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ВВЕДЕНИЕ 

Актуальность проекта - создание условий для комплексного решения вопроса 

дополнительного образования и развития детей.  

В настоящее время более 1,5 миллиона детей в России не имеют возможности 

посещать  детские  государственные дошкольные учреждения, кружки, 

творческие центры.  И потребность в услугах  таких центров  в ближайшие годы 

будет только увеличиваться, особенно в больших городах. 

Диспропорциональный рост города Челябинска в сторону строительства 

торговых комплексов и жилых комплексов, вызвал повышенный спрос на 

строительство обслуживающих объектов, оказывающих образовательные услуги 

населению. Мы стали свидетелями огромных очередей в детские сады и школы, 

увидели нехватку организаций внешкольных занятий. 

В последние годы значительно продвинулись технологии образования, у 

широких слоев населения появились желание и возможность дать дополнительное 

образование своим детям, в конце концов это стало модно. 

Целью данной работы является разработка эффективного инвестиционного 

проекта застройки свободного земельного участка под центр детского творчества, 

в Калининском районе г. Челябинска.  

Управление инвестиционным проектом - это процесс управления 

финансовыми, материальными, трудовыми ресурсами на протяжении всего цикла 

осуществления проекта с целью обеспечения максимальной экономической и 

социальной эффективности инвестиционных вложений. 

Период времени между началом осуществления проекта и его ликвидацией 

принято называть инвестиционным циклом.  Инвестиционный цикл принято 

делить на фазы, каждая из которых имеет свои цели и задачи:  

 прединвестиционную – от предварительного исследования до 

окончательного решения о принятии инвестиционного проекта;  

 инвестиционную – включающую проектирование, заключение договора 

или контракта, подряда на строительные работы и т.п.;  
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 операционную (производственную) – стадию хозяйственной 

деятельности предприятия (объекта); 

 ликвидационную – когда происходит ликвидация последствий 

реализации инвестиционного проекта.  

В инвестиционном проекте строительства детского центра творчества 

выполнена прединвестиционная фаза проекта:  

1) произведено изучение спроса на продукцию и услуги, оценку уровня 

базовых, текущих и прогнозных цен на продукцию (услуги), конкуренции на 

данном рынке; 

2) подготовка предложений по разделам проекта (ПЗУ, АР, ТХ); 

3) оценка предполагаемого объема инвестиций и предварительную оценку их 

коммерческой эффективности. 

Для удовлетворения разнообразных потребности населения города- 

миллионника, уже на этапе проектирования и строительства, необходимо 

предусматривать многофункциональность, экономичность и удобство 

использования всех их элементов объектов, а также их максимальную 

доступность для детей, подростков и молодежи города.  

В соответствии с поставленной целью, в работе решаются следующие задачи: 

1) рассматривается существующий рынок услуг детских учреждений, 

творческого развития, а также центров дополнительного образования г. 

Челябинска;  

2) проводится анализ наиболее эффективного использования объекта;  

3) определяются основные конструктивные характеристики здания;  

4) проводится оценка эффективности проекта;  

Для решения поставленных задач определена следующая последовательность 

разработки проекта.  

В первой главе «Техническая часть» дана характеристика земельного участка, 

объемно-планировочных решений, объекта строительства. Проведён расчёт 

стоимости земельного участка и строительства объекта недвижимости.  
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Во второй главе «Маркетинговые исследования» приведен сравнительно-

конкурентный анализ, концепция проекта, а также выбраны маркетинговые 

стратегии для реализации проекта.  

В третьей главе «Экономика» выполняется оценка экономической 

эффективности проекта по строительству  центра детского творчества в городе 

Челябинск.  

Каждая глава дипломного проекта завершается соответствующими выводами, 

а итог работы и основные выводы приводятся в заключении. В заключении 

проводится анализ результатов каждого этапа разработки инвестиционного 

проекта и делается вывод об эффективности предложенных решений. 
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1.ТЕХНИЧЕСКАЯ ЧАСТЬ 

1.1 Экспертиза земельного участка  

Приобретение земельного участка нуждается в большом внимании, 

ответственности и важности. Для того, чтобы в будущем не возникло никаких 

трудностей и проблем в реализации проекта, следует учесть массу всевозможных 

факторов и нюансов, таких как:  

1) правовая экспертиза;  

2) техническая экспертиза;  

3) экспертиза местоположения;  

4) экологическая экспертиза.  

Правовая экспертиза является одним из первых этапов при оценке стоимости 

недвижимости. Ее цель – достоверно определить истинный объем прав на объект 

недвижимости, правовой режим объекта, его принадлежность определенному 

субъекту и все ограничения по его использованию. 

Правовая экспертиза предполагает полную проверку правовой истории 

объекта недвижимости, проверку законности сделки, проверку юридической силы 

правоустанавливающих документов, проверку действительности представленных 

документов. 

Правовое обеспечение оценки стоимости земли включает рассмотрение 

следующих аспектов: 

 законодательное регулирование процедуры оценки стоимости земли и 

природных ресурсов;  

 имущественные права на землю; 

 градостроительные и иные ограничения в использовании земли. 

