ-
ленности – самые массовые и популярные среди детей и родителей. 
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Задачи: 
1. Развитие творческих способностей у детей, оригинальности подхода 

к решению задач, умения свободно ориентироваться в окружающем мире;  
2. Совершенствование мелкой моторики руки;  
3. Формирование умений и навыков работы с различными материала-

ми, приспособлениями и инструментами;  
4. Воспитание аккуратности, самостоятельности.  
Формирование трудовых навыков и умений происходит в едином про-

цессе ознакомления детей с творчеством, культурой и эстетическими цен-
ностями.  

При организации совместной деятельности педагога с детьми и само-
стоятельной деятельности детей предлагается форма организации художе-
ственного труда в мини-группах, что способствует приобщению старших 
дошкольников к художественному труду, предоставлению детям свободы 
выбора, возможности развития комбинаторных умений и выработки инди-
видуального стиля и темпа деятельности.  

Наименование направлений. 
1. «Художественная керамика». 
На занятиях дети получают знания, умения и навыки работы с глиной. 

Образовательное и воспитательное значение лепки огромна, особенно в 
плане умственного и эстетического развития. 

Ручная лепка расширяет кругозор воспитанника, способствует форми-
рованию творческого отношения к окружающему миру. В процессе обуче-
ния воспитанники знакомятся с народными промыслами России, изучают 
Абашевскую, Дымковскую, Каргапольскую, Филимоновскую игрушку, 
Гжельскую керамику. 

Расписание занятий кружка: занятия проводятся 2 раза в неделю (8 раз 
в месяц), 10 групп по 10 человек. 

Продолжительность занятий с каждой группой – не более 45 минут. 
2. Театральный коллектив «Маска». 
Особенностью работы театрального коллектива «Маска» является по-

становка спектаклей без использования декораций. На занятиях дети про-
ходят обучение: актерским мастерством и сценической речью, основами 
грима и пластикой, сценарным мастерством и игровыми программами. 

Расписание занятий кружка: занятия проводятся 2 раза в неделю (8 раз 
в месяц), 10 групп по 12 человек. 

Продолжительность занятий с каждой группой – не более 45 минут. 
3. Вокально-эстрадный ансамбль «Гармония». 
В ансамбле три возрастные группы: младшая, средняя, старшая. 
Расписание занятий кружка: занятия проводятся 2 раза в неделю для 

каждой из групп(8 раз в месяц). 
Младшая группа (от 2до 3 лет) – 30 чел; (3 подгруппы) 
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Средняя группа (от 3 до 4 лет) – 44 чел; (3 подгруппы) 
Старшая группа (от 5 до 7 лет) – 30 чел. (3 подгруппы). 
Продолжительность занятий с каждой подгруппой – не более 45 минут. 
4. Хореографический ансамбль «Карусель». 
Воспитанники приобретают навыки классического, народного, совре-

менного, спортивного, эстрадного танцев. Обучаясь и выступая в ансамб-
ле, ребенок воспитывает в себе трудолюбие, умение добиваться цели, вы-
рабатывает волю в психологически комфортных условиях, учится свобод-
но общаться, реализует себя в коллективе, приобретает друзей и любимое 
дело.  

Расписание занятий кружка: занятия проводятся 2 раза в неделю (8 раз 
в месяц), 10 групп по 10 человек. 

5. Мастерская декоративно- прикладного творчества «Пластфор-
мер». 

Одним из наиболее востребованных видов декоративно – прикладного 
творчества является лепка. Благодаря лепке человек может научиться 
управлять собой, своими эмоциями . Корректируя форму, человек факти-
чески своими руками изменяет себя к лучшему. И это настоящее волшеб-
ство. В нашей мастерской дети лепят из различных материалов (пластилин, 
глина, солёное тесто, бумажная масса, пластика), знакомятся с различными 
техниками и приёмами лепки. Кроме этого ребята получают навыки по 
фольгопластике, оригами, учатся делать кукол и многое другое. Дети по-
лучают основы знаний по колористике, композиции, информацию из исто-
рии промыслов. Цель занятий – развитие творческих и коммуникативных 
способностей детей посредством самовыражения через изготовление изде-
лий из пластилина, глины, солёного теста, пластики, бумаги, фольги и др. 

Расписание занятий кружка: занятия проводятся 2 раза в неделю (8 раз 
в месяц), 10 групп по 10 человек. 

6. «Волшебный мир рукоделия». 
Расписание занятий кружка: занятия проводятся 2 раза в неделю (8 раз 

в месяц), 10 групп по 10 человек. 
 

2.4.3.2. Научно- техническая направленность 

1. Компьютерный клуб «Инфомир». 
В детском объединении занимаются дети от 10 до 16 лет. Объединило 

воспитанников желание научиться работать на компьютере, освоить раз-
личные прикладные программы, игры, овладеть техникой ввода и обработ-
ки текста, научиться составлять программы, строить графики. Знакомясь с 
тем или иным программным средством, дети своими руками создают инте-
ресные для них объекты: компьютерную стенгазету, книги собственного 
сочинения, вернисаж компьютерных рисунков, конкурс мультиков, оформ-
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ление поздравительных открыток, календарей, презентаций, создание тес-
тирующих программ. 

Расписание занятий кружка: занятия проводятся 2 раза в неделю (8 раз 
в месяц), 10 групп по 10 человек. 

2. «Юный эколог». 
Проводится разделение на подгруппы: 
1. «Человек и биосфера» (10-17 лет), -10 чел; 
2. «Геоэкология» (12-15 лет) – 10 чел. 
3. «В мире древних животных» (7-12 лет) – 10 чел. 
4. «Природа под микроскопом» (11-17 лет), – 10 чел. 
5. «Орнитология» (10-17 лет), – 10 чел. 
6. «Юный микробиолог» (9-15 лет). – 10 чел. 
7. «Физиология человека и медицина» (12-15 лет) – 10 чел. 
8. Астрономия (от 7 до 18 лет) – 10 чел. 
9. Математика (от 6 до 17 лет)–18 чел.; 
10. Химия (от 8 до 17 лет) – 10 чел. 
Расписание занятий кружка: занятия проводятся 2 раза в неделю (8 раз 

в месяц). 
 

2.4.3.3. Социально-педагогическая направленность 

1. Студия для дошкольников «Солнышко» 
На занятиях: проблемные и игровые обучающие ситуации, дидактиче-

ские и театрализованные игры, творческие задания, викторины, сюжетно-
ролевые игры и др. 

В совместной деятельности: беседы и разговоры с детьми, чтение ска-
зок, произведение детских писателей, рассматривание картин, конкурсы и 
многое другое. 

Расписание занятий кружка: занятия проводятся 2 раза в неделю (8 раз 
в месяц). 10 групп по 10 человек. 

 
2.4.3.4. Физкультурно-спортивная направленность 

Занятия в детских объединениях физкультурно-спортивной направлен-
ности не только развивают основные физические качества личности ребён-
ка, но и прививают стойкий интерес к регулярным занятиям спортом, са-
мосовершенствованию, формируют потребность в здоровом образе жизни, 
воспитывают культуру здоровья. 

1. Танцевально-спортивный клуб «Квартал». 
В коллективе занимаются ребята от 2 до 7 лет(4 возрастные группы. В 

программу обучения младшей группы и группы бэби входят упражнения 
на развитие координации движений, чувства ритма, укрепления отдельных 
групп мышц, а также «детские танцы» и элементы спортивного бального 
танца. Работа в средней и старшей группах строится по следующим на-
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правлениям: классический экзерсис; элементы стретчинга; физподготовка; 
пластика тела; европейские танцы (медленный вальс, танго, венский вальс, 
медленный фокстрот, квикстеп); латиноамериканские танцы (самба, ча-ча-
ча, румба, пасодобль и джайв). Занятия: групповые, индивидуальные и ан-
самблевые. В группе хобби-класса занимаются юноши и девушки, не 
имеющие танцевального опыта. Они изучают танцы латиноамериканской и 
европейской программ. 

Расписание занятий кружка: занятия проводятся 2 раза в неделю для 
каждой из групп(8 раз в месяц). 

Младшая группа (от 2 до 3 лет) – 33 чел.; (3 подгруппы) 
Средняя группа (от 4 до 5 лет) – 34 чел.; (3 подгруппы) 
Старшая группа (от 6 до 7 лет) – 33 чел. (3 подгруппы). 
Продолжительность занятий с каждой подгруппой – не более 45 минут. 
 

Указание к выполнению пункта. 
Необходимо указать ассортимент продукции, услуг, товаров 

которые предполагается реализовывать на эксплуатационной 
стадии. 
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ГЛОССАРИЙ 

Акция – это эмиссионная ценная бумага, закрепляющая права ее вла-
дельца (акционера) на получение части прибыли акционерного общества в 
виде дивидендов, на участие в управлении акционерным обществом и на 
часть имущества, остающегося после его ликвидации. 

Амортизация – процесс переноса износа на себестоимость продукции. 
Назначенная сумма амортизации возвращается к производителю товаров 
работ, услуг в виде денежных средств после их реализации. Это – простое 
воспроизводство основных средств. 

Бюджет проекта – план расходов и доходов, возникающих в процессе 
реализации проекта, в стоимостном и натуральном выражении. 

Внутренняя норма доходности – представляет собой ту форму дис-
конта, при которой сумма дисконтных доходов за весь период испытания 
инвестиционного проекта становится равной сумме первоначальных затрат 
(инвестициям). Иначе можно сказать, что внутренняя форма прибыли – 
процентная ставка (ставка дисконтирования), при которой ЧДД становится 
равной нулю. 

Гарантийные обязательства – формально оформленное обещание 
предприятия, реализовавшего проект, удовлетворить требования заказчика 
(потребителя) по ремонту или замене товара в случае обнаружения в нем 
производственных недостатков. 

Деве́лопмент – это предпринимательская деятельность, связанная с 
созданием объекта недвижимости, реконструкцией или изменением суще-
ствующего здания или земельного участка, приводящая к увеличению 
их стоимости. 

Деве́лопер – предприниматель, занимающийся созданием объектов не-
движимости и организацией соответствующих процессов. Девелопер 
обычно сопровождает процесс создания здания на всех этапах.  

Договор подряда – соглашение, в соответствии с которым одна сторо-
на (подрядчик) обязуется выполнить по заданию другой стороны (заказчи-
ка) определённую работу и сдать её результат заказчику, а последний обя-
зуется принять результат работы и оплатить его. 

Декомпозиция работ – детализация работ по различным уровням с со-
хранением единства суммарного результата. 

Дисконтирование – процесс определения текущей стоимости по из-
вестной величине будущей стоимости. 

Жизненный цикл организации – совокупность стадий развития, ко-
торые проходит фирма за период своего существования. 

Жизненный цикл проекта – промежуток времени между моментом 
появления проекта и моментом его завершения. 



 92

Заказчик проекта – лицо, которое является собственником или поль-
зователем результатов реализации проекта. 

Земельный участок  часть поверхности земли, имеющая фиксиро-
ванную границу, площадь, местоположение, правовой статус и другие ха-
рактеристики, отражаемые в государственном кадастре недвижимости и 
документах государственной регистрации прав на землю. 

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. 

Инвестиционная деятельность – вложение инвестиций и осуществ-
ление практических действий в целях получения прибыли и (или) дости-
жения иного полезного эффекта. 

Инвестиционно-строительный проект (ИСП) – проект, предусмат-
ривающий реализацию полного цикла вложения инвестиций в строитель-
ство какого-либо объекта: от начального вложения капиталов до достиже-
ния цели инвестирования и завершения предусмотренных проектом работ. 

Инвестор – физическое или юридическое лицо, которое вкладывает в 
проект какие-либо виды ресурсов, обычно с целью получения прибыли. 

Индекс доходности – это показатель, позволяющий определить, в ка-
кой мере возрастут собственные средства предприятия в расчете на одну 
денежную единицу инвестиций. Определяется как отношение приведён-
ных доходов к приведённым на начало реализации проекта инвестицион-
ным расходам. 

Инфляция – это обесценивание денег, проявляющееся в росте цен (от-
крытая инфляция).  

Команда проекта– группа специалистов, работающих над реализаци-
ей проекта, представляющих интересы различных участников проекта и 
подчиняющихся управляющему проектом. 

Коэффициент окупаемости учетный – определяется как выраженное 
в процентах отношение чистой прибыли от реализации инвестиционного 
проекта к средней балансовой стоимости активов. 

Начисление по простым процентам – это такое начисление, при ко-
тором величина процента начисляется на первоначально вложенную сумму 
средств. 

Начисление по сложным процентам – это такое начисление, при ко-
тором величина процента начисляется на постоянно возрастающую базу с 
учетом процентов, начисленных в предшествующие периоды (проценты на 
проценты). 

Недвижимость – к недвижимым вещам (недвижимое имущество, не-
движимость) относятся земельные участки, участки недр, обособленные 
водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, пере-
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мещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, 
в том числе леса, многолетние насаждения, здания и сооружения. 

Обыкновенные акции – акции, по которым дивиденды выплачивают-
ся из части прибыли, оставшейся после уплаты твердого процента облада-
телям привилегированных акций, то есть в виде процента, зависящего от 
величины прибыли. Подобные акции называют также ординарными или 
акциями с нефиксированным дивидендом. Владельцы обыкновенных ак-
ций в отличие от обладателей привилегированных акций обладают правом 
голоса на общем собрании акционеров. 

Окружение проекта – среда, в которой происходит реализация проек-
та, порождающая совокупность внутренних и внешних сил, способствую-
щих или препятствующих достижению целей проекта. 

Планирование в управлении проектами – процесс определения вида 
и объема действий в условиях прогнозируемого окружения в течение оп-
ределенного промежутка времени. 

Подрядчик – сторона в договоре подряда; специализированное пред-
приятие, которое обязуется под свою ответственность выполнить по зада-
нию заказчика определенную работу с использованием собственных мате-
риалов или материалов заказчика за определенную плату. 

Правовой статус земельного участка определяет форму законного 
владения, его целевое назначение и разрешенное использование. 

Привилегированные акции – акции, которые дают их владельцам право 
на первоочередное получение дивидендов по фиксированной ставке вне 
зависимости от уровня прибыли, полученной акционерным обществом в 
данном периоде. Владелец привилегированных акций обладает также пре-
имущественным правом на получение доли имущества ликвидируемой ак-
ционерной компании. 

Проект – идея и действия по ее реализации с целью создания продукта, 
услуги или другого полезного результата. 

Проект организации работ (ПОР) – часть технического проекта, ко-
торая определяет общую продолжительность и промежуточные сроки ра-
бот, распределение капитальных вложений и объемов работ, материально-
технические и трудовые ресурсы и источники их покрытия, основные ме-
тоды выполнения работ и структуру управления проектом. 

Проектировщик – проектно-конструкторская компания, с которой за-
казчик заключает контракт на разработку проектно-сметной документации 
по проекту. 

Процедура наращивания (компаундирования) – увеличение перво-
начально вложенной суммы вклада. 