По действующему земельному законодательству предусмотрены следующие 

виды прав на землю: 

  собственность (гл. III ЗК РФ); 

 постоянное (бессрочное) пользование (ст. 20 ЗК РФ); 

 пожизненное наследуемое владение (ст. 21 ЗК РФ); 

 безвозмездное срочное пользование (ст. 24 ЗК РФ); 
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 аренда земельных участков (ст. 22 ЗК РФ); 

 ограниченное пользование чужим земельным участком (сервитут) (ст. 23 ЗК 

РФ).  

Перечень вещных прав лиц, не являющихся собственниками земельных 

участков, в ч. 1 ст. 216 ГК РФ не является закрытым. Однако Земельный Кодекс 

предусматривает только те иные, кроме собственности, права на землю, которые 

названы в главе IV. В частности, не применяется по отношению к земельным 

участкам предусмотренное гражданским законодательством право 

хозяйственного ведения имуществом и право оперативного управления 

имуществом.  

Земельный участок характеризуется принадлежностью к определённой 

категории и имеет установленный вид использования. Согласно ст. 7 Земельного 

Кодекса РФ, земли в Российской Федерации по целевому назначению 

подразделяются на следующие категории: 

1) земли сельскохозяйственного назначения (гл. XIV ЗК РФ); 

2) земли населенных пунктов (гл. XV ЗК РФ); 

3) земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, 

телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, 

земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения (гл. XVI ЗК 

РФ); 

4) земли особо охраняемых территорий и объектов (гл. XVII ЗК РФ); 

5) земли лесного фонда (ст. 101 ЗК РФ); 

6) земли водного фонда (ст. 102 ЗК РФ); 

7) земли запаса (ст. 103 ЗК РФ).  

Правовой режим земель определяется исходя из их принадлежности к той или 

иной категории и разрешенного использования в соответствии с зонированием 

территорий, общие принципы и порядок проведения которого устанавливаются 

федеральными законами и требованиями специальных федеральных законов. 
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 Любой вид разрешенного использования из предусмотренных зонированием 

территорий видов выбирается самостоятельно, без дополнительных разрешений и 

процедур согласования (ст. 7 ЗК РФ).  

В соответствии с представленной выше классификацией объект экспертизы 

относится к категории земель населенных пунктов. Землями населенных пунктов 

признаются земли, используемые и предназначенные для застройки и развития 

населенных пунктов (п.1 ст. 83 ЗК РФ).  

В соответствии со ст. 85 Земельного кодекса РФ, в рамках категории земель 

населенных пунктов, выделяются следующие территориальные зоны, конкретно 

определяющие вид разрешенного использования земельного участка: 

1) жилые; 

2) общественно-деловые; 

3) производственные; 

4) инженерных и транспортных инфраструктур; 

5) рекреационные; 

6) сельскохозяйственного использования; 

7) специального назначения; 

8) военных объектов; 

9) иные территориальные зоны. 

 В ходе проведения правовой экспертизы было установлено, что объект права 

– земельный участок общей площадью 12 164 кв.м., расположенный на 

пересечении улиц 40 лет Победы и проспекта Победы в Калининском районе 

г.Челябинска. Кадастровый номер земельного участка 74:36:0602001:38. 

Кадастровая стоимость земельного участка составляет 23 610 324,00 руб. 

Категория земель – земли населенных пунктов, разрешенное использование – 

многофункциональная общественно-деловая территориальная зона. Земельный 

участок находится в государственной собственности, функции распоряжения 

земельным участком исполняются администрацией г.Челябинска (собственность 

не разграничена, выписка из ЕГРН, приложение А).  Ограничений (обременений) 

по использованию рассматриваемого земельного участка не зарегистрировано. 
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Техническая экспертиза земельного участка, на территории которого 

фактически отсутствуют улучшения (капитальные строения), будет заключаться в 

оценке внешнего благоустройства.  

На данный момент на земельном участке общей площадью 12 164 кв.м. 

расположена временная организованная автостоянка. Стоянка ограждена забором 

из металлической сетки.  Заезд на стоянку осуществляется с улицы 40-

летия Победы.  

Климатическая характеристика участка представлена в таблице 1. Рельеф 

характеризуется небольшим уклоном в южном направлении.  

Таблица 1 –  Климатическая характеристика участка 

Наименование показателя Значение 

Климатический район  IB 

Расчетная температура наружного воздуха (средняя 

температура наиболее холодной пятидневки с 

обеспеченностью 0.98  

-35°C 

Абсолютная минимальная температура воздуха  -48°C 

Средняя температура воздух со среднесуточной 

температурой ниже 8°С (отопительного периода)  

-6.5°С 

Количество осадков за ноябрь - март  104 мм 

Преобладающее направление ветра за декабрь - февраль  ЮЗ 

Средняя скорость ветра, м/с, за период со средней суточной 

температурой воздуха ниже 8 °С  

3°C 

Ветровой район  0.3 КПа 

Нормативное ветровое давление  1.8 КПа 

 

В ходе проведения технической экспертизы было произведено обследование 

зеленых насаждений на территории рассматриваемого земельного участка. В ходе 

обследования установлено: территория частично занята щебеночным покрытием, 

имеются некапитальные сооружения. Древесная и кустарниковая растительность 
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на исследуемом земельном участке присутствует в небольшом количестве с 

северной и восточной стороны. 

На территории земельного участка, расположенного на пересечении улицы 40-

летия Победы и проспекта Победы в Калининском районе г. Челябинска, объекты, 

включенные в список выявленных объектов культурного наследия Челябинской 

области, а также объекты, включенные в Единый государственный реестр 

объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов РФ, 

отсутствуют. 

Полезные ископаемые, учтенные Государственным балансом полезных 

ископаемых, под рассматриваемым участком в Калининском районе 

г.Челябинска, отсутствуют. 

Вблизи исследуемого земельного участка проходят все основные инженерные 

сети. В связи с этим, возможность присоединения проектируемого объекта к 

данным инженерным коммуникациям оценивается как высокая.   

Местоположение является одним из наиболее важных факторов, влияющих на 

стоимость недвижимости. Качество местоположения зависит от того, насколько 

физические параметры участка соответствуют принятому в данном районе типу 

землепользования, а также от его близости к экономически активной среде.   

Территория города более 500,9 кв. км. Челябинск расположен на восточном 

склоне Уральских гор, на 201 км южнее Екатеринбурга. Высота над уровнем моря 

– около 200 – 250 м. Город стоит на реке Миасс, территорию города омывают 

Шершнёвское водохранилище и три озера: Смолино, Синеглазово, Первое. 

Рельеф города слабо холмистый на западе с постепенным понижением к востоку 

и «разрезается» долиной р. Миасс и ложбинами с озерами и болотами. Климат – 

континентальный. 

Благодаря наличию развитой промышленности, имеющей значительный 

экспортный потенциал, происходит стабильное развитие города. Основным 

производством является металлургия и производство готовых металлических 

изделий, на долю которых сейчас приходится более 60 % объема всей 

выпускаемой промышленными предприятиями города продукции (Челябинский 
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металлургический и электрометаллургический комбинаты, Челябинский 

трубопрокатный завод, завод Трубодеталь и другие). Машиностроение в 

отраслевой структуре промышленного производства Челябинска составляет около 

13% (Челябинский кузнечно-прессовый завод, Челябинский тракторный завод-

Уралтрак (ЧТЗ), Челябинский завод дорожных машин им. Колющенко, 

Челябинский автоматно-механический завод, Челябинский механический завод). 

Также развита пищевая промышленность, а также сфера услуг и торговля.  

Калининский район расположен в западной части города, включает часть 

старого Челябинска – Заречье и новые кварталы северо-запада. Площадь района – 

48 км2
, численность населения – 198,4 тыс. чел. На территории района 

зарегистрировано 4960 предприятий и организаций различных форм 

собственности, в т. ч. 18 крупных промышленных, среди них – ЧЭМК,  

Челябинский абразивный завод, электростанция и другие, 5 крупных и средних  

строительных организаций; 369 предприятий розничной торговли, в том числе 

198 магазинов, среди них – крупный торговый центр, 170 киосков и павильонов, 

14 рынков, 64 предприятия службы быта, 61 предприятие общественного питания 

на 2330 мест; 5 высших учебных e заведений: ЧелГУ, юридический институт 

МВД РФ, военный автомобильный институт, гуманитарный институт, заочный 

финансово-экономический институт, 4 средних специальных учебных заведения, 

в т. ч. 2 педагогических колледжа, 1 профессиональное училище, 22 

общеобразовательные школы, 42 дошкольных учреждения, детский дом, 

учреждения дополнительного образования: художественная школа, центр 

эстетического воспитания и другое; 7 библиотек, 2 кинотеатра, Театр кукол, 

Цирк, 5 Дворцов культуры, Государственные областной и городской архивы; 16 

медицинских учреждений, среди них – единственная в городе клиническая 

больница скорой помощи, на базе  r которой открыты кафедры УГМАДО. Сеть 

спортивных сооружений включает 2 стадиона, 46 спортивных залов, 

плавательный бассейн “Электрометаллург”, 2 детские спортивные школы, 18 

хоккейных кортов. 
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На сегодняшний день Калининский район (рисунок 1) г. Челябинска 

представляет собой комфортный район для проживания молодого и активного 

населения города; он растёт и хорошеет и по праву занимает лидирующие 

позиции среди районов Челябинска. Сегодня он один из самых крупных по 

численности населения, жилому и нежилому фонду в городе. Именно этим 

обусловлен выбор намечаемой деятельности. 

 

Рисунок 1 – Расположение Калининского района г. Челябинск 

Земельный участок, планируемый под застройку, расположен на западе 

Калининского района города Челябинска. Анализ локального местоположения 

земельного участка приведен в таблице 2. Ситуационная схема и ситуационный 

снимок с изображением прилегающей территории приведены на рисунках 2 и 3 

соответственно. 