Процессы управления проектом – совокупность определенных дей-
ствий, которые реализуются на протяжении всего жизненного цикла про-
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екта посредством прямых и обратных связей между субъектами и объекта-
ми управления. 

Реализация проекта – комплекс мер, дел и действий, направленных на 
достижение целей проекта. 

Спонсор – физическое или юридическое лицо, осуществляющее пол-
ное или частичное финансирование проекта на безвозмездной основе. 

Срок окупаемости – период времени, необходимый для того, что-
бы доходы, генерируемые инвестициями, покрыли затраты на инвестиции.  

Ставка дисконтирования – это процентная ставка, используемая для 
перерасчёта будущих потоков доходов в единую величину текущей стои-
мости. Ставка дисконтирования применяется при расчёте дисконтирован-
ной стоимости будущих денежных потоков NPV (ЧДД). 

Стратегия проекта – документально оформленный долгосрочный 
план, определяющий процессы, действия и результаты достижения целей и 
миссии проекта. 

Средняя норма прибыли – определяется как средний размер вложен-
ного капитала в течение всего срока службы инвестиционного проекта. 

Темп инфляции – это темп прироста цен за данный период. 
Управление рисками в проекте – функция управления проектом, ко-

торая обеспечивает анализ, реагирование и контроль рисков в проекте. 
Управление стоимостью и финансированием проекта – функция 

управления проектом, необходимая для формирования, выполнения и кон-
троля бюджета проекта. 

Управление проектом – управление комплексом мер, дел и действий, 
направленное на достижение целей проекта. 

Управляющий проектом – человек, непосредственно руководящий 
реализацией проекта и возглавляющий команду проекта. 

Участники проекта – физические лица и предприятия, интересы ко-
торых затронуты при реализации проекта. 

Фактические затраты – сумма, фактически затраченная на выполне-
ние работы в заданный период. 

Функции управления проектами – инструменты прямого и косвен-
ного воздействия на процессы реализации проекта. 

Цели проекта – желаемый результат деятельности, достигаемый в ре-
зультате успешной реализация проекта в заданных условиях. 

Чистый дисконтированный доход (ЧДД) определяется как сумма те-
кущих эффектов за весь расчетный период, приведенная к начальному ша-
гу, или как превышение интегральных дисконтированных результатов над 
интегральными дисконтированными затратами. 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

В настоящем учебно-методическом пособии представлено содержание 
и пример выполнения курсового проекта по дисциплине «Девелопмент и 
современные методы управления проектами», для бакалавров, обучающих-
ся по направлению 08.03.01 «Строительство», профиль «Экспертиза и 
управление недвижимостью». 

Структура учебного пособия включает 2 раздела. Первый раздел «Со-
держание курсового проекта» включает в себя формулирование цели кур-
сового проектирования, требований к оформлению, критерии оценки кур-
сового проекта. Второй раздел содержит пример выполнения курсового 
проекта с пошаговой инструкцией по выполняемым расчетам. В приложе-
ниях содержатся индивидуальные варианты заданий для студентов, а 
также бланк задания на курсовой проект. Кроме того, учебно-методическое 
пособие содержит глоссарий. 

В учебно-методическом пособии студентам дается представление об 
основных вопросах, рассматриваемых в ходе курсового проектирования по 
дисциплине «Девелопмент и современные методы управления проектами». 
Материал, представленный в данном учебно-методическом пособии, по-
зволяет студентам успешно справиться с курсовым проектированием по 
дисциплине.  
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Задание на курсовое проектирование 

 
Министерство образования и науки РФ 

Федеральное государственное бюджетное образовательное учреждение высшего 
профессионального образования  

 

Кафедра «Экспертиза и управление недвижимостью» 
 

ЗАДАНИЕ 
на курсовой проект по дисциплине «Девелопмент и современные методы 

управления проектами» 
на тему: «Управление девелоперским проектом строительства  

и развития объекта недвижимости». 
Вариант________ 

Девелоперской компании «__________________________________»  
наименование 

поступил заказ инвестора___________________________________ 
наименование 

на управление проектом по строительству и развитию объекта недвижи-
мости____________________________________________________________________,  
находящегося по адресу:____________________________________________________ 

ПЕРЕЧЕНЬ РАЗДЕЛОВ РАБОТЫ. 
1. Управление инвестиционно-строительным проектом на начальной фазе: 
1.1. Разработка концепции проекта. 
1.1.1. Аннотация проекта строительства объекта недвижимости. 
1.1.2. Цели реализации проекта строительства объекта недвижимости. 
1.2. Анализ места размещения объекта недвижимости. 
1.2.1. Характеристика муниципального района города. 
1.2.2. Характеристика микрорайона 
1.2.3. Ситуационный план размещения объекта с определением основных объектов 

в его границах. 
1.2.4. Генеральный план в масштабе 1:500. 
1.3. Маркетинговый анализ сегмента рынка недвижимости, к которому принадле-

жит объект недвижимости. 
1.3.1. Анализ сегмента рынка недвижимости (ценовой и качественный) 
1.3.2. Анализ основных конкурентов (схема и описание). 
2. Управление инвестиционно-строительным проектом в основной фазе. 
2.1. Разработка схемы взаимодействия участников проекта: характеристика  
2.2. Определение основных архитектурно-планировочных и конструктивных реше-

ний по объекту строительства. 
2.3. Правовой статус земельного участка 
3. Управление инвестиционно-строительным проектом в завершающей фазе: 
3.1. Оценка показателей эффективности инвестиционного проекта: 
3.1.1. Представление схемы денежных потоков инвестиционного проекта согласно 

заданию; 
3.1.2. Расчет эффективности вложения инвестиций в случае организации предпри-

нимательской деятельности; 
3.1.3. Определение значения средней нормы прибыли инвестиционной проекта. 
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3.1.4. Определение дисконтированных значений элементов денежных потоков. 
3.1.5. Определение продолжительности дисконтированного периода окупаемости. 
3.1.6. Определение дисконтированной стоимости проекта. 
3.1.7.Определние индекса доходности проекта. 
3.1.8. Определение значения нормы внутренней доходности инвестиционного проекта. 
3.1.9. Определение значения учетного коэффициента окупаемости. 
3.1.10. Определение компаундированных значений элементов денежных потоков. 
3.1.11. Определение чистой конечной стоимости проекта. 
3.2. Ранжирование инвестиционных проектов по различным критериальным пока-

зателям. 
3.2.1.Приведение заданного денежного потока заемного типа к традиционному 

типу. 
3.2.2. Определение критериальных показателей «приведенного» денежного потока. 
3.2.3.Ранжирование заданных инвестиционных проектов по разным критериаль-

ным показателям. 
3.2.4. Построение площадной диаграммы и ранжирование инвестиционных проек-

тов при помощи обобщающего критериального показателя. 
3.3. Построение кривой инвестиционных возможностей предприятия. 
3.3.1. Определение предельного значения инвестиционных возможностей пред-

приятия. 
3.3.2. Ранжирование инвестиционных проектов-претендентов на включение в 

инвестиционный портфель предприятия. 
3.3.3. Построение кривой инвестиционных возможностей предприятия. 
3.3.4.Определение рациональной структуры инвестирования/потребления предприятия. 
3.3.5. Принятие оперативного решения по использованию инвестиционных воз-

можностей предприятия. 
3.4. Определение нормы дисконтирования инвестиций. 
3.4.1.Определение значения рентабельности капитала частнособственнического 

предприятия до налогообложения по данным за один год. 
3.4.2. Определение значения рентабельности капитала частнособственнического 

предприятия до налогообложения по данным за ряд лет. 
3.4.3. Определение значения рентабельности капитала частнособственнического 

предприятия после налогообложения по данным за один год 
3.4.4. Определение значения рентабельности капитала частнособственнического 

предприятия после налогообложения по данным за ряд лет. 
3.4.5. Определение значения нормы дисконтирования для собственных (привлечен-

ных) инвестиций акционерного предприятия. 
3.4.6. Определение значения нормы дисконтирования для заемных инвестиций ак-

ционерного предприятия. 
3.4.7. Определение нормы дисконтирования для совокупного капитала предприятия. 
3.5. Оценка коммерческой эффективности девелоперского инвестиционного про-

екта с учетом вероятности. 
3.5.1. Составление схемы денежных потоков инвестиционного проекта. 
3.5.2. Подготовка схемы денежных потоков проекта к расчету коммерческой эф-

фективности. 
3.5.3. Расчет компаундированных/дисконтированных значений элементов денеж-

ных потоков.  
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3.5.4. Расчет компаундированных/дисконтированных значений инвестиций/выруч-
ки по «сценариям» проекта без учета и с учетом вероятности их наступления. 

3.5.5. Расчет критериальных показателей коммерческой эффективности девелопер-
ского проекта. 

3.6. Оценка рисков инвестиционного проекта. 
3.6.1. Определение степени риска недостижения отдельного показателя инвестици-

онного проекта. 
3.6.2. Анализ возможности одновременного наступления на объекте инвестици-

онного проекта сопутствующих видов технического риска. 
3.6.3. Определение общего (комплексного) расчетного уровня риска инвестицион-

ного проекта точным методом.  
3.6.4 Определение значения риска в стоимостном исчислении. 
3.6.5 Определение ставки дисконтирования с учетом рисков. 
3.6.6. Определение ставки дисконтирования с учетом рисков 
4. Управление инвестиционно-строительным проектом в фазе гарантийных 

обязательств (эксплуатационной): разработка стратегии управления объектом 
недвижимости. 

4.1. Общая схема управления объектом недвижимости. 
4.2. Правовое поле реализации проекта 
4.3. Развитие объекта и дополнительные факторы инвестиционной привлекатель-

ности. 
Перечень графического материала. 
Ситуационный план района исследования. 
Генеральный план объекта строительства. 
Схема расположения основных конкурентов объекта строительства. 
 
Задание выдал______________/ к.э.н., доц. каф.ЭиУН Т.В. Учинина_/ 
 
Задание принял____________/________________________________/ 
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Типы объектов недвижимости (варианты заданий) 

№ 
вари-
анта 

Тип объекта недвижимости Район города Адрес 

1 2 3 4 
1 гостиница Октябрьский Ул. Стасова 
2 физкультурно-

оздоровительный комплекс 
Ленинский Пр. Победы 

3 автозаправочная станция Железнодорожный Ул. Измайлова 
4 автомойка Первомайский Ул. Овражная 
5 станция технического обслу-

живания 
Октябрьский Ул. Лядова 

6 банк Ленинский Ул. Карпинского 
7 фитнес-центр Ленинский Ул. Кирова 
8 торговый центр по продаже 

бытовой техники 
Первомайский Ул. Окружная 

9 детский центр раннего раз-
вития  

Октябрьский Ул. 65-летия Победы 

10 паркинг (закрытая автостоянка) Октябрьский Тернопольская 
11 салон красоты Железнодорожный Ул. Антонова 
12 торговый центр по продаже 

мебели 
Первомайский Ул. Терновского 

13 столовая Октябрьский Ул. Ладожская 
14 кафе Ленинский Ул. Калинина 
15 развлекательный центр Железнодорожный Ул. Суворова 
16 жилой дом многоквартирный Первомайский Ул. Радужная 
17 пункт бытового обслужива-

ния: ателье 
Октябрьский Ул. Новоселов 

18 индивидуальный жилой дом 
в организованном коттеджном 
поселке 

Первомайский Ул. Зеленодольская 

19 кинотеатр Железнодорожный Ул. Суворова 
20 парикмахерская Первомайский Ул. Свердлова 
21 ветеринарная клиника Октябрьский пр. Строителей 
22 офисное здание Ленинский Ул. Луначарского 
23 стоматологическая клиника Железнодорожный Ул. Фабричная 
24 шиномонтаж Первомайский Ул. Чкалова 
25 торговый центр (супермаркет) Октябрьский ул. Ленина 
26 торговый центр (минимаркет) Ленинский Ул. Пушкина 
27 автосалон Первомайский Ул. Воронова 
28 санаторий  Железнодорожный Ахуны 
29 ресторан Октябрьский Ул. Циолковского 
30 сауна Ленинский Ул. Карпинского 
31 аптека Железнодорожный Стрельбищенская 
32 автосалон Первомайский Ул. Воронова 
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1 2 3 4 
33 банк Октябрьский Ул. Бородина 
34 автостоянка открытая Ленинский Ул. Коммунистиче-

ская 
35 пункт бытового обслужива-

ния: ателье 
Железнодорожный Ул. Тарханова 

36 физкультурно-оздоровитель-
ный комплекс 

Первомайский Ул. Окружная 

37 производственное здание 
(производство мебели) 

Ленинский Ул. 8 марта 

38 фитнес-центр Ленинский Ул. Кирова 
39 детский сад частного типа Железнодорожный Ул. Суворова 
40 сблокированные коттеджи 

(таунхаусы) 
Первомайский Ул. Мереняшева 

41 бизнес-центр Октябрьский Пр. Строителей 
42 гостиница Ленинский Ул. Пушкина 
43 склад Железнодорожный Ул. Измайлова 
44 автозаправочная станция Первомайский Ул. Рябова 
45 автомойка Октябрьский  Ул. Онежская 
46 станция технического обслу-

живания 
Ленинский Ул. Толстого 

47 торговый центр универсаль-
ный 

Железнодорожный Ул. Пролетарская 

48 торговый центр (гипермар-
кет) 

Октябрьский Пр. Строителей  

49 торговый центр по продаже 
бытовой техники 

Железнодорожный Ул. Антонова 

50 детский центр раннего разви-
тия  

Первомайский Ул. Силикатная 
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Оценка показателей эффективности инвестиционного проекта  
(варианты заданий) 

Инвестиции по годам, 
тыс. руб. 

Прибыль по годам, тыс.руб. 