В таблице 2 представлен анализ локального местоположения выбранного 

земельного участка. Локальное местоположение земельного участка и его 

ситуационный снимок в городе Челябинске указаны на рисунках 2, 3 и 4.  
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Таблица 2 – Анализ локального местоположения земельного участка 

 

№ 

п/п 
Показатель Описание или характеристика показателя 

1 Населенный пункт г. Челябинск 

2 Район Калининский 

3 
Местоположение в 

микрорайоне 

Земельный участок расположен на пересечении 

проспекта Победы и улицы 40-летия Победы 

4 
Преобладающая застройка 

микрорайона 
Жилая застройка 

5 

Объекты транспортной 

инфраструктуры 

микрорайона 

Крупная автомобильная дорога города проспект 

Победы; 8 км до Северного автовокзала 

(Юность); 12,5 км до ж/д вокзала 

6 Транспортная доступность 
Поблизости 4 остановки общественного 

транспорта, в 2-5 минутах ходьбы 

7 
Обеспеченность 

общественным транспортом 
Автобусы, маршрутные такси, трамвай 

8 

Обеспеченность объектами 

социальной 

инфраструктуры 

Развитая социальная инфраструктура: объекты 

торговли ("ТК Лайнер", "ТРК Фокус", большое 

количество продуктовых магазинов шаговой 

доступности, рынок,  аптеки и др.),  банки, 

школы, детский сад и поликлиника и т.д. 

9 
Объекты промышленной 
инфраструктуры 
микрорайона 

Отсутствуют 

10 

Наличие рядом объектов, 

способных повлиять на 

стоимость оцениваемого 

объекта 

Объекты, расположенные вблизи объекта-

оценки свидетельствуют о развитой 

транспортной и социальной инфраструктурах и 

положительно влияют на стоимость объекта 

оценки. 
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Окончание таблицы  2 

№ 

п/п 
Показатель Описание или характеристика показателя 

11 
Состояние прилегающей 

территории 
Среднее, механическое загрязнение 

12 
Экологическая 

обстановка 

Экологическая обстановка благоприятная 

почти нет заводов, относительно чистый 

воздух 

13 
Престижность района 

(высокая/средняя/низкая) 
Средняя 

14 

Дополнительная 

существенная 

информация 

Земельный участок находится на границе 

Калининского и Курчатовского районов 

 

 

Рисунок 2 – Местоположение земельного участка в городе Челябинск 
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Рисунок 3 – Локальное местоположение земельного участка 

Таким образом, местоположение земельного участка можно охарактеризовать 

как выгодное, престижное и перспективное. В районе наблюдается благоприятная 

социально-экономическая обстановка и высокая платежеспособность населения. 

       

 Рисунок 4 – Ситуационный снимок участка 
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Качественное состояние природно-антропогенной окружающей среды 

существенно влияет на ценность того или иного объекта недвижимости. От того, 

насколько благоприятна экологическая обстановка на территории, на которой 

размещен объект, зависит спрос на него. 

Под экологическими факторами (в контексте оценки недвижимости) 

понимается совокупность природных и антропогенных факторов, оказывающих 

непосредственное воздействие на эффективность и полезность использования 

объекта недвижимости. 

Существует две классификации экологических факторов. В зависимости от 

научно-технических и экономических возможностей целенаправленного 

изменения характеристик экологических факторов их можно подразделить на 

управляемые и неуправляемые. К управляемым факторам относят: уровень 

чистоты потребляемой воды; лесистость территории и разнообразие зеленых 

насаждений; режим увлажнения, оползневая опасность и т. п. К неуправляемым: 

тип почв; рельеф местности; ветровой режим; температурный режим; 

сейсмичность территории; загрязнение воздушного бассейна; шумовое, 

радиационное и другое антропогенное загрязнение и т. п.  

Представленная классификация экологических факторов достаточно условна и 

зависит от уровней научно-технического прогресса и социально-экономического 

развития конкретного региона. Например, в определенной мере шумовое 

загрязнение в аспекте использования жилых и офисных зданий можно 

рассматривать и как управляемый экологический фактор, так как в настоящее 

время имеются технические средства, снижающие негативное воздействие шума 

на обитателей этого вида недвижимости: шумопоглощяющие оконные рамы, 

внутренняя перепланировка здания с целью снижения прямого воздействия шума 

и т. д. 

Вторая классификация представлена совокупностью экологических факторов, 

влияющих на стоимость объекта недвижимости, анализируется с позиции как 

негативного, так и позитивного влияния. С позиции негативного влияния 
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экспертиза должна проводиться на основе анализа окружающей среды по трем 

основным видам загрязнения: механическое, химическое и физическое.  

Для земельного участка, расположенного на пересечении улицы 40-летия 

Победы и проспекта Победы, экспертиза негативных экологических факторов 

проводится с целью конкретизации основных параметров качественного 

состояния окружающей природно-антропогенной среды. 

1. Механическое загрязнение среды. Незначительное захламление территории 

земельного участка, оказывающее лишь механическое негативное воздействие без 

физико-химических последствий. Весь существующий мусор будет убран в 

период подготовки площадки к строительству. 

2. Химическое загрязнение. Изменение химических свойств атмосферы, почвы 

не обнаружено. Уровни концентрации примесей в воздухе и почве не превышают 

предельно допустимых концентраций для данной территории. Однако, 

территория участка примыкает к проезжей части улиц 40 лет Победы и проспекта 

Победы. Таким образом, участок находится в зоне активного загрязнения от 

продуктов выхлопов автотранспорта, следовательно, при дальнейшем освоении 

участка необходимо предусмотреть установку качественных и эффективных 

систем приточно-вытяжной вентиляции и кондиционирования в проектируемом 

здании с целью снижения влияния данного негативного экологического фактора 

на людей.  

3. Физическое. Изменение физических параметров окружающей природно-

антропогенной среды участка происходит по следующим видам загрязнений. 

Тепловое. Опасности теплового загрязнения нет из-за отсутствия вблизи 

рассматриваемого земельного участка источников выбросов нагретого воздуха, 

отходящих газов, воды (от промышленных или иных предприятий), которые 

могут повлиять на повышение температуры среды вокруг объекта недвижимости.  

Световое. Изменений естественной освещенности территории земельного 

участка вследствие действия затенения от ближайших объектов недвижимости и 

искусственных источников света не происходит. 
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Шумовое. Увеличение интенсивности шума сверх природного уровня, 

влияющее на работающих на рассматриваемом объекте недвижимости связано с 

транспортной оживленностью прилегающей автодороги.       

Электромагнитное. Изменений электромагнитных свойств среды, в 

пространстве которой находится объект недвижимости (от линий электропередач, 

радио и телевидения, работы промышленных установок) не установлено.  

Радиационное. Превышений естественного уровня содержания в среде 

радиационных веществ, в пространстве которой находится рассматриваемый 

участок не выявлено. Уровень потока радона соответствует нормативам,  

позволяет проектировать без специальных мероприятий. Радиационных аномалий 

не выявлено. 

При экологической экспертизе объектов недвижимости наряду с анализом 

рассмотренных выше негативных последствий загрязнения окружающей 

природно-антропогенной среды объекта определяются и характеристики 

благоприятных экологических факторов, которые рассматриваются как 

позитивный экологический и психосоциальный эффект, в существенной мере 

влияющий на рыночную стоимость объекта недвижимости.  

Из позитивных экологических факторов можно выделить: 

1) эффективная доступность к экологически чистому природному объекту 

(совсем неподалеку располагается лесная зона); 

2) эффективная визуальная доступность земельного участка. 

При проведении экологической экспертизы данного земельного участка 

ценность экологических факторов в стоимости объекта не выявлялась в связи со 

сложностью их учета и измерений. 

  

1.2   Описание генплана объекта 

Центр детского творчества располагается на участке в месте пересечения улиц 

40 лет Победы и проспекта Победы. Вокруг здания благоустроенная 

асфальтобетонная парковка и благоустроенная территория в виде множественных 

зеленых насаждений. 
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  Главных вход в здание будет располагаться со стороны проспекта Победы, а 

въезд на парковку осуществляться с улицы 40 лет Победы. 

Основные показатели по генеральному плану  застройки представлены в 

таблице 3. 

Таблица 3 – Основные показатели по генплану 

№ п/п Наименование Площадь, кв. м. 

1 Площадь застройки 1219,8 

2 Площадь покрытий 7719 

3 Площадь озеленения 3225,2 

4 Площадь участка 12 164 

При проектировании учтены требования к планировке территории, 

предусмотренные в нормативных документах [5]. Размер земельного участка для 

размещения центра детского творчества определяется заданием при 

проектировании, с учетом существующей ситуации более чем достаточен, 

расстояния до стен зданий по противопожарным нормам и нормам инсоляции 

выдержаны. 

Предусмотрено устройство парковки на 15 машино-мест для персонала 65 

машино-мест для родителей. 

Площадь озеленения выполнена в размере не менее 25% от площади участка, 

озеленение предусмотрено деревьями и кустарниками, широко используемыми в 

г. Челябинске, территория участка ограждается от дорог полосой насаждений. На 

участке оборудуется контейнерная площадка на два контейнера с крышками для 

отходов на расстоянии не менее 15 м от здания. 

Проектом предусматривается устройство тротуаров-проездов и тротуаров 

(дорожек) из асфальтобетона.  

 

1.3   Разработка архитектурно-планировочных и конструктивных решений  

Здание центра детского творчества запроектировано двухэтажным, 

прямоугольной конфигурации в плане с габаритами в осях 33 на 35,7 метров. 



 

 

 

И
зм. 

Л
ист 

  Д
ата 

Лист 

23      08.03.01.2018.124.04 ПЗ ВКР 

Высота 1-го этажа составляет 3,3 м, высота 2-го этажа – 3,3 метра. Строительно-

конструктивный тип – комбинированный. За отметку 0,000 принят условно 

уровень чистого пола 1 этажа.  

Фундаменты – железобетонные монолитные. 

Наружные стены выполнены из ячеистого газобетона толщиной 420мм. 

Внутренние стены кирпичные, перегородки - кирпичные, гипсокартон. 

Перекрытия –  монолитные железобетонные. 

Лестницы –  железобетонные. Ограждения на лестнице выполняют стальные с 

деревянным поручнем. 