№
 в
ар
иа
нт
а 

1 2 3 

М
ом

ен
т 
уч
ет
а 
ин
ве

-
ст
иц
ий

 

4 5 6 7 

М
ом

ен
т 
уч
ет
а 
пр
иб
ы

-
ли

 

Н
ор
м
а 
ди
ск
он
ти
ро
ва

-
ни
я,

 %
 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 
1 80,0 100,0 110,0 Н 150,0 125,0 170,0 200,0 К 5 
2 90,0 95,0 160,0 Н 195,0 130,0 180,0 150,0 С 10 
3 70,0 115,0 80,0 К 100,0 140,0 80,0 195,0 К 8 
4 100,0 120,0 65,0 С 90,0 130,0 185,0 190,0 С 7 
5 90,0 80,0 90,0 С 85,0 125,0 200,0 200,0 К 11 
6 110,0 140,0 70,0 К 180,0 160,0 170,0 140,0 Н 12 
7 65,0 95,0 120,0 Н 70,0 195,0 185,0 165,0 С 9 
8 80,0 100,0 110,0 С 110,0 120,0 120,0 140,0 С 6 
9 75,0 80,0 150,0 Н 190,0 115,0 135,0 120,0 К 10 
10 60,0 95,0 105,0 К 120,0 190,0 195,0 135,0 К 11 
11 70,0 90,0 100,0 С 95,0 135,0 160,0 205,0 К 12 
12 65,0 85,0 160,0 Н 120,0 245,0 150,0 140,0 С 13 
13 90,0 140,0 125,0 Н 110,0 120,0 190,0 180,0 С 16 
14 80,0 110,0 140,0 Н 105,0 130,0 250,0 200,0 С 14 
15 55,0 85,0 105,0 К 115,0 195,0 145,0 210,0 К 15 
16 100,0 115,0 80,0 К 180,0 145,0 160,0 205,0 К 10 
17 95,0 60,0 110,0 К 170,0 130,0 195,0 225,0 С 12 
18 80,0 105,0 160,0 С 100,0 185,0 290,0 280,0 С 11 
19 130,0 60,0 90,0 С 105,0 210,0 130,0 260,0 К 13 
20 150,0 105,0 80,0 С 85,0 135,0 290,0 260,0 С 18 
21 90,0 100,0 85,0 Н 100,0 220,0 205,0 190,0 Н 20 
2 105,0 65,0 120,0 Н 140,0 225,0 165,0 215,0 К 19 
23 95,0 85,0 110,0 Н 205,0 145,0 180,0 250,0 С 21 
24 70,0 105,0 95,0 С 160,0 100,0 190,0 245,0 С 19 
25 60,0 120,0 115,0 С 85,0 130,0 275,0 285,0 К 18 
26 115,0 135,0 90,0 К 170,0 210,0 180,0 300 К 17 
27 120,0 115,0 100,0 К 95,0 140,0 185,0 275,0 К 19 
28 130,0 110,0 60,0 С 180,0 110,0 145,0 300,0 К 17 
29 75,0 90,0 170,0 С 110,0 165,0 200,0 260,0 С 16 
30 165,0 80,0 95,0 С 125,0 165,0 210,0 190,0 С 14 
31 80,0 110,0 90,0 К 110,0 100,0 125,0 290,0 Н 10 
32 75,0 105,0 60,0 С 180,0 105,0 170,0 160,0 К 11 
33 110,0 125,0 95,0 К 80,0 195,0 140,0 200,0 К 15 
34 80,0 70,0 120,0 Н 105,0 190,0 200,0 195,0 К 13 
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 
35 110,0 85,0 60,0 Н 110,0 165,0 245,0 270,0 К 14 
36 65,0 80,0 110,0 С 120,0 170,0 205,0 240,0 С 10 
37 105,0 70,0 95,0 Н 135,0 210,0 180,0 215,0 С 8 
38 110,0 65,0 80,0 С 140,0 170,0 205,0 260,0 С 9 
39 130,0 85,0 105,0 С 80,0 210,0 195,0 245,0 К 11 
40 115,0 75,0 120,0 С 105,0 240,0 180,0 260,0 К 12 
41 140,0 80,0 65,0 Н 200,0 155,0 195,0 255,0 К 15 
42 70,0 95,0 80,0 К 180,0 205,0 145,0 300,0 Н 18 
43 85,0 90,0 110,0 К 100,0 175,0 205,0 240,0 С 16 
44 120,0 100,0 85,0 Н 165,0 190,0 245,0 270,0 С 19 
45 90,0 105,0 115,0 Н 210,0 185,0 160,0 265,0 К 20 
46 70,0 85,0 120,0 С 115,0 180,0 140,0 220,0 К 22 
47 115,0 90,0 100,0 С 120,0 185,0 210,0 260,0 К 23 
48 90,0 80,0 95,0 К 105,0 165,0 215,0 275,0 С 21 
49 110,0 95,0 125,0 К 140,0 190,0 105,0 310,0 С 18 
50 130,0 60,0 115,0 К 90,0 185,0 200,0 235,0 К 17 
51 80,0 90,0 135,0 С 110,0 130,0 165,0 240,0 С 16 
52 85,0 95,0 120,0 К 100,0 165,0 215,0 290,0 С 14 
53 95,0 105,0 125,0 Н 140,0 205,0 175,0 235,0 К 13 
54 80,0 110,0 130,0 Н 100,0 175,0 205,0 180,0 К 10 
55 130,0 105,0 70,0 Н 105,0 180,0 140,0 305,0 С 9 
56 120,0 100,0 95,0 С 90,0 165,0 210,0 295,0 С 11 
57 85,0 120,0 70,0 Н 105,0 180,0 140,0 305,0 С 9 
58 80,0 90,0 130,0 Н 95,0 165,0 210,0 270,0 К 13 
59 125,0 110,0 120,0 С 130,0 195,0 260,0 290,0 К 14 
60 105,0 70,0 135,0 К 80,0 160,0 250,0 265,0 К 21 
61 60,0 135,0 95,0 К 90,0 140,0 205,0 285,0 С 20 
62 65,0 120,0 100,0 С 65,0 165,0 215,0 305,0 С 18 
63 70,0 110,0 80,0 С 70,0 120,0 180,0 300,0 К 19 
64 75,0 125,0 110,0 С 100,0 160,0 215,0 310,0 К 16 
65 80,0 100,0 160,0 Н 90,0 195,0 210,0 320,0 К 14 
66 60,0 105,0 140,0 Н 70,0 160,0 265,0 285,0 С 12 
67 145,0 80,0 65,0 Н 95,0 170,0 240,0 350,0 С 13 
68 130,0 90,0 70,0 Н 120,0 210,0 185,0 300,0 С 11 
69 120,0 80,0 95,0 К 80,0 175,0 235,0 285,0 Н 10 
70 105,0 65,0 105,0 С 70,0 205,0 215,0 195,0 С 15 
71 100,0 60,0 125,0 С 60,0 185,0 215,0 310,0 С 24 
72 110,0 85,0 100,0 С 85,0 190,0 260,0 305,0 К 17 
73 115,0 90,0 65,0 Н 90,0 185,0 270,0 315,0 К 18 
74 100,0 85,0 130,0 Н 85,0 195,0 290,0 335,0 К 11 
75 60,0 95,0 125,0 К 40,0 180,0 245,0 320,0 К 10 

 
Н – начало года; С – середина года; К – конец года. 
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Ранжирование инвестиционных проектов по разным критериальным  
показателям, инвестиционный проект с потоком заемного типа  

(варианты заданий) 

Значение элементов потока по периодам (годам): 
 (–) – инвестиции, (+) – прибыль 

№ варианта 

1 2 3 4 5 6 
1 2 3 4 5 6 7 
1 –450,0 +150,0 +305,0 –210,0 +500,0 +390,0 
2 –520,0 +125,0 +240,0 –280,0 +480,0 +465,0 
3 –410,0 +140,0 +175,0 –305,0 +385,0 +520,0 
4 –390,0 +240,0 +285,0 –140,0 +425,0 +525,0 
5 –505,0 +185,0 +190,0 –155,0 +505,0 +395,0 
6 –405,0 +155,0 –205,0 +310,0 +530,0 +400,0 
7 –475,0 +130,0 –285,0 +245,0 +485,0 +470,0 
8 –400,0 +145,0 –310,0 +180,0 +390,0 +515,0 
9 –420,0 +235,0 –135,0 +280,0 +420,0 +530,0 
10 –485,0 +190,0 –160,0 +185,0 +535,0 +405,0 
11 –415,0 +160,0 +320,0 –215,0 +510,0 +410,0 
12 –460,0 +135,0 +250,0 –290,0 +490,0 +475,0 
13 –425,0 +150,0 +185,0 –315,0 +400,0 +510,0 
14 –435,0 +230,0 +275,0 –145,0 +415,0 +525,0 
15 –470,0 +195,0 +180,0 –175,0 +515,0 +415,0 
16 –420,0 +165,0 –220,0 +325,0 +540,0 +420,0 
17 –465,0 +140,0 –295,0 +255,0 +500,0 +488,0 
18 –415,0 +155,0 –320,0 +190,0 +405,0 +505,0 
19 –440,0 +225,0 –150,0 +280,0 +410,0 +485,0 
20 –480,0 +200,0 –180,0 +175,0 +545,0 +520,0 
21 –425,0 +170,0 +330,0 –225,0 +520,0 +425,0 
22 –455,0 +145,0 +260,0 –300,0 +505,0 +485,0 
23 –410,0 +160,0 +195,0 –325,0 +410,0 +500,0 
24 –445,0 +220,0 +270,0 –155,0 +405,0 +515,0 
25 –490,0 +205,0 +170,0 –185,0 +550,0 +430,0 
26 –430,0 +175,0 –230,0 +335,0 +525,0 +435,0 
27 –450,0 +150,0 –305,0 +265,0 +510,0 +490,0 
28 –405,0 +215,0 –330,0 +300,0 +400,0 +510,0 
29 –500,0 +210,0 +160,0 –190,0 +555,0 +440,0 
30 –300,0 +180,0 +170,0 –180,0 +450,0 +400,0 
31 –350,0 +250,0 +295,0 –200,0 +505,0 +510,0 
32 –345,0 +200,0 –210,0 +270,0 +565,0 +335,0 
33 –420,0 +230,0 +180,0 –135,0 +545,0 +425,0 
34 –380,0 +170,0 +225,0 –160,0 +500,0 +560,0 
35 –340,0 +160,0 –200,0 +175,0 +470,0 +505,0 
36 –310,0 +185,0 –185,0 +190,0 +465,0 +405,0 
37 –350,0 +205,0 –195,0 +300,0 +510,0 +560,0 
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1 2 3 4 5 6 7 
38 –425,0 +245,0 –215,0 +250,0 +560,0 +430,0 
39 –375,0 +180,0 +285,0 –140,0 +540,0 +520,0 
40 –425,0 +165,0 +190,0 –165,0 +495,0 +545,0 
41 –375,0 +210,0 +180,0 –190,0 +475,0 +415,0 
42 –330,0 +225,0 +305,0 –170,0 +520,0 +535,0 
43 –315,0 +240,0 +195,0 –220,0 +555,0 +435,0 
44 –355,0 +235,0 –145,0 +245,0 +535,0 +525,0 
45 –430,0 +195,0 –160,0 +185,0 +490,0 +555,0 
46 –370,0 +190,0 –195,0 +265,0 +480,0 +410,0 
47 –335,0 +210,0 –165,0 +220,0 +525,0 +530,0 
48 –435,0 +235,0 –225,0 +240,0 +550,0 +440,0 
49 –365,0 +240,0 +165,0 –150,0 +530,0 +515,0 
50 –325,0 +215,0 +185,0 –205,0 +485,0 +420,0 
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Ранжирование инвестиционных проектов по разным критериальным п 
оказателям, показатели эффективности третьего инвестиционного  

проекта (варианты заданий) 

Значение критериальных показателей 
Продолжительности периода 

окупаемости, лет 

№ 
п/п 

Недискон-
тированного 

Дисконти-
рованного 

Чистой  
дисконти-
рованной 
стоимости, 
тыс.руб. 

Индекса 
доход-
ности, 
един. 

Нормы 
внутрен-
ней до-
ходно-
сти, % 

Учетного 
коэффи-
циента 

окупаемо-
сти, един. 

1 2 3 4 5 6 7 
1 1,05 2,60 410,0 1,01 28,3 0,61 
2 1,35 2,30 505,0 1,13 21,1 0,55 
3 1,50 2,05 511,0 1,10 22,0 0,54 
4 1,20 2,80 507,0 1,09 23,9 0,62 
5 1,40 2,10 418,0 1,06 21,0 0,74 
6 1,10 2,65 411,0 1,05 28,4 0,62 
7 1,30 2,25 512,0 1,12 21,2 0,56 
8 1,55 2,10 500,0 1,05 23,8 0,53 
9 1,25 2,60 506,0 1,07 22,1 0,61 
10 1,45 2,75 419,0 1,05 20,9 0,73 
11 1,15 2,70 412,0 1,07 28,5 0,63 
12 1,25 2,20 507,0 1,11 21,3 0,57 
13 1,40 2,15 513,0 1,06 22,2 0,52 
14 1,65 2,55 495,0 1,08 23,7 0,60 
15 1,50 2,60 420,0 1,04 20,8 0,72 
16 1,20 2,75 413,0 1,09 28,6 0,64 
17 1,05 2,35 514,0 1,05 21,4 0,58 
18 1,60 2,20 490,0 1,08 22,3 0,51 
19 1,40 2,50 508,0 1,10 23,5 0,59 
20 1,55 2,15 421,0 1,03 20,7 0,71 
21 1,25 2,80 414,0 1,11 28,7 0,65 
22 1,00 2,10 509,0 1,07 21,5 0,59 
23 1,55 2,25 515,0 1,09 22,4 0,50 
24 1,35 2,45 485,0 1,11 23,4 0,58 
25 1,60 2,70 422,0 1,02 20,6 0,70 
26 1,30 2,85 415,0 1,13 28,8 0,66 
27 1,10 2,95 516,0 1,10 21,6 0,60 
28 1,25 2,30 510,0 1,06 22,5 0,49 
29 1,60 2,05 480,0 1,12 23,6 0,57 
30 1,65 2,65 423,0 1,01 20,5 0,69 
31 1,35 2,90 416,0 1,17 28,9 0,67 
32 1,70 2,35 424,0 1,09 20,4 0,56 
33 1,08 2,40 157,0 1,16 20,5 0,48 
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1 2 3 4 5 6 7 
34 1,15 2,17 363,0 1,09 21,4 0,62 
35 1,17 2,52 396,0 1,13 22,3 0,55 
36 1,09 2,41 360,0 1,17 21,6 0,49 
37 1,20 2,18 365,0 1,10 19,9 0,63 
38 1,30 2,45 401,0 1,15 22,8 0,57 
39 1,26 2,35 407,0 1,09 21,9 0,68 
40 1,19 2,53 397,0 1,12 22,7 0,54 
41 1,10 2,42 358,0 1,18 20,6 0,50 
42 1,25 2,19 364,0 1,14 19,4 0,64 
43 1,31 2,50 402,0 1,19 22,4 0,59 
44 1,27 2,34 409,0 1,02 21,3 0,62 
45 1,20 2,51 398,0 1,11 22,4 0,53 
46 1,13 2,43 361,0 1,19 21,9 0,51 
47 1,30 2,20 366,0 1,07 23,5 0,65 
48 1,32 2,55 403,0 1,17 19,7 0,57 
49 1,24 2,33 410,0 1,13 21,8 0,61 
50 1,18 2,50 399,0 1,10 20,7 0,52 
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Построение кривой инвестиционных возможностей предприятия  
(варианты заданий) 

Годовые значе-
ния, тыс.руб. 

Характеристики дополнительных 
ИП-претендентов в инвестиционный 

портфель, тыс.руб. 
№4 №5 

№
 в
ар
иа
нт
а 

А
м
ор
ти
за
ци
он
ны

х 
от
чи
сл
ен
ий

 

В
ал
ов
ой

 п
ри
бы

ли
 

Е
ан

, %
  

И
нв
ес
ти
ци
и,

 
ты
с.
ру
б.

 

Е
ан

 , 
%

 

И
нв
ес
ти
ци
и 

ты
с.
ру
б.

 

Р
ы
но
чн
ая

 с
та
вк
а 
кр
ед
ит
но
го

 
пр
оц
ен
та

, %
 

Н
ал
ич
ны

е 
ин
ве
ст
иц
ио
нн
ы
е 

це
ны

 п
ри

 п
ри
ня
ти
и 
оп
ер
а-

ти
вн
ог
о 
ре
ш
ен
ия

, т
ы
с.
ру
б.

 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 
1 1010,0 690,0 16,2 410,0 20,1 120,5 20,6 2010,0 
2 1220,0 755,0 18,4 580,0 21,5 137,0 21,5 1750,0 
3 980,0 770,0 19,6 710,0 19,4 119,0 22,0 1200,0 
4 1030,0 700,0 20,6 665,0 22,7 125,5 20,5 1450,0 
5 1170,0 855,0 17,9 530,0 21,4 136,0 21,9 1870,0 
6 1020,0 710,0 16,3 470,0 20,2 121,0 20,7 950,0 
7 1270,0 745,0 18,5 585,0 21,6 138,0 22,1 1240,0 
8 1140,0 780,0 19,7 715,0 19,5 119,5 20,7 1610,0 
9 1285,0 720,0 20,5 660,0 22,6 124,5 21,9 860,0 
10 1015,0 845,0 18,8 525,0 21,3 135,0 21,8 1650,0 
11 1030,0 720,0 16,4 460,0 20,3 122,0 20,8 940,0 
12 1260,0 735,0 18,6 590,0 21,7 139,0 22,2 1760,0 
13 1150,0 790,0 19,8 720,0 19,6 121,5 20,9 1050,0 
14 1295,0 710,0 20,4 655,0 22,5 123,5 22,0 940,0 
15 1005,0 835,0 17,7 520,0 21,2 134,0 21,7 1540,0 
16 1040,0 730,0 16,5 450,0 20,4 123,0 20,9 1505,0 
17 1160,0 725,0 18,7 595,0 21,8 140,0 22,3 1430,0 
18 1305,0 800,0 19,9 240,0 19,7 124,0 20,5 1700,0 
19 995,0 730,0 20,3 650,0 22,4 122,5 22,9 905,0 
20 1125,0 825,0 17,6 515,0 21,1 133,0 21,6 1540,0 
21 1050,0 740,0 16,6 440,0 20,5 124,0 21,0 1200,0 
22 1250,0 715,0 18,8 600,0 21,9 141,0 22,4 860,0 
23 1140,0 810,0 20,0 160,0 19,8 125,0 21,0 930,0 
24 1315,0 740,0 20,2 645,0 22,3 121,5 22,8 1210,0 
25 985,0 815,0 17,5 510,0 21,0 132,0 21,5 750,0 
26 1060,0 750,0 16,7 430,0 20,6 125,0 21,5 1450,0 
27 1240,0 705,0 18,9 605,0 22,0 142,0 22,5 1050,0 
28 1180,0 820,0 22,4 165,0 19,9 136,0 22,7 1320,0 
29 1325,0 750,0 20,1 640,0 22,2 120,0 22,7 870,0 
30 975,0 805,0 17,4 505,0 20,9 131,0 21,4 1040,0 
31 1070,0 760,0 16,8 420,0 20,7 126,0 21,2 1260,0 
32 1230,0 695,0 19,0 610,0 22,1 143,0 22,6 970,0 
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 
33 1190,0 830,0 17,3 500,0 20,8 130,0 21,3 1360,0 
34 1205,0 810,0 17,0 180,0 19,4 205,0 22,3 715,0 
35 1295,0 865,0 18,6 190,5 20,5 218,5 20,1 965,0 
36 1210,0 815,0 17,1 180,5 19,5 210,0 21,5 1500,0 
37 1325,0 870,0 20,0 131,0 20,6 219,5 22,4 1540,0 
38 1300,0 640,0 22,0 200,5 19,0 231,0 21,8 1370,0 
39 1320,0 915,0 21,1 158,0 21,5 227,0 22,9 1420,0 
40 1290,0 860,0 18,5 189,0 20,4 250,0 20,2 1350,0 
41 1215,0 820,0 17,2 181,0 19,6 215,0 21,3 960,0 
42 1330,0 875,0 20,1 191,5 20,7 220,5 22,5 1220,0 
43 1290,0 645,0 21,2 201,0 19,1 230,0 21,9 1040,0 
44 1315,0 910,0 21,0 199,0 21,4 226,0 22,8 2035,0 
45 1285,0 855,0 18,4 188,0 20,3 255,0 20,3 2070,0 
46 1220,0 825,0 17,3 182,0 19,7 220,0 21,1 1180,0 
47 1335,0 880,0 20,2 192,5 20,8 222,5 22,6 1260,0 
48 1280,0 650,0 21,3 202,0 19,2 232,2 21,7 1075,0 
49 1310,0 905,0 20,9 196,0 21,3 225,0 22,7 1126,0 
50 1280,0 850,0 18,3 187,0 20,2 240,0 20,4 2020,0 
51 1225,0 830,0 17,4 183,0 19,8 225,0 20,7 1730,0 
52 1340,0 885,0 20,3 193,5 20,9 221,5 22,8 860,0 
53 1270,0 655,0 21,4 203,0 19,3 233,0 21,6 1320,0 
54 1305,0 900,0 20,8 197,0 21,2 224,0 23,0 1430,0 
55 1275,0 845,0 18,2 186,0 20,1 245,0 20,3 1650,0 
56 1230,0 835,0 17,5 184,0 19,9 230,0 20,9 1430,0 
57 1345,0 890,0 20,4 195,5 21,0 222,5 22,7 1180,0 
58 1260,0 660,0 21,5 204,0 19,4 234,0 21,8 1660,0 
59 1300,0 895,0 20,7 194,0 21,1 223,0 22,9 1840,0 
60 1270,0 840,0 18,1 185,0 20,0 235,0 20,6 965,0 
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Определение нормы дисконтирования инвестиций (варианты заданий) 

Т а б л и ц а  П 8 . 1  
 

Значение экономических величин 
(тыс.руб.) частнособственнического 

предприятия по годам  

Значение экономических величин АП 
по привлеченному капиталу 

Валовой прибыли 
Капитала  

предприятия 

Сумма капитала 
(тыс.руб.), при-
влеченного раз-
мещением акций 

Сумма дивиден-
дов (тыс.руб.), 
выплаченных  
по акциям №

 в
ар
иа
нт
а 

t-2 t-1 Пред-
шеств. 

(t) 

t-2 t-1 Пред-
шеств. 

(t) 

Приви-
легиро-
ванных

Обыкно-
венных 

Приви-
легиро-
ванным 

Обыкно-
венным 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 
1 180 194 208,0 1936 2017 1875 4110 115050 610 10950 
2 145 205 176,0 2028 2107 1914 4175 121000 708 11020 
3 210 196 221,0 1978 2019 2074 4060 117100 817 121150 
4 205 184 243,0 2115 1989 2076 4105 106500 657 10680 
5 280 199 225,0 1956 2004 2105 4005 111250 843 11315 
6 170 198 236,0 1924 2022 2174 4120 115060 590 10840 
7 180 174 213,0 2055 1979 2096 4185 122050 710 11035 
8 165 226 198,0 1875 2108 2035 4065 118200 820 12180 
9 200 183 245,0 2072 1959 2137 4110 106900 668 10720 
10 225 239 194,0 2139 2191 1967 4015 112310 852 11345 
11 195 213 225,0 2049 2106 2099 4130 115070 580 11020 
12 245 202 196,0 2154 2093 2117 4195 123050 712 11000 
13 220 245 199,0 2065 2137 2093 4070 117400 823 12160 
14 215 204 187,0 2044 1987 2151 4395 107300 645 10740 
15 247 195 219,0 2148 2095 2107 4010 113420 765 12020 
16 198 243 218,0 2027 2176 2091 4140 115080 585 10780 
17 213 238 207,0 2203 2174 2086 4200 123100 716 11100 
18 207 214 230,0 1975 2040 2113 4075 118350 829 12075 
19 221 188 233,0 2057 1914 2103 4385 106250 673 10680 
20 204 219 226,0 1895 2024 2118 4185 111060 808 11085 
21 188 195 223,0 1908 1965 2041 4150 115090 593 11045 
22 193 247 214,0 1919 2014 2108 4205 123200 805 11250 
23 206 228 235,0 1846 1954 2065 4080 117500 831 12165 
24 174 217 221,0 1805 2049 2151 4380 105400 726 10150 
25 195 237 217,0 2024 1967 2109 4020 111145 821 10380 
26 187 206 222,0 1874 2013 1964 4160 115095 598 11090 
27 208 233 217,0 2071 1969 2152 4210 122600 807 10320 
28 192 175 214,0 1947 2005 2138 4085 118510 819 12110 
29 231 245 209,0 2016 1989 2109 4375 104600 808 10270 
30 246 201 228,0 2135 1971 1919 4025 121010 617 11105 
31 195 219 235,0 1875 1936 2072 4170 115100 617 11620 
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П р о д о л ж е н и е  п р и л .  8  
 

О к о н ч а н и е  т а б л .  П 8 . 1  
 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 
32 211 229 196,0 1909 2045 1874 4215 122450 808 10890 
33 228 242 198,0 2014 2167 1997 4090 118070 813 12040 
34 162 187 204,0 2018 1875 1909 3969 120600 705 11311 
35 173 189 179,0 2119 2013 2001 4018 121650 729 12307 
36 202 178 231,0 2021 1904 1913 3878 122170 714 10924 
37 214 165 214,0 2165 2125 2005 4021 118980 692 11622 
38 175 211 188,0 2087 2149 2153 4109 122100 721 10721 
39 186 199 207,0 2107 2065 2084 4196 113620 807 12415 
40 204 217 193,0 2123 2203 2049 3920 118650 718 10629 
41 167 184 215,0 2023 1879 1917 3971 120270 707 11354 
42 195 202 189,0 2169 2128 2009 4025 118760 699 12419 
43 208 213 208,0 2089 2054 2155 4111 122170 727 11635 
44 196 201 214,0 2116 2151 2087 4187 113780 806 10639 
45 207 243 192,0 2129 2209 2051 3921 117980 717 10734 
46 181 196 216,0 2029 1884 1915 3995 120290 709 11472 
47 209 217 190,0 2167 2194 2011 4032 118950 695 12424 
48 179 225 209,0 2109 2047 2157 4117 122050 729 11647 
49 204 188 218,0 2095 2154 2089 4179 113640 804 10728 
50 215 243 191,0 2207 2184 2059 3927 116540 716 10725 

 
Т а б л и ц а  П 8 . 2  

 

Значение экономических величин акционерного предприятия (АП) 
По заемному капиталу 

Сумма заемного капитала 
(тыс.руб.) через: 

Значение ставки, % 

Кредит 
Фактическое,  
для кредита 

С
ум

м
а 
не
ра
сп
ре
де
ле
н-

но
й 
пр
иб
ы
ли

, т
ы
с.
ру
б.

 

Эмиссию 
облига-
ций Кратко-

срочный 
Долго-
срочный

Г
од
ов
ая

 н
ор
м
а 
вы

-
пл
ат

  
по

 о
бл
иг
ац
ия
м

, %
 

У
че
тн
ой

  
Ц
Б

 Р
Ф

 

Кратко-
срочный

Долго-
срочный 

№
 в
ар
иа
нт
а 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 
60,0 13100 650 3080 8,0 30,0 37,0 44,0 1 
67,0 14020 810 2900 6,0 28,0 34,0 40,0 2 
84,0 13650 690 3105 9,0 41,0 50,0 50,0 3 
92,0 12940 715 3250 5,0 25,0 37,0 47,0 4 
44,0 12760 790 2760 10,0 31,0 39,0 50,0 5 
61,0 13200 720 2910 9,0 31,0 38,0 45,0 6 
69,0 14060 700 3110 5,0 29,0 40,0 41,0 7 
86,0 13760 805 3200 10,0 42,0 50,0 51,0 8 
90,0 12980 730 2710 6,0 26,0 37,0 48,0 9 
45,0 12810 800 2830 8,0 32,0 40,0 49,0 10 
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О к о н ч а н и е  п р и л .  8  
 

О к о н ч а н и е  т а б л .  П 8 . 2  
 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 
62,0 13250 715 2950 10,0 32,0 39,0 46,0 11 
68,0 14040 695 3120 4,0 30,0 34,0 42,0 12 
85,0 13810 825 3240 11,0 43,0 47,0 53,0 13 
89,0 12910 735 2650 7,0 27,0 35,0 49,0 14 
46,0 12905 810 2765 6,0 33,0 38,0 48,0 15 
63,0 13150 705 2970 11,0 33,0 37,0 47,0 16 
71,0 14070 720 3130 3,0 31,0 39,0 43,0 17 
81,0 13915 880 3260 5,0 44,0 48,0 52,0 18 
95,0 12950 740 2780 8,0 28,0 36,0 50,0 19 
49,0 12640 835 2925 4,0 34,0 39,0 47,0 20 
64,0 13280 740 2960 5,0 34,0 40,0 48,0 21 
70,0 14090 715 3140 9,0 32,0 39,0 44,0 22 
87,0 13410 865 3280 10,0 45,0 48,0 55,0 23 
96,0 12740 745 2920 3,0 29,0 35,0 51,0 24 
48,0 12910 800 3080 13,0 30,0 37,0 46,0 25 
65,0 13360 745 2980 6,0 35,0 41,0 49,0 26 
73,0 14105 825 3150 7,0 33,0 39,0 45,0 27 
88,0 13380 890 3300 9,0 46,0 52,0 54,0 28 
92,0 12690 750 2840 8,0 30,0 37,0 52,0 29 
41,0 12670 905 3045 14,0 32,0 39,0 45,0 30 
66,0 14405 750 2995 7,0 36,0 40,0 50,0 31 
72,0 14110 830 3160 3,0 34,0 41,0 46,0 32 
80,0 13250 810 3305 6,0 47,0 54,0 53,0 33 
105,0 12521 715 3120 11,0 25,0 29,0 35,0 34 
144,0 11652 820 3026 7,0 31,0 39,0 39,0 35 
211,0 12730 727 2850 12,0 29,0 35,0 36,0 36 
165,0 14020 647 2780 7,0 33,0 40,0 40,0 37 
131,0 11324 810 2960 4,0 20,0 27,0 28,0 38 
128,0 13356 729 2635 10,0 28,0 37,0 32,0 39 
137,0 11787 815 3317 12,0 30,0 35,0 45,0 40 
264,0 12652 786 3135 8,0 26,0 33,0 37,0 41 
169,0 14310 652 2855 13,0 32,0 37,0 41,0 42 
135,0 11275 820 2760 9,0 21,0 24,0 29,0 43 
126,0 13212 720 2970 5,0 27,0 32,0 33,0 44 
124,0 11864 810 3254 11,0 29,0 34,0 44,0 45 
286,0 12434 790 3184 9,0 27,0 30,0 38,0 46 
161,0 14521 684 2875 14,0 34,0 38,0 42,0 47 
137,0 11247 825 2790 8,0 22,0 27,0 30,0 48 
124,0 13125 715 2950 6,0 26,0 31,0 34,0 49 
118,0 11928 805 3069 10,0 28,0 35,0 43,0 50 
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О к о н ч а н и е  п р и л .  1 0  
 

Т а б л и ц а  П  1 0 . 2  
Нормативные уровни вероятности проявления отдельных видов риска ИП 

(в долях единицы) 

Вид риска Годовой нор-
мативный 

уровень веро-
ятности, доли 

ед. 