Кровля, плоская малоуклонная с организованным наружным водостоком; 

Окна пластиковые, витражи алюминиевые. 

Фасад – алюминиевые витражи, сэндвич-панели. 

 Наружные двери – поливинилхлоридные с трехкамерным стеклопакетом. 

 Внутренние двери –  деревянные 

 Оконные блоки - поливинилхлоридные с двухкамерным стеклопакетом. 

Отмостка бетонная, шириной 1 000 мм. По щебеночному основанию.  

 

Краткая характеристика технико-экономических показателей представлена в 

таблице 4. 

Таблица 4 – Основные технико-экономические показатели проекта 

 

Наименование показателя Значение 

1.Класс здания  I 

2.Срок службы здания  100 лет 

3.Степень огнестойкости  II 

4.Класс пожарной опасности 

строительных конструкций  
С0 

5.Класс функциональной пожарной 

опасности  

Ф 1.1 
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      Окончание таблицы 4 

 

В здании предусмотрены 27 учебных классов, с оборудованием в соответствии с 

направлениями обучения и зал для выступлений со сценой и креслами для 

зрителей. 

На каждом этаже оборудуются фойе для ожидания родителей. На первом 

этаже оборудуется гардероб. 

Вход оборудуется воздушно-тепловой завесой. 

Расстановка технологического оборудования и мебели во всех помещениях 

принята в соответствии санитарных правил с учетом возрастных категорий детей. 

Таблица 5 – Экспликация помещений 

Наименования помещения Количество помещений 

1 этаж 

Учебный класс 13 

Актовый зал  1 

Холл 1 

Администрация 1 

Гардероб 1 

Санузел 6 

Комната охраны 1 

Венткамера 1 

Тепловой узел 1 

Наименование показателя Значение 

6.Полезная площадь здания  1343,8 м² 

  

7.Общая площадь здания  1500 м² 

  

8.Расчетная площадь здания  1219,8 м² 
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      Окончание таблицы 5 

Наименования помещения Количество помещений 

Буфет 1 

Кабинет секретаря и бухгалтера 1 

2 этаж 

Учебный класс 14 

Комната преподавателей 1 

Актовый зал 1 

Санузел 6 

Комната для инвентаря 1 

Холл 1 

Венткамера 1 

Кладовая 1 

Проектные решения должны обеспечивать доступность объекта для 

инвалидов, на входе устраивается пандус. 

 

1.4  Инженерно-техническое  обеспечение задания. 

До начала проектирования необходимо получить технические условия на 

подключение к инженерным сетям. 

Водоснабжение и канализование предполагается осуществить из сетей, 

обслуживаемых МУП «ПОВВ». Питьевая вода должна соответствовать нормам. 

На участке предусмотрено устройство закрытой системы ливневой канализации 

со сбросом сточных вод в коллектор по проспекту Победы. В ливневую 

канализацию направляются также стоки с кровли, при необходимости на парковке 

в дождеприемном колодце устанавливается фильтпатрон. 

Отопление предусмотрено от существующей теплотрассы, в здании 

предусматривается приточная вентиляция. 

Электроснабжение осуществляется согласно техническим условиям, 

предусмотрено наружное освещение светодиодными лампами, внутреннее 
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люминесцентными лампами, предусмотрено подключение к сетям связи,  

видеонаблюдение, организация беспроводной сети интернет для посетителей. 

Проектом предусматривается строительство здания центра детского 

творчества, расположенного в квартале улиц пр.Победы – ул.40 лет Победы 

г.Челябинска. Сооружения дополнительных дорог для осуществления 

строительства объекта не требуется. На площадке работ расположены 

некапитальная парковка, сети инженерных коммуникаций, насаждения. 

 Строительно-монтажные работы осуществляются в границах отведенного 

земельного участка, дополнительного отвода земельных участков на период 

строительства здания центра не требуется. Условия строительства не относятся к 

стесненным. 

По значимости детский центр относится к учреждениям повседневного 

пользования расположенным в шаговой доступности (не более 0,5 км), одно 

функционального назначения. 

 

1.5 Расчет стоимости строительства 

При расчете использовались укрупненные показатели сметной стоимости 

строительства объектов  

Укрупненный расчет стоимости строительства представлен в таблице 6. 

Таблица 6 – Расчет стоимости строительства 

№п/п Наименования показателя 
Ед.изм 

Центр детского 

творчества 

1 Строительный объем здания  Куб.м 11 835 

2 Справочная стоимость 1 м3 СМР руб. 6595 

3 Справочная стоимость 1 м3 

оборудование 
руб. 496 

5 Справочная стоимость 1 м3 

ВСЕГО 
руб. 7 091 

6 Стоимость строительства руб. 78 051 852 
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Окончание таблицы 6 

№п/п Наименования показателя 
Ед.изм 

Центр детского 

творчества 

7 Стоимость оборудования руб. 5 870 160 

9 Стоимость всего руб. 83 922 012 

  

 

1.6 Оценка стоимости земельного участка 

Законодательная база России для оценочной деятельности была создана в 1998 

году, когда был принят Федеральный закон №135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации». Он определил правовые основы 

регулирования деятельности оценщиков в отношении объектов оценки всех форм 

собственности для целей совершения сделок с ними. 