Вид риска Годовой 
норматив-

ный 
уровень ве-
роятности, 
доли ед. 

1 2 3 4 
Пожар 0,08 Большая 

сложность 
изделий 

0,02 

Кража 0,05 Брак 0,05 
Обвал 0,03 

Техноло-
гические 

 

Неотработа-
ность  

технологии 

0,04 

Взрыв 0,13 Падение самолета 0,006 
Молния 0,06 Землетрясение 0,015 

Техниче-
ские 

Самовоспла-
менение 

0,013 Буря  0,013 

Срыв в обеспече-
нии 

0,08 Наводнение 0,012 

Банкротство потре-
бителей 

0,02   

Нарушение  
финансового  
обеспечения 

0,1   

Внутренняя  
неритмичность 

0,03   

Организа-
ционные 

Забастовки  0,03   
 

Т а б л и ц а  П  1 0 . 3  
Поправки к нормам дисконтирования на риск ИП 

Уровни риска Пример цели*1 ИП  
(вложения в): 

Вероятность  
риска (Р, %) 

Очень низкий Государственные облигации 0 
Низкий Надежную технику 3–5 
Средний Увеличение объема продаж существующей про-

дукции 
8–10 

Высокий Производство и продвижение на рынок нового 
продукта 

13–15 

Очень высокий Исследования и инновации 18–20 
 

*1 Вид цели принимается самостоятельно.  
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Жилой 10-этажный дом по адресу: г.Пенза, ул. Мира,44а 
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Примеры оформления  
Схемы расположения основных конкурентов объекта строительства 

 

Объект строительства: салон красоты 
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№ Название Адрес Услуги 
1 Мобеш Ул. Лермонтова, 3 Парикмахерские, ногтевые 
2 Элит Ул. Кирова, 3-5 Парикмахерские, ногтевые, массажа 

3 Леди Ул. Красная, 49 
Парикмахерские, ногтевые, косметические, 
инъекционные, загар 

4 Ми. Леди Ул. Куйбышева, 4б Парикмахерские, ногтевые, тату, загар, массаж 
5 Колор Ул. Чкалова, 41 Парикмахерские, ногтевые 

6 
На Крас-
ной 

Ул. Красная, 43 Парикмахерские, ногтевые, выезд на дом 

7 Стилист Ул. Калинина, 9 
Парикмахерские, ногтевые, косметические, 
загар, массаж 

8 
Дольче  
Вита 

Ул. Калинина, 9 
Парикмахерские, ногтевые, косметические, 
загар, массаж 

9 Каприз Ул. Калинина, 76 Парикмахерские, ногтевые 
10 Барселона Ул. Калинина, 89 Парикмахерские, ногтевые, загара 

11 
Золотой 
век 

Ул. Багданова, 61 Парикмахерские, ногтевые, косметические 

12 Linda Ул. Багданова, 61 Парикмахерские, ногтевые 

13 
Компле-
мент 

Ул. Калинина, 89 
Парикмахерские, ногтевые, косметические, 
визажиста 

14 Шик Ул. Калинина, 93 Парикмахерские, ногтевые, визажиста 

15 Miss Ул. Калинина, 95 Парикмахерские, ногтевые 

16 Кэтти Ул. Красная, 36 Парикмахерские, ногтевые 
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Объект строительства: производственное здание (мебельный цех) 
 

 
 

Структура мебельного производства в г. Пензе 
 

№ Название Местоположение Описание 
1 2 3 4 
1 "2С", ООО 440007, г. Пенза, 

Кустанайская ул., 
д. 2б 

Мягкая мебель 

2 "BТS", мебель-
ная компания 

440000, г. Пенза, 
Терновского ул., 
д. 222а 

Мебель эконом класса для дома: спальни, гос-
тиные, кухни, прихожие, детские и шкафы –
купе 

3 "Dream-Design", 
ООО 

440067, г. Пенза, 
Измайлова ул., 
д. 28 

Торгово-выставочное оборудование для аптек, 
торговых центров и магазинов любого профи-
ля, офисная мебель 

4 "MX-Мастер", 
ООО 

440052, г. Пенза, 
Гоголя ул., д. 58 

Корпусная мебель, мебель для офиса, стулья 
на металлокаркасе, стулья для баров, кафе, 
офиса, столы компьютерные, кухонные, шка-
фы, детская мебель, мебель для учебных заве-
дений и общественных зданий 
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1 2 3 4 
5 «SV-Мебель», 

мебельная  
фабрика 

440039, г. Пенза, 
Гагарина ул., д. 
11а 

Производство корпусной мебели эконом-
класса: гостиных, шкафов-купе, детской мебе-
ли, спален и др. 

6 «А-мебель», 
ООО 

440012, г. Пенза, 
Мереняшева ул., 
д. 154 

Производство и оптовая продажа корпусной 
мебели: компьютерные столы, кухни, прихо-
жие, тумбы под ТВ, кровати, столы книжки, 
журнальные столики, пеналы, обувницы, стен-
ки в гостиную 

7 «Авангард», 
ООО 

440000, г. Пенза, 
Лермонтова ул., д. 
3 

Мебель для учебных заведений (школьная и 
детская), офисная мебель, мебель для санато-
риев, оздоровительных лагерей, стулья и крес-
ла для актового зала на металлическом карка-
се, мебель для баров, кафе, парикмахерских, 
гостиниц 

8 «Антей», 
мебельная  
компания 

440000, г. Пенза, 
Литвинова ул., д. 20

Корпусная мебель из ЛДСП, МДФ для жилых 
комнат и прихожих (спальные гарнитуры, при-
хожие, гостиные, детские, шкафы и шкафы-
купе), а также изготовление мебели по инди-
видуальным проектам, в том числе для обще-
ственных зданий 

9 «АРС-Мебель», 
мебельная  
фабрика 

440000, г. Пенза, 
Светлая ул., д. 46 

Корпусная мебель для дома и офиса 

10 «В&К», 
мебельная ком-
пания 

440003, г. Пенза, 
2-й проезд Моло-
кова, д. 9 

Производство компьютерной и офисной мебе-
ли 

11 «ВАМ», ООО 440003, г. Пенза, 
Индустриальная 
ул., д. 40 

Корпусная мебель 

12 «ВВР», 
мебельная фаб-
рика 

440600, г. Пенза, 
Кошевого ул., д. 
48а, строение 2 

Корпусная мебель: спальни, детские, модуль-
ные системы, прихожие, стенки, шкафы, ку-
хонные гарнитуры, кухонные уголки, столы 
журнальные, столы компьютерные, комоды и 
другие виды мебели 

13 «ВиАл-
Мебель», ООО 

440047, г. Пенза, 
Нагорный проезд, 
д. 2а 

Оптовое производство корпусной мебели для 
дома: гостиные, кухни, спальни, кровати, шка-
фы-купе, детские 

14 «Глобус», 
мебельная ком-
пания 

440000, г. Пенза, 
Строителей ул.,  
д. 192а 

Производство и продажа корпусной мебели 

15 «Горизонт»,  
мебельная  
фабрика 

440056, г. Пенза, 
Рябова ул., д. 6 

Производство корпусной мебели для дома 
среднего и эконом классов: гостиные, спальни, 
прихожие, кухни, шкафы-купе 

16 "Диал", 
мебельная фаб-
рика 

440003, г. Пенза, 
Антонова ул., д. 3

Модульные системы, кухни, стенки, прихо-
жие, спальни, мягкая мебель 



 138

П р о д о л ж е н и е  п р и л .  1 2  
 

1 2 3 4 
17 "Дуэт", ООО 440015, г. Пенза, 

Аустрина ул.,  
д. 151 

Широкий спектр корпусной мебели. В ассор-
тимент продукции входят: мебель для гости-
ных, спальные гарнитуры, детские стенки, ку-
хонные гарнитуры, прихожие, шкафы-купе 

18 "Заря", 
мебельная ком-
пания 

440000, г. Пенза, 
Фабричная ул.,  
д. 401 

Корпусная мебель 

19 "Интерьер-
центр", мебель-
ная фабрика 

440018, г. Пенза, 
Рябова ул., д. 31 

Корпусная мебель из ЛДСП и МДФ – кухни, 
гостиные, спальни, прихожие 

20 "ИП Горячкина 
Р.П." 

440014, г. Пенза, 
Измайлова ул.,  
д. 26 

Мягкая мебель: диваны и кресла для дома 

21 "ИП Грушанин" 440000, г. Пенза, 
Литвинова ул., д. 
20 

Корпусная мебель: детские комнаты, спальни, 
прихожие, гостиные, шкафы-купе 

22 "ИП Дудкин А. 
Л." 

440056, г. Пенза, 
Первый Ангар-
ский проезд, д. 5, 
к. 3 

Корпусная мебель 

23 "ИП Епифанов 
А. В." 

440067, г. Пенза, 
Чаадаева ул., д. 
135-А 

Корпусная мебель 

24 "ИП Талевнина 
А. А." 

440000, г. Пенза, 
с/з Победы, строе-
ние 2 

Корпусная мебель: гостиные, комоды, кухни, 
обувницы, прихожие, столы-книжка, столы 
компьютерные, столы компьютерные угловые. 
Мебель на заказ 

25 «Истоки», ТПК, 
ООО 

440034, г. Пенза, 
Калинина ул.,  
д. 108б 

Корпусная мебель для дома и офиса: произ-
водство из ЛДСП 

26 «Кристалл-19» 
ПКП 

440600, г. Пенза, 
Славы ул., д. 8 

Мягкая мебель 

27 «ЛД профиль», 
производствен-
ная компания 

440000, г. Пенза, 
Терновского ул., 
220 

Кухонная мебель 

28 «Леко», 
мебельная ком-
пания 

440000, г. Пенза, 
Рябова ул., д. 31 

Корпусная мебель: кухни, стенки, спальные 
гарнитуры, шкафы-купе, прихожие. Мягкая 
мебель 

29 «МебелиЯ», 
ООО 

440000, г. Пенза, 
Байдукова ул.,  
д. 103 

Производство корпусной мебели по выставоч-
ным образцам и размерам и эскизам заказчика 

30 «Мебель 2222», 
ПКП 

440015, г. Пенза, 
Совхозная ул., д.15

 Кухни, спальни, детские, прихожие, мебель 
для офиса. Мебель на заказ 

31 «Мебель для 
Вас», ООО 

440000, г. Пенза, 
Тухачевского ул., 
д. 1а 

Производство корпусной мебели Эконом-
класса; модульные системы для гостиных, спа-
лен, кухонь, детских комнат 
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32 "Мебель из де-

рева и хрома", 
ООО 

440000, г. Пенза, 
Эксперименталь-
ная 
ул., д. 2 

производство мебели из дерева и хрома 

33 "Мебель из де-
рева", ООО 

440004, г. Пенза, 
Рябова ул., д. 3б 

Деревянная мебель для кухни: мягкие уголки, 
столы, табуретки 

34 "Мебельная ин-
дустрия", ПО, 
ООО 

440061, г. Пенза, 
Каракозова ул., 
д.33 

Корпусная мебель, кухни, детские, спальни, 
прихожие; производство 

35 "Мебельное 
производство", 
ООО "Диана" 

440000, г. Пенза, 
Бийская ул., д. 1м

Мягкая и корпусная мебель для дома и офиса 

36 "Мебельпром", 
ООО 

440000, г. Пенза, 
Светлая ул., д. 46а

Спальни, шкафы-купе, детская мебель, кор-
пусная мебель (кухни, гардеробные, прихо-
жие), офисная мебель 

37 "Милена-
мебель", ме-
бельная фабри-
ка 

440000, г. Пенза, 
Промышленная 
ул., 
д. 13 

Мягкая мебель для дома и офиса 

38 "Мир гнутого 
стекла", ООО 

440066, г. Пенза, 
Строителей ул., д. 
1а 

Стеклянные журнальные, под ТВ столики 

39 "Мир стекла", 
ООО 

440066, г. Пенза, 
Собинова ул., д. 
3а 

Мебель из стекла, столы, стойки под TV 

40 "МиФ", ООО 440015, г. Пенза, 
Аустрина ул., д. 
139а 

Корпусная мебель кухни, прихожие, гостиные, 
спальни 

41 "Наша мебель", 
ООО 

440000, г. Пенза, 
Зарубина ул., д. 6 

Корпусная мебель: стенки, шкафы-купе, спаль-
ни, детские, кухни. Мебель по индивидуаль-
ным заказам 

42 "Одас", мебель-
ная компания 

440000, г. Пенза, 
Рябова ул., д. 3б 

 Мягкая и корпусная мебель: спальни, кухни, 
стенки, прихожие, детские, компьютерные сто-
лы, шкафы, комоды, ТВ тумбы, ТВ стойки 

43 "Озерская ме-
бель", ООО 

440003, г. Пенза, 
2 проезд Молоко-
ва, д. 9 

Кухни, шкафы-купе, компьютерные столы, ТВ, 
тумбы, журнальные столики, комоды 

44 "Пеликан", 
мебельная ком-
пания 

440034, г. Пенза, 
Краснова ул., д. 
123 

Корпусная мебель: для жилых помещений, на-
боры мебели для гостиной и прихожей, спаль-
ни и детской комнаты, кухни, шкафы-купе, 
столы, подставки под аппаратуру, модульные 
программы мебели со сферическим фасадом и 
др. 

45 "Первомай-
ское", ООО 

440056, г. Пенза, 
Рябова ул., д. 1-Б 

Прихожие, шкафы, кухни, гостиные, спальни и 
кровати, детские, тумбы ТВ, комоды, столы 
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46 "Регион058", 

мебельная ком-
пания 

440031, г. Пенза, 
Рябова ул., д. 7 

Корпусная мебель эконом класса и среднего 
класса: стенки, спальни, кухни, прихожие, 
шкафы-купе 

47 "Росток-
Мебель", ООО 

440000, г. Пенза, 
Сибирская ул., д. 
12 

 Корпусная мебель для дома – кухни, прихо-
жие, стенки, подростковая мебель, мебель для 
ванных комнат, журнальные столы, подставки 
под ТВ, комоды, столы-книжки, шкафы-купе 

48 "Рось", 
мебельная ком-
пания 

440028, г. Пенза, 
Победы пр., д. 75р

Корпусная мебель для дома: спальни, стенки, 
шкафы, тумбочки, комоды, мягкая мебель для 
дома и офиса 

49 "Русский 
Стиль", ООО 

440013, г. Пенза, 
Кордон Студеный 
ул., д. 47 

Кухонная мебель, кухонные уголки, столы, та-
буреты 

50 "Сафир", 
мебельная ком-
пания 

440007, г. Пенза, 
Тарханова ул.,  
д. 1 

Производство и продажа корпусной мебели на 
заказ. Шкафы купе, кухонные гарнитуры, при-
хожие, мебель для дома 

51 "Сервантес", 
ООО 

440046, г. Пенза, 
Мира ул., д. 60 

 Корпусная мебель 

52 "Симфония ую-
та", мебельная 
компания 

440000, г. Пенза, 
Тарханова ул., д.1 
(территория ф-ки 
Пианино) 

Компьютерные столы, прихожие, стенки, тум-
бы-TV, кухни, спальни, столы, комоды, шка-
фы-купе 

53 "Смг", произ-
водственное 
объединение, 
ООО 

440011, г. Пенза, 
Маресьева ул., д. 
108 

Производство корпусной мебели, кухонных 
гарнитуров, фасадов МДФ 

54 "Снабресурс", 
ООО 

440034, г. Пенза, 
Калинина ул.,  
д. 133 

Столешницы из качественного мебельного 
ДСП с термостойким декоративным пластико-
вым покрытием различных цветов и рисунков. 
Столешницы производятся по технологии 
постформинг в глянцевом и матовом исполне-
нии 

55 «Стекло-Арт», 
ООО 

440066, г. Пенза, 
5-й Виноградный 
проезд, д. 3 

Стеклянная мебель, журнальные столики, обе-
денные столики, ТВ-тумбы, подставки под 
цветы, витражи, зеркала: производство из 
стекла, металла, пластика 

56 «Стелла» ме-
бельная компа-
ния, 
ИП Брысов В.П. 

440058, г. Пенза, 
Львовская ул.,  
д. 209 

Корпусная мебель для дома и офиса, стенки, 
шкафы-купе, журнальные столы, тумбы под 
аудио и видео технику, спальни, мягкая ме-
бель, комоды, прихожие, детские, кухни, ку-
хонные уголки, компьютерная мебель 

57 «Стендмебель», 
мебельная фаб-
рика 

440000, г. Пенза, 
Тарханова ул., 
д. 1 (территория 
фабрики «Пиани-
но») 

Корпусная мебель 
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58 "Стиль", ме-

бельная компа-
ния 

440015, г. Пенза, 
Аустрина ул., д. 
166 

Корпусная мебель 

59 "Сторица", ме-
бельная компа-
ния 

440000, г. Пенза, 
Антонова ул., д. 3

Корпусная мебель для дома и офиса: стенки, 
шкафы-купе, кухонные и спальные гарнитуры 

60 "Строймастер", 
ООО 

440061, г. Пенза, 
Саранская ул., д. 
78ж 

Мебель для дома; кухни: фасад дуб; торговое 
оборудование: массив дуба; межкомнатные 
двери; банковское оборудование залов, каби-
нетов; аптечное оборудование 

61 "Сурская ме-
бель", ООО 

440018, г. Пенза, 
Совхозная ул., д. 
12, стр. 13 

Корпусная мебель для спальни, гостиной, 
стенки, модульные кухни 

62 "Термит", ООО 440000, г. Пенза, 
Байдукова ул., д. 
67в 

Гостиные, шкафы купе, кровати, кухни, ком-
пьютерные столы 

63 "Террикон", 
ООО 

440067, г. Пенза, 
Нейтральная ул., 
д. 104а 

Корпусная мебель; спальни; детские; гости-
ные; прихожие; кухни 

64 "ТиС", 
мебельная ком-
пания 

440000, г. Пенза, 
Суворова ул., д. 2

Мебель на металлокаркасе (хромированном и 
окрашенном): стулья, табуреты, барные, сту-
лья, полубарные табуреты, угловые диваны 
для дома и офиса. Детские кроватки, расклад-
ные детские столики и стульчики 

65 "Центурион-
99", мебельное 
предприятие 

440022, г. Пенза, 
Саранская ул., д. 
78 

Корпусная мебель: гостиные, детские, прихо-
жие, спальни, кухни, шкафы-купе 

66 "Циркон", 
мебельная ком-
пания 

440031, г. Пенза, 
Окружная ул., д. 
123 

Корпусная мебель; детские, прихожие, спаль-
ни, шкафы, гостиные, стенки; мягкая мебель 

67 "Эдельвейс", 
мебельная ком-
пания 

440068, г. Пенза, 
Рябова ул., д. 4г 

Корпусная мебель: спальни, стенки, кухни, 
прихожие 

 
Производством мягкой мебели в г. Пензе занимаются несколько пред-

приятий – ООО «2С», мебельная фабрика «Диал», «ИП Горячкина Р.П.», 
«Кристалл-19» ПКП, мебельная компания «Леко», мебельное производст-
во ООО "Диана", мебельная фабрика «Милена-мебель», мебельная компа-
ния «Одас», мебельная компания «Рось», мебельная компания «Стелла», 
мебельная компания «Циркон», или 16 % всех предприятий.  
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Анализ основных конкурентов. 
1. Конкурент ООО «2С», г. Пенза, Кустанайская ул., д. 2б. 
ООО «2С» – одна из крупнейших компаний по изготовлению и про-

даже мебели в г. Пенза. Компания ООО «2С» занимается изготовлением и 
продажей мягкой мебели. Также компания ООО «2С» ежегодно принима-
ет участие в различных мебельных выставках в г. Пенза и других круп-
нейших городах. 

2. Конкурент: мебельная фабрика «Диал», г. Пенза, Антонова ул., д. 
3. 

Мебельная фабрика «ДИАЛ» была основана в 2002 году. Предприятие 
изначально было ориентировано на изготовление недорогой высококаче-
ственной мебели. За время существования на отечественном мебельном 
рынке фирма постоянно развивает собственную инфраструктуру, тратя 
немалую часть своих доходов на расширение и модернизацию производ-
ства. Секрет популярности мебели «ДИАЛ» прост: практичность, совре-
менный уровень комфорта и доступная цена.  

Мебельная фабрика «ДИАЛ» уделяет большое внимание обновлению 
ассортимента. Дизайнеры трудятся над созданием новых коллекций мебе-
ли. Специалисты фирмы постоянно ведут конструкторско-поисковые ра-
боты с целью отбора новых, перспективных и экологически чистых мате-
риалов и деталей. Мебель, выпускаемая фабрикой, отличается исключи-
тельным удобством и прочностью. 

Другими критериями оценки мебели «ДИАЛ» являются качество и 
надежность. Ни одно изделие не выходит за ворота предприятия без соот-
ветствующей проверки отделом технического контроля. 

Строгая проверка качества проводится на всех участках производства: 
от приобретения материалов до поставки мебели заказчику. Вся выпус-
каемая продукция имеет сертификаты соответствия государственным 
стандартам РФ и гигиенические сертификаты на все комплектующие ма-
териалы высокий дизайн, эргономичность продукции, оптимальное соче-
тания цены и качества, ориентация на клиента являются основными прин-
ципами работы предприятия. Технологические возможности предприятия 
позволяют сегодня удовлетворить любые потребности не только оптовых, 
но и частных заказчиков. Комплекты мебели предлагаются клиентам, как 
в стандартном виде, так и секционном. 

3. Конкурент: «ИП Горячкина Р.П.», г. Пенза, Измайлова ул., д. 26. 
Предприятие под руководством Горячкиной Раисы Петровны, работа-

ет с 1994 г. и является одним из ведущих икрупнейших производителей 
мягкой мебели на рынке города Пензы. 
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Основной вид деятельности – производство мягкой мебели для жилых 
помещений. Мебель данного предприятия отличают удобство и надеж-
ность при сравнительно недорогой цене. В производстве используются 
обивочные ткани. Комбинируются основные ткани и компаньоны. 

Высокое качество достигается за счет использования в производстве 
особых материалов и надежных механизмов трансформации. В течение 
уже нескольких лет осуществляются оптовые поставки мебели в Астра-
ханскую, Рязанскую, Самарскую и Московскую области. 

4. Конкурент: «Кристалл-19» ПКП, г. Пенза, Славы ул., д. 8. 
«Кристалл-19» ПКП – одна из крупнейших компаний по изготовле-

нию и продаже мебели в г. Пенза. Компания «Кристалл-19» ПКП занима-
ется изготовлением и продажей мягкой мебели. Также компания «Кри-
сталл-19» ПКП ежегодно принимает участие в различных мебельных вы-
ставках в г. Пенза и других крупнейших городах. 

5. Конкурент: мебельная компания «Леко», г. Пенза, Рябова ул., д. 31. 
К моменту образования в 2003 году «Мебельной компании ЛЕКО» 

основатель фирмы (Генеральный директор Лебединский М.Л.) имел опыт 
работы на мебельном производстве 8 лет. Полученные им знания, опыт и 
мастерство были проецированы на создание целеустремлённой, динамич-
ной и успешной компании. 

Вся работа «МК ЛЕКО» выстроена с учётом современных требований 
к производству мебели, логично продуманна и слажена. 

Вид деятельности компании – конструирование и производство удоб-
ной, качественной и доступной корпусной мебели, с собственным произ-
водством фасадов МДФ, а также производство мягкой мебели. Широкий 
ассортимент продукции реализуется по всей территории России. 

Приоритеты мебельной компании «Леко»: 
 учёт и удовлетворение потребностей покупателя, 
 контроль качества выпускаемой продукции, оптимальное соотно-

шение «цена-качество», 
 построение эффективной ценовой политики и сбыта, гибкая система 

скидок, выгодные акции, распродажи, 
 оптимизация средств производства – обновление парка станков для 

производства мебели, отбор качественных материалов и комплектующих, 
 увеличение роста объёмов производства, расширение границ про-

даж, дальнейшее развитие, мы всегда открыты для сотрудничества с 
имеющимися и новыми партнёрами, 

 любой, удобный вид отгрузки – ж/д транспортом (контейнеры), ав-
тотранспортом (еврофура), транспортными компаниями, а также сборные 
грузы. 

Соотношение «цена-качество» обеспечивает устойчиво стабильный 
спрос на продукцию «МК ЛЕКО» у широкого круга потребителей. 
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6. Конкурент: мебельное производство ООО «Диана», г. Пенза, 
Бийская ул., д. 1 м. 

Предприятие предлагает широкий ассортимент современной и качест-
венной мебели собственного производства. ООО «Диана» производит ме-
бель для предприятий, организаций и учреждений, а также для частных 
лиц. Мебель, производимая данной компанией, – это корпусная мебель, 
изготовленная из ДСП, а также мягкая мебель. 

Предприятие выпускает различные серии мебели индивидуального 
современного дизайна и различного предназначения. 

Если необходимо найти недорогую и качественную мебель, то мебель 
фирмы ООО «Диана» – оптимальный выбор. Постоянный контроль за 
производством мебели позволяет клиентам по достоинству оценить про-
дукцию. Все производимые модели мебели находятся в серийном произ-
водстве и постоянно имеются в наличии на складе. 

Благодаря большому разнообразию цветовых решений, клиент сможет 
подобрать себе компьютерный стол или другую мебель для дома или офи-
са, которая наиболее гармонично впишется в интерьер. 

7. Конкурент: мебельная фабрика «Милена-мебель», г. Пенза, 
Промышленная ул., д. 13. 

Мебельная фабрика «Милена-мебель» была основана в 1999 году. Ме-
бельная фабрика «Милена-мебель» г. Пенза является производителем мяг-
кой мебели: мебель для дома и офиса безупречного качества по доступ-
ным ценам. Постоянным и оптовым покупателям предлагается широкий 
спектр возможностей: складская программа, отлаженная система доставки 
товара во все регионы России, гарантия на изготовленную мебель. 

8. Конкурент: мебельная компания «Одас», г. Пенза, Рябова ул., д. 3б. 
Свою историю мебельная компания «Одас» начала с 2001 г, на сего-

дняшний день предприятие занимается производством и продажей мебели 
как оптом, так и в розницу в г. Пенза и в других регионах России. 

Выпуская корпусную и мягкую мебель в Пензе, компания ориентиру-
ется на широкие слои населения с различным уровнем дохода. Мебель 
производства фабрики «Одас» в Пензе сочетает в себе отличное качество 
изготовления, отличается разнообразием форм, используемых материалов 
и стилевых решений, и способна удовлетворить самые разнообразные за-
просы потребителя. 

Компания «Одас» отслеживает модные тенденции в мебельном произ-
водстве и поэтому постоянно предлагает новые модели, а так же позволяет 
клиентам делать заказы по их собственным эскизам и размерам. «Одас» все-
гда предъявляет высокие требования к качеству продукции, использует в 
производстве лучшие материалы и современное европейское оборудование. 
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Выгодные цены, широкий ассортимент, изготовление по эскизам кли-
ента – это лишь некоторые преимущества мебельной компании «Одас», 
именно мебель данной компании сделает дом комфортным и уютным, и 
будет радовать на протяжении многих лет. 

9. Конкурент: мебельная компания «Рось», г. Пенза, Победы пр., д. 75р. 
Мебельная компания «Рось» – это производитель мягкой и корпусной 

мебели, работающий на мебельном рынке с 1999 года. Производимая ме-
бель рассчитана для широкого круга покупателей. Основной принцип 
компании – производство мебели с невысокой ценой. 

 В производстве мягкой мебели уделяется внимание разнообразию 
модельного ряда по своему назначению.  

 В ряду выпускаемых моделей мягкой мебели – комплект мягкой ме-
бели Бавария, Балтика, Бордо, Пилот. В состав моделей мягкой мебе-
ли входит: диван, малогабаритный диван, угловой диван, кресло и пуф. 

 Интересный дизайн, надежный механизм трансформации и большой 
выбор обивочного материала, делает мебель компании «Рось» одновре-
менно красивой и функциональной. Это позволит подобрать диван, кото-
рый будет отвечать всем потребностям вкуса клиента. 

 Основное направление в производстве корпусной мебели – это вы-
пуск секционной программы построения многофункциональных компо-
зиций, которые позволяют покупателю моделировать в зависимости от 
назначения, будь то мебель для гостиной, спальни. 

 Компания «Рось» заботится о модернизации производственной ба-
зы, сегодня мебель изготавливается на оборудовании фирм IMA и 
Altendorf, что значительно подняло уровень качества и увеличило произ-
водительность, оставляя доступными цены. 

 Компания «Рось» постоянно развивается, и по этой причине откры-
ло новое направление: мебель из металла. Она представлена обеденными 
группами, трюмо, спальными группами. 

Первоначально продукция компании была ориентированна на рознич-
ного потребителя. Сегодня, увеличивая объем производства, она осущест-
вляет поставки продукции и в другие регионы России. Главными крите-
риями в производстве продукции компания выбрала качество и долговеч-
ность эксплуатации. Продукция изготавливается на немецком оборудова-
нии, которое позволяет выпускать мебель в значительных объемах. Для про-
изводства используются качественные экологически чистые материалы. 

10. Конкурент: мебельная компания «Стелла», г. Пенза, Львов-
ская ул., д. 209. 

Производственная компания «Стелла» была создана в 2001 году в го-
роде Пенза. Основное производство – корпусная мебель в большом ассор-
тименте и высокого качества, обеспечиваемая сертификатом производителя. 
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Постоянно обновляя и совершенствую свой ассортимент, компания 
предлагает достаточно широкий выбор мебели для того, чтобы удовле-
творить интересы клиента. Компания на рынке мебели более десяти лет и 
за этот промежуток времени наработала индивидуальные подходы к каж-
дому клиенту при сохранении безупречной репутации. 