Настоящим законом устанавливается, что оценочной деятельностью 

считается профессиональная деятельность субъектов оценочной деятельности, 

направленная на установление в отношении объектов оценки рыночной, 

кадастровой или иной стоимости. При этом под рыночной стоимостью 

понимается наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может 

быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны 

сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на 

величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства. 

Центральное место в системе недвижимого имущества занимает земля.                

Земельный участок – это часть поверхности, которая имеет фиксированную 

границу, площадь, местоположение, правовой статус и другие характеристики, 

отражаемые в государственном земельном кадастре и документах 

государственной регистрации прав на землю. 

Специфика и уникальность земли как объекта оценки определяется 

следующим: 
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1) земля является природным ресурсом, который невозможно свободно 

воспроизвести в отличие от других объектов недвижимости. Земля является 

ограниченным природным ресурсом; 

2) каждый земельный участок неподвижен, т.е. имеет фиксированное 

местоположение; 

3) возможно многоцелевое использование земли; 

4) земельный фонд выступает основой жизни и деятельности человека и 

обеспечивает экологическую безопасность. Поэтому во всех развитых странах 

государство регулирует использование земли одновременно как природного, так и 

хозяйственного объекта; 

5) к стоимости земельных участков не применяются понятия физического и 

функционального износа, поскольку срок эксплуатации земельных участков не 

ограничен. Поэтому стоимость земли, количество которой ограничено, со 

временем, как правило, увеличивается. 

Определение рыночной стоимости земельного участка основывается на 

следующих основных принципах. 

1. Принцип полезности – рыночную стоимость имеют те земельные участки, 

которые способны удовлетворять потребности пользователя в течение 

определённого времени; 

2. Принцип спроса и предложения – рыночная стоимость земельного участка 

складывается в результате взаимодействия спроса и предложения и характера 

конкуренции продавцов и покупателей; 

3. Принцип замещения – рыночная стоимость земельного участка не может 

превышать наиболее вероятных затрат на приобретение объекта; 

4. Принцип ожидания – рыночная стоимость земельного участка зависит от 

ожидаемой величины, срока и вероятности получения ренты от него; 

5. Принцип изменения – рыночная стоимость земельного участка изменяется 

во времени, и её определяют на конкретную дату; 

6. Принцип разделения прав – рыночная стоимость земельного участка 

изменяется при различном разделении имущественных прав на него; 
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7. Принцип внешнего влияния – рыночная стоимость земельного участка 

зависит от влияния внешних факторов; 

8. Принцип наиболее эффективного использования – рыночную стоимость 

земельного участка определяют исходя из его наиболее эффективного 

использования, являющегося весьма вероятным, физически возможным, разумно 

оправданным, соответствующим требованиям законодательства, финансово 

осуществимым, что в результате даёт максимальную расчётную величину 

стоимости земельного участка. Наиболее эффективное использование земельного 

участка будет при возможном обоснованном его делении на отдельные части, 

отличающиеся формами, видом и характером использования. 

В соответствии с пунктом 20 Федерального стандарта оценки №1 оценщик при 

её проведении обязан использовать затратный, сравнительный и доходный 

подходы к оценке или обосновать отказ от использования того или иного подхода. 

При этом оценщик вправе самостоятельно определять конкретные методы оценки 

в рамках применения каждого из подходов. 

Суть сравнительного подхода состоит в определении рыночной стоимости 

земельного участка путём сравнения объекта оценки с аналогичными земельными 

участками, имущественными правами на земельные участки и (или) едиными 

объектами недвижимости, по которым известны их цены с учётом поправок, 

устраняющих влияние на цены аналогов отличий от объекта оценки. 

Суть доходного подхода состоит в определении рыночной стоимости 

земельного участка, исходя из величины, продолжительности периода и 

вероятности получения ренты от земельного участка. 

Суть затратного подхода как совокупности методов оценки, основанных на 

определении затрат, которые необходимы для восстановления либо замещения 

объекта оценки, означает, что для оценки земельных участков как объектов 

невоспроизводимых данный подход не применим. 

В данной работе мы будем применять доходный подход методом 

капитализации земельной ренты, который предполагает следующую 

последовательность действий: 
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1) расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком; 

2) определение величины соответствующего коэффициента капитализации 

земельной ренты; 

3) расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации 

земельной ренты. 