Своим партнерам компания «Стела» гарантирует не только высокое 
качество выпускаемой продукции, но и свою надежность, профессиона-
лизм. Учитывая интересы партнеров, компания всегда выполняет взятые 
на себя обязательства и настроена на поддержание деловых и дружеских 
отношений. 

11. Конкурент: мебельная компания «Циркон», г. Пенза, Окруж-
ная ул., д. 123. 

Мебельная компания «Циркон» более 10 лет занимается производ-
ством и оптовой продажей корпусной мебели в г. Пенза. 

Производитель корпусной мебели компания «Циркон» предлагает 
своим клиентам широкий ассортиментный ряд корпусной и мягкой мебе-
ли по оптовым ценам – гостиные, кухни, детские, прихожие, диваны, 
кресла а также отдельные элементы для жилых комнат. Производимая ме-
бель ориентирована на покупателей с разным уровнем достатка, здесь 
можно найти мебель от эконом-класса до дизайнерских решений. 

Производство мебели компании «Циркон», оснащено новейшим 
итальянским оборудованием с программным обеспечением «SCM», 
«BIESSE», «VITAR». Производство объединено в единую технологиче-
скую цепь, где на каждом этапе производится контроль качества выпус-
каемой продукции. При изготовлении мебели используются только луч-
шие отечественные и зарубежные материалы и фурнитура, что делает на-
шу мебель надёжной и удобной в эксплуатации. 

Компания «Циркон» является поставщиком корпусной мебели Пен-
зы и области, а также других регионов России, среди них крупные города 
как Москва, Санкт-Петербург и многие др. 

Качество, современный дизайн и доступная цена, все это сочетает в 
себе корпусная мебель в Пензе, производства компании «Циркон». 
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Объект строительства: складское здание  
 

 
 

Склады г. Пензы 
№ 
п/п 

Название, адрес Услуги 

1 2 3 

1 
«Металлоторг», склад. Адрес: пр. Строи-
телей,1 

Склад, складские услуги 

2 
«Ростехмаш», склад. Адрес: ул. Свердло-
ва,4 

Склады, складские услуги  

3 «Еверест», склад. Адрес: ул. Чаадаева, 121 б Склады, складские услуги 

4 «Алиди», Адрес: ул. Аустрина 147 а 
Склады, складские услуги. Логи-
стика 

5 «Светлана-К». Адрес: ул. Литвинова, 56 
Склады, складские услуги. Логи-
стика. Автомобильные грузопере-
возки  

6 
Компания «ТриЭкс». Адрес: ул. Аустри-
на,151 

Бронированные и спецавтомобили. 
Склады, складские услуги. Желез-
нодорожные грузоперевозки 

7 
Компания «Пенза Карго». Адрес: ул. То-
карная, 7 

Таможенное оформление и страхо-
вание. Складские и операторские 
услуги  

8 «Протек». Адрес: ул. Молокова,20  
Комплексные логистические услу-
ги  

9 «DHL». Адрес: ул. Пушкина,2 
Складское хранение и дистрибу-
ция. Таможня, безопасность и 
страхование  

10 «Шанглирус». Адрес: ул. Егорова, 3 Склады, складские услуги  
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1 2 3 

11 
«Собственник». Адрес: ул. Дзержинско-
го,4 

Складское хранение и дистрибуция

12 «Сигма». Адрес: ул. Богданова,38 Складской учёт. Складские услуги  

13 
Служба грузчиков «Переезд 58». Адрес: 
ул. Московская, 121 а 

Складские работы любой сложно-
сти. Грузовые такси. Автомобиль-
ные грузоперевозки. Переезды. Та-
келажные работы. Вывоз и перера-
ботка мусора  

14 
«Байкал сервис». Адрес: пр-д Германа Ти-
това,4 

Логистика. Железнодорожные гру-
зоперевозки. Автомобильные гру-
зоперевозки  

15 «Торгтеххолод». Адрес: ул. Рахманинова,1  
Складские услуги. Склады для ско-
ропортящихся продуктов 

16 «Складской мир». Адрес: ул. Антонова,1  
Склады. Складские услуги. Склад-
ское оборудование  

17 «To. Be. S». Адрес: ул. Ударная,4 Складские услуги  

18 «Фолиант». Адрес: ул. Аустрина, 163 
Складские работы любой сложно-
сти  

19 Склад . Адрес: ул. Аустрина Склады. Складские услуги 
20 Склад. Адрес: ул. Измайлова Склады, складские услуги 

 
Рассмотрим подробнее некоторые из них. 
1 конкурент: 
«AЛИДИ» – ведущий российский оператор в области дистрибу-

ции и сервисной логистики. Клиентами АЛИДИ являются мировые и рос-
сийские производители и предприятия розничной торговли. Компания ве-
дет операции в 21 регионе Российской Федерации и в Республике Бела-
русь. Более 20 лет АЛИДИ оказывает дистрибьюторские услуги. Линейка 
продуктов дистрибуции включает в себя косметику, бытовую химию, на-
питки, продукты питания, непродовольственные товары, алкогольную 
продукцию. Логистическая компания АЛИДИ предлагает комплекс услуг 
сервисной логистики: ответственное хранение, все виды грузообработки.  

2 конкурент: 
«Penza-Cargo» – Компания «Penza-Cargo» работает на российском 

рынке начиная с 2001 года и предлагает своим клиентам высочайший уро-
вень сервиса, обеспечивая надежность и безопасность международных 
грузоперевозок. «Penza-Cargo» предоставляет следующие услуги: 

 Экспедирование грузов 
 Таможенное оформление и страхование грузов 
 Складские и операторские услуги 
 Международные автоперевозки и автоперевозки по территории Рос-

сии. 
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3 конкурент:  
«Протек»- Компания «Протек» предлагает следующий комплекс 

складских услуг:  
Разные виды хранения в зависимости от специфики товара: много-

ярусное, стеллажное; мелкоячеистое; напольное.  
Грузообработка:  
1. Прием и отгрузка товара с использованием современной складской 

техники.  
2. Комплектация, подбор (в т.ч. коробочный и штучный).  
3. Возвратная логистика.  
4. Обработка бракованного товара, утилизация.  
5. Организация кросс-докинговых операций.  
6. Предпродажная подготовка товароа: маркировка, стикерование, 

формирование подарочных наборов, метро-юнитов и др.  
7. Интеграция с различными системами учета и обмена данными за-

казчика. 
8. Формирование и предоставление необходимых отчетов on-line.  
9. Проведение инвентаризаций.  
10. Оптимизация логистических издержек.  
11. Организация региональных и дистрибьюционных распределитель-

ных центров (РРЦ). 
12. Организация управления распределительными центрами клиента. 
4 конкурент: «Эверест» предоставляет следующие услуги: 
 Ответственное хранение товара (напольное, стеллажное и мелко-

ячеистое).  
 Операции с товаром без помещения в зону ответственного хранения 

(Cross-docking).  
 Выполнение погрузо-разгрузочных работ на складском терминале.  
 Прием и размещение товара.  
 Обработка груза в соответствии с определенными требованиями 

клиента.  
 Подбор и формирование заказов.  
 Маркировка, стикерование, штрихкодирование. 
 Упаковка/переупаковка, термоупаковка, с использованием совре-

менной складской техники.  
 Отчеты по хранению и операциям.  
 Проведение полных и выборочных инвентаризаций.  
 Аудит текущих операций.  
 Разработка мероприятий по оптимизации текущих процессов.  
 Аренда офисных помещений. 
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Объект строительства: автомойка 

 
 

Автомойки г. Пензы 

№ 
п/п 

Название, адрес Услуги 

1 2 3 
1 Автомойка Тройка (ул. Тухачевского, 1) Автомойки 

2 Автомойка Автобан (ул. Коммунисти-
ческая, 5) 

Автомойки 

3 Автомойка Лидер ( ул. Кураева, 38) Автомойки 
4 Автомойка (ул. Буровая, 18) Автомойки 
5 Автомойка Восток (ул. Измайлова, 54) мойка: бесконтактная, комплексная, 

двигателя, днища, колес, грузовиков; 
химчистка салона; шиномонтаж; авто-
сервис; чернение резины; полировка; 
нанесение защитного воска 

6 Автомойка Граф (ул. Рахманинова, 1) мойка: бесконтактная, ручная, ком-
плексная, двигателя, колес; химчистка 
салона; полировка; нанесение защит-
ного воска 

7 Автомойка Pit-Stop (просп. Победы, 
122) 
 

мойка: ручная, комплексная, двигате-
ля, днища, колес; химчистка салона; 
полировка; нанесение защитного воска

8 Автомойка Релакс (ул. Сурская, 26) Автомойки Шиномонтаж 
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1 2 3 
9 Автомойка (ул. Суворова, 120) мойка: бесконтактная, комплексная, 

двигателя, днища, колес; химчистка 
салона; шиномонтаж; автосервис; чер-
нение резины; полировка; нанесение 
защитного воска 

10 Автомойка (ул. Ладожская, 37а) Автомойки  
11 Автомойка Чистый город (ул. Ладож-

ская, 1а) 
Автомойки  

12 Автомойка Озерная (ул. Лядова, 1а) Автомойки 
13 Автомойка Рада (ул. Стасова, 4б) Автомойки 
14  Автомойка ИП Ахлестина О.И. 

(ул. Суворова, 92) 
Автомойки 
Шиномонтаж 

15 Автотехцентр Автомастер (ул. Окруж-
ная, 3) 

Автосервисы, автотехцентры  
Автомойки 
марка: Тагаз, Jaguar, Peugeot 

16 Автотехцентр СУРА СЕРВИС (просп. 
Строителей, 2г) 

Кафе, зона отдыха; wi-fi 

17  Автомойка Октан (ул. Урицкого, 128) Автомойки Нефтепродукты 
18 Мойка Автоблеск (просп. Победы, 75в) Автомойки 
19 Автомойка Клаксон  

(ул. Автономная, 2а) 
Автомойки Автосалоны 
 

20 Автомойка ИП Федяев С.А. 
(ул. Каляева, 7а) 

Автомойки 

 
Рассмотрим подробнее некоторые из них. 
Конкурент 1. 
Центр по уходу за автомобилем «Ав-

тобан» предлагает полный перечень услуг 
по уходу за автомобилем (мойка; химчист-
ка, полировка, восстановление внутреннего 
и внешнего состояния автомобиля, шино-
монтаж). 

Центр работает с лучшей автохимией и 
автокосметикой от немецкого производите-
ля Koch Chemie Unna Gmbh – единственной компанией сертифицирован-
ной концернами Daimler; Volkswagen; BMW; Audi. Данная компания 
предлагает не только средства по уходу за автомобилем, но и технологии, 
которые они успешно применяют в работе. «Автобан» предлагаем совер-
шенно новые услуги от компании Koch Chemie Unna Gmbh, которые по-
могут уберечь автомобиль от негативных влияний внешних факторов и 
сохранить его блестящий вид. 
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Конкурент 2. 
Автомойка «Озерная» 

работает в г. Пензе с 2006г. 
Молодая компания совер-
шенствуется и развивается в 
качестве обслуживания ав-
томобилей и клиентов. Дея-
тельность компании гибко 
изменяется под потребности 
и желания клиентов и усо-
вершенствуется для обслу-
живания современных высо-

котехнологичных автомобилей. Деятельность начиналась с охранных сис-
тем и автозвука, тюнинга и ксенона. В дальнейшем появилась тонировка 
стекол, пленкой LLUMAR, ремонт лобовых стекол, слесарные и мотор-
ные работы любой сложности ,регламентное и внеплановое ТО , полиров-
ка и бронировка фар, диагностика электросистем автомобилей ,ремонт 
электрооборудования автомобиля. В настоящее время добавилась мойка, 
химчистка, полировка автомобилей, магазин автозапчастей Japancars и 
автоаксессуары . 

Конкурент 3. 
Автомойка «Чистый город» предлагает полный комплекс услуг по 

техническому обслуживанию и текущему ремонту автомобилей импорт-
ного производства, а так же автомобилей отечественных производителей. 
ТО – это комплекс обязательных операций, который предусмотрен заво-
дом-производителем автомобиля и направлен на поддержание макси-
мальной надежности, безопасности и комфорта эксплуатации автомобиля. 

Техническое обслуживание и технический ремонт производится ква-
лифицированными специалистами прошедшие обучение в учебном цен-
тре фирмы «BOSCH». Все виды слесарных работ в нашем автосервисе 
проводятся на профессиональном слесарном и пневматическом оборудо-
вании с учетом предварительной диагностики неисправностей и при стро-
гом соблюдении технологии ремонта. В ходе слесарного ремонта прово-
дится плановое ТО, ремонт ходовой части автомобиля и другие техопера-
ции. 

Также «Чистый город» предлагает услуги по автомойке: 
 профессиональная автомойка 
 полировка кузова 
 нанесение воска 
 химчистка и сушка автосалона 



 153

П р о д о л ж е н и е  п р и л .  1 2  
 

Конкурент 4. 
На «Автомойка Pit-Stop» быстро, 

качественно и недорого приведут Ваш 
автомобиль в порядок, используя безо-
пасный химический состав, который не 
нарушит лакокрасочного покрытия Ва-
шего автомобиля. Также по необходи-
мости, произведут химическую чистку 
салона, защитную и профессиональную полироль и воск.  

Конкурент 5. 
Автомойка « Граф». Мойка транспортных средств осуществляется на 

поточной линии, механизированным способом. По желанию клиента про-
изводится обезжиривание и дополнительная очистка салона. Техническое 
обслуживание и ремонт автомобилей производится на специализирован-
ных постах, оснащенных импортными подъемниками. Капитальный ре-
монт силовых агрегатов и узлов, сопровождается обязательным испыта-
нием и обкаткой на стендах, с выдачей гарантийных свидетельств.  

 
Объект строительства: индивидуальный жилой дом  

в коттеджном поселке 
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1. Жилой Комплекс «Светлая поляна» расположен в селе Чемодановка 
Бессоновского р-на Пензенской области. Близкое расположение по отно-
шению к областному центру (8,5 км от г. Пенза) способствовало быстро-
му росту потребительского спроса на подобные«Домовладения». В Жи-
лом Комплексе «Светлая Поляна» будет построено 153 домовладения, ма-
газин, детский сад. 

2. Посёлок «Золотая подкова» расположен в 2 километрах к северо-
западу от Пензы. Площадь застройки поселка составляет 28 га плюс 7,2 га 
леса под рекреационную зону. В «Золотой подкове» возводится 132 домо-
владения: 91 коттедж и 41 квартира в таунхаусах, обеспеченные всеми 
коммуникациями городского цикла и развитой внутренней инфраструкту-
рой. Посёлок «Золотая подкова» по всем своим характеристикам и осо-
бенностям соответствует теперь уже классическому для Московского ре-
гиона охраняемому коттеджному посёлку. «Золотая подкова» на основа-
нии комплексного портрета характеризуется как посёлок класса премиум. 

3. В Бессоновке возводится коттеджный поселок «Солнечный». Кот-
теджи поселка «Солнечный» поставлены либо на монолитный фундамент, 
либо на фундамент из блоков на песчаной подушке. Одноэтажные здания 
мансардного типа площадью 110 и 122 кв. м. Коттеджи построены из си-
ликатного кирпича производства К коттеджам прилегают участки площа-
дью от 10 до 15 соток. 

4. Микрорайон «Тополя» поселка Бессоновка, построенный в рамках 
комплексной программы модернизации и реформирования жилищно-
коммунального хозяйства Бессоновского района Пензенской области. 
Строительство микрорайона «Тополя» в Бессоновке, состоящего из 47 од-
ноквартирных индивидуальных жилых домов, было начато в сентябре 
2007 года. 

5. Коттеджный поселок «Зеленая долина» расположен в 2 км. от 
г. Пензы в Бессоновском районе, с. Бессоновка. Площадь застройки со-
ставляет 30 га. На расстоянии в 1,5км. Протекает река Сура, в 8 км есть 
озеро с пляжем. Каждый час от поселка до города будет курсировать 
маршрутное такси, что позволит за пару минут добраться от «Зеленой до-
лины» до города. 

6. Пензенская обл., Бессоновский р-н, Поселок Подлесный. Расстоя-
ние до г. Пенза – 11 км (30 мин.). Поселок Подлесный предоставляет в 
Ваше распоряжение загородный дом, который отвечает всем современ-
ным требованиям в области строительства и строится из самых современ-
ных, надежных, экологически чистых строительных и отделочных мате-
риалов. 
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7. Коттеджный поселок «Заповедный». Строительство ведется Бессонов-
ском районе. Место очень красивое, спокойное, рядом лес. 7 км от города 
Пензы. Дома 2-этажные, со свободной планировкой. Площадь 192 кв.м. Все 
коммуникации подведены. Свайно-монолитный фундамент, цоколь из крас-
ного кирпича. Дома построены из пеноблоков, снаружи обложены облицо-
вочным бетонным блоком. Крыша покрыта металлочерепицей. 

 
Объект строительства: супермаркет 

 

 
 

Условные обозначения супермаркетов на карте г. Пенза 

Условное  
обозначение Наименование 

1 2 
1 Книжно-канцелярский супермаркет "Литера", пр. Победы, 144 
2 Супермаркет "Визит", ул. Рахманинова, 41 
3 Сеть супермаркетов "Гроздь", пр. Строителей, 82-А 
4 Космос-сити, торговый центр, пр. Строителей, 45а 
5 Сеть магазинов "SPAR" ("Спар"), пр. Строителей, 40 
6 Сеть супермаркетов "Гроздь", пр. Строителей, 17-А 
7 Супермаркет идей для дома "Домелье", пр. Строителей, 1-В 
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1 2 
8 Дом торговли, улица Циолковского, 3 
9 Кагау, торговый центр, улица Гагарина, 28 
10 Супермаркет "Визит", ул. Ленина, 16 
11 Метелица, торговый центр, улица Луначарского, 53 
12 Сеть супермаркетов "Перекресток", ул. Плеханова, 19 
13 Компьютерный супермаркет "Орион", ул. Володарского, 92 
14 Центральный рынок, улица Бакунина, 20 
15 ЦУМ, улица Кирова, 73 
16 ТЦ Пассаж, улица Московская, 83 
17 ТЦ Империя, улица Московская, 73 
18 Супермаркет Два Гуся, улица Московская, 37 
19 Караван, сеть продовольственных магазинов, улица Калинина, 107/1 
20 Сеть супермаркетов "Перекресток", ул. Окружная, 27-В 
21 Универсам "Солнышко", ул. Экспериментальная, 5 

  
Объект строительства: стоматологическая клиника 

 

На российском рынке стоматологических услуг действуют как госу-
дарственные, так и частные клиники и кабинеты.  

Российский рынок стоматологических услуг находится на таком этапе 
своего развития, когда уровень конкуренции между игроками отрасли 
очень высок и носит насыщенный характер. Интересной особенностью 
рынка является низкая распространенность сетевого формата – клиники 
неохотно структурируются в сети. В Пензе сетевыми являются только 
около 24 % клиник, самые крупные из которых «Здоровье», «Энея», 
«Belle», «Совершенство», «Стека-Дент». 

Рассмотрим подробнее некоторые из них. 
Медико-стоматологический центр Дента: оказание услуг по терапев-

тической стоматологии, обезболивание современными анестетиками, ле-
чение твердых тканей зуба некариозного происхождения, лечение кариеса 
и его осложнений, лечение заболеваний тканей пародонта и слизистой 
оболочки полости 

Стоматология Пенза – динамично развивающаяся стоматологическая 
клиника, оказывает все виды стоматологических услуг. Работает по всем 
основным направлениям современной стоматологии: протезирование, им-
плантация, терапия, ортодонтия, ортопедия, пародонтия, гигиена и про-
филактика полости рта. 

Лидер. Оказывает услуги: рентген, лечение, удаление, протезирова-
ние, снятие зубных отложений ультразвуком. 

VIP-стоматология. Оказывает стоматологическую помощь детям, сто-
матология в кредит, лечение зубов в рассрочку, отбеливание зубов 

Энея. Услуги предоставляемые клиникой: консультации; терапия, па-
радонтология, ортопедия, ортодонтия, хирургия. 
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Рис. 4. Стоматологические клиники на карте Пензы 

Стоматологические клиники г. Пензы 

№ п/п Название Адрес 
1 2 3 
1 Евро-Дент Ул. Московская,67 
2 Восторг Ул. Кронштадская, 9 
3 Медико-стоматологический центр Дента Ул. Бородина, 3 

4 Энея 
Ул. Мира, 9а 
Ул.Собинова, 7 

5 Belle 
Ул. Московская,3 
Пр. Строителей,90 

6 Детская стоматологическая поликлиника 
Ул.Рахманинова, 14а 
Ул.Луначарского, 40 
Ул.Пушкина,40 

7 Пенза Ул.Московская,30а 

8 Совершенство  
Ул.Терновского, 220 
Ул.Глазунова,1 
Ул.Свердлова,11 
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9 Орбита 
Пр.Строителей,11 
Ул.Лядова,36б 

10 Здоровье 
Пр.Строителей,1 
Ул.Калинина,108 б 

11 Стека-Дент 
Ул.Московская,71 
Ул.Карпинского,17 

12 VIP-Стоматология Ул.Славы,7 
13 Премьер Стоматология Ул.Горького, 37 а 
14 Денс-стоматология Ул.Горького, 37а 
15 Профи Дент Ул.Кураева, 10 
16 Дантист Ул.Тернопольская,7 
17 Стоматологическая клиника врачей Никитиных Ул.Суворова, 59 
18 Доктор Сан Пр.Победы,10 
19 Эскулап Ул.Октябрьская,10 
20 Стоматолог и Я Ул.Кирова,16 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
15

9

П
р
и
л
о
ж
е
н
и
е

 1
3

  
П
ри
м
ер
ы

 о
ф
ор
м
ле
ни
я 
С
ит
уа
ци
он
но
го

 п
ла
на

 р
ай
он
а 
ис
сл
ед
ов
ан
ия

 

П
р
и
м
ер

 1
. 

 



 
16

0

П
р
о
д
о
л
ж
е
н
и
е

 п
р
и
л

. 
1

3
 

П
р
и
м
ер

 2
 

 



 
16

1

П
р
о
д
о
л
ж
е
н
и
е

 п
р
и
л

. 
1

3
  

П
р
и
м
ер

 3
. 

 



 
16

2

О
к
о
н
ч
а
н
и
е

 п
р
и
л

. 
1

3
 

 П
р
и
м
ер

 4
 

 
    



 163

П р и л о ж е н и е  1 4  
 

Нормы продолжительности строительства и задела  
в строительстве предприятий, зданий и сооружений  

(выдержки из СНиП 1.04.03-85*) 

 
Е*. ТОРГОВЛЯ И ОБЩЕСТВЕННОЕ ПИТАНИЕ 

Общие указания 
 

1. Нормы, установленные для специализированных продовольствен-
ных магазинов, распространяются на следующие магазины: диета, овощи-
фрукты, рыба. 

2. Нормы, установленные для специализированных непродовольст-
венных магазинов, распространяются на следующие магазины: одежда, 
обувь, ткани, галантерея, бытовые машины и приборы, хозяйственные то-
вары, бытовая химия, «сделай сам», радиотовары, фото-, кинотовары, 
ювелирные изделия и часы, товары для спорта и туризма, книги, цветы, 
комиссионные. 

3. Нормы, установленные для кафе и закусочных, распространяются 
на следующие кафе: общего типа, детское, молодежное, кондитерская, 
молочное, мороженое и на следующие закусочные: общего типа, шаш-
лычная, котлетная, сосисочная, пельменная, вареничная, чебуречная, пи-
рожковая, пончиковая, блинная, чайная. 

4. Нормами продолжительности строительства учтено время на уст-
ройство путей и монтаж башенных кранов. 

5. При строительстве зданий и сооружений предусматривается уст-
ройство вводов коммуникаций и выводов канализации до первых колод-
цев внутриквартальных сетей. Продолжительность строительства и задел 
в строительстве по инженерным коммуникациям, выходящим за площад-
ку строительства, устанавливаются по соответствующим разделам данно-
го СНиП. 

6. При строительстве здания, сооружения с заглубленными помеще-
ниями к общей продолжительности строительства прибавляется продол-
жительность строительства заглубленного помещения с коэффициен-
том 0,3. 
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3. НЕПРОИЗВОДСТВЕННОЕ СТРОИТЕЛЬСТВО 
 

1*. ЖИЛЫЕ ЗДАНИЯ 
Общие указания 

 

1. Нормы распространяются на строительство жилых зданий в городах, 
поселках городского типа и сельских населенных пунктах. 

2. Продолжительность строительства общежитий принимается по нор-
мам для жилых зданий соответствующей этажности и общей площади 
квартир. 

3. Нормами предусмотрено строительство жилых зданий с техниче-
ским подпольем, без встроенных и пристроенных нежилых помещений, 
выполнение всех работ по благоустройству территории, а также устройст-
во всех видов инженерных сетей до первых от зданий колодцев внутри-
квартальной сети. 

4. В сельских населенных пунктах предусматривается строительство 
жилых зданий усадебного типа и многоквартирных с необходимыми хо-
зяйственными постройками. 

5. Нормы продолжительности строительства зданий до четырех этажей 
включительно определены для строительства в сельских населенных пунк-
тах. При строительстве этих зданий в городах и поселках городского типа 
к норам применяется коэффициент 0,7. 

6. Продолжительность строительства здания, состоящего из участков 
разной этажности, определяется по строке норм, соответствующей конст-
рукции и общей площади квартир всего здания для средней этажности, оп-
ределяемой по формуле 

ср
зд

( Э )
Э ,n nS

S


  

где  Sn –  площадь застройки участка; 
Sзд –  площадь застройки всего здания; 
Эn –  число этажей отдельного участка; 
n –  порядковый номер отдельного участка. 

7. Продолжительность строительства здания, проектным решением ко-
торого предусматривается только последовательное возведение отдельных 
его частей (пусковых комплексов, секций и т.д.) или требуется перестанов-
ка башенного крана, определяется по проекту организации строительства. 

8. Продолжительность строительства и задел в строительстве по внут-
риквартальным инженерным сетям и коммуникациям устанавливается по 
соответствующим разделам настоящих Норм. 
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9. Нормами продолжительности строительства надземной части зданий 
учтено время на устройство путей и монтаж башенных кранов. 

10. Продолжительность строительства здания с подвалом устанавлива-
ется в соответствии с настоящим разделом норм по сумме общей площади 
жилой части здания и 50 % площади помещений подвала. 

Продолжительность строительства здания с техническим этажом (тех-
ническим чердаком) устанавливается в соответствии с настоящим разде-
лом норм по сумме общей площади жилой части здания и 75 % площади 
технического этажа (технического чердака). 

11. Продолжительность строительства жилого здания со встроенными 
помещениями предприятий обслуживания определяется по данному разде-
лу норм с прибавлением на каждые 100 м2 общей площади встроенных по-
мещений 0,5 мес. 

12. Продолжительность строительства жилого здания с пристроенными 
предприятиями обслуживания определяется раздельно по жилой и при-
строенным частям. 

13. Продолжительность строительства жилого здания со встроенно-
пристроенными предприятиями обслуживания определяется раздельно по 
жилой встроенной и пристроенной частям. Продолжительность строитель-
ства встроенной части определяется в соответствии с п. 11, а пристроенной 
части п. 12. 

14. Общая продолжительность строительства зданий, указанных в пп. 
12 и 13, устанавливается проектом организации строительства, при этом 
она не должна быть более суммарной продолжительности строительства 
его частей. 

15. Задел на монтаж оборудования встроенных, пристроенных и встро-
енно-пристроенных предприятий определяется по разделам настоящих 
норм, соответствующим разновидностям этих предприятий. 

16. В целях улучшения ритмичности ввода объектов, организации не-
обходимого задела и переходящего фронта работ при поточной застройке 
допускается оставлять технологический перерыв не более трех месяцев 
между окончанием работ нулевого цикла и возведением надземной части. 
При этом сумма продолжительности строительства до технологического 
перерыва и после него не должна превышать нормативную продолжитель-
ность строительства. 

17. Продолжительность строительства жилого здания, возводимого и 
вводимого в эксплуатацию пусковыми комплексами, определяется по об-
щей площади каждого пускового комплекса в отдельности с учетом приня-
той организационно-технологической последовательности ввода и воз-
можного совмещения производства работ по пусковым комплексам. 
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18. Продолжительность строительства подземной и надземной частей 
зданий установлена при условии работы одного монтажного крана на каж-
дых четырех секциях протяженного здания или на здании, состоящем из 
четырех или менее секций. 

19. При строительстве жилых зданий с квартирами, оборудуемыми по 
заказам населения, нормативную продолжительность периода отделки зда-
ния допускается увеличивать на 50 %. Общая продолжительность при этом 
увеличивается на соответствующую величину, но не более одного месяца. 

20. Нормы продолжительности строительства заглубленных отдельно 
стоящих зданий и встроенных помещений, используемых для обществен-
ных и технических нужд, приспосабливаемых в интересах гражданской 
обороны, распространяются на объекты всех отраслей народного хозяйст-
ва, представленных в Нормах. 

21. Продолжительность строительства жилого здания со встроенным 
заглубленным помещением, используемым для общественных и техниче-
ских нужд, приспособленных в интересах гражданской обороны, опреде-
ляется как сумма продолжительностей строительства части заглубленного 
помещения и жилого здания без его подземной части. Нормы задела в этом 
случае определяются по показателям для жилых зданий с аналогичной 
продолжительностью строительства. Для прочих зданий продолжитель-
ность строительства определяется как сумма общей продолжительности 
строительства здания и общей продолжительности строительства заглуб-
ленного помещения, суммируемая с коэффициентом совмещения 0,5. 
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