Рыночную стоимость имеют те земельные участки, которые способны 

удовлетворять потребности пользователя в течение определенного времени. Уже 

было отмечено, что земельный участок сдается собственником в аренду, то есть 

полезность земельного участка для него заключается в получении потока 

арендных платежей. Под капитализацией земельной ренты понимается 

определение на дату проведения оценки стоимости всех будущих равных между 

собой или изменяющихся с одинаковым темпом величин земельной ренты за 

равные периоды времени. В рамках данного метода величина земельной ренты 

может рассчитываться как доход от сдачи в аренду земельного участка на 

условиях, сложившихся на рынке. Так как информация о стоимости аренды 

является конфиденциальной и разглашению не подлежит, а выявить ее в условиях 

рынка достаточно сложно – практически отсутствуют предложения по сдаче в 

аренду свободных земельных участков в пределах городской черты, часто 

договора аренды заключаются в индивидуальном порядке между арендодателем и 

арендатором – то принято решение определять стоимость аренды как разность 

между доходом от бизнеса и доходом арендатора, который рассчитывается в 

процентном соотношении от внесенных им денежных средств. Этот процент 

примем равным двадцати пяти, как наиболее вероятное, по мнению аналитиков, 

значение. Этапы расчетов земельной ренты и сами расчеты приведены в таблице 

7. 
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Таблица 7 - Расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком 

№ 

п
/

п 

 

Этап 
расчета 

Пояснения Исходные данные Расчет 

1 Определе
ние 
потенциал
ьного 

валового 
дохода 
арендатор
а (ПВД) 
 

Потенциальный 
валовой доход – 

доход, который 
можно 

получить от сдачи 
недвижимости в 
аренду при ее 

стопроцентной 
заполняемости 
арендаторами и 
отсутствии 

потерь от неплатежей 
за аренду 

Sзем.уч.=12 164,0 
кв.м; Kпол.~0,5 

(проезды); 
Sм/м~15кв.м; 
Сар.=1500руб./мес.; 
Сдн.ар.60руб./сут.; 
якорные арендаторы 
– 80%; резервные 

места – 20% 

1)Nм/м=Sзем.уч.*Kпо
л./Sм/м =~405м/м; 2) 
якорных 

арендаторов (ЯР) ~ 
324м/м; 3) резервные 
места (РМ) ~ 81м/м; 
4)ПВД= ЯР*Сар.+ 
РМ*Сдн.ар.*Nдн. = 

631,8тыс.руб./мес. 

2 Определе
ние 
действите
льного 

валового 
дохода 
арендатор
а (ДВД) 
 

Действительный 
валовой доход равен 
разности 

потенциального 
валового дохода и 
потерь за простой 

помещений и потерь 
от неплатежей за 
аренду 

 

Kзагр.=0,9 ДВД = 
ПВД*Kзагр.=568,6тыс
.руб./мес. 

3 Определе
ние 
чистого 
операцион
ного 

дохода 
(ЧОД) 
 

Чистый 
операционный доход 
– действительный 
валовый 

доход без учета всех 
прогнозируемых 
расходов. Расходы: 
условно постоянные 
расходы (не зависят 
от загруженности 

объекта); условно 
переменные расходы 
(зависят от 

загруженности 
объекта); расходы на 
замещение или 
резервы 

УПР: 1) 
электроэнергия: 40 
фонарей 

по 250 Вт/ч; работа 
~300ч./мес.+э/э в 

будке 
(~10,1тыс.руб./мес.);   
2)3аработная плата 
обслуживающего 

персонала: 
управляющий (~14 

тыс.руб./мес.); 3 
сотрудника охраны 

(~12 тыс.руб./мес.), 
дворник/уборщица 
(~10 тыс.руб./мес.) 

ЧОД = ДВД – УПР = 
522,5тыс.руб./мес. 
или 6 270 тыс.руб./год 
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Основными способами определения коэффициента капитализации являются: 

1) деление величины земельной ренты по аналогичным земельным участкам 

на цену их продажи; 

2) метод кумулятивного построения. 

Первый метод является наиболее точным по сравнению со вторым, так как он 

отражает текущую ситуацию на рынке. Однако применимость его при 

определении величины капитализации земельной ренты является 

проблематичной, ввиду недостаточности информации о сделках аренды и купли-

продажи. Прежде всего, это касается незастроенных земельных участков большой 

площади в пределах городской черты. Однако достаточно хорошо развита ниша 

рынка, отвечающая за сделки купли-продажи и аренды коммерческой 

недвижимости, которая, безусловно, рассматривается в совокупности с 

земельным участком. Поэтому в коэффициент капитализации, полученный на 

основе этих данных, включен коэффициент капитализации для земельного 

участка, по крайней мере, он не больше найденного значения. Выделить 

коэффициент капитализации земельной ренты из общего коэффициента 

капитализации проблематично (необходима дополнительная информация об 

улучшениях земельного участка), поэтому принято решение исключить этот 

метод из рассмотрения. 

Как уже было отмечено, вторым способом определения коэффициента 

капитализации является метод кумулятивного построения. Фактически это метод 

для определения ставки дисконтирования, которая отличается от ставки 

капитализации, но так как рассматривается бессрочный период и постоянный 

поток доходов (без процента роста), их можно считать равными. Суть метода 

кумулятивного построения заключается в увеличении безрисковой ставки отдачи 

на капитал на величину премии за риск, связанный с инвестированием капитала в 

оцениваемый земельный участок. При этом под безрисковой ставкой отдачи на 

капитал понимается ставка отдачи при наименее рискованном инвестировании 

капитала (например, ставка доходности по депозитам банков высшей категории 
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надежности или ставка доходности к погашению по государственным ценным 

бумагам). 

Применение ставок по депозитам Сбербанка РФ и других российских банков 

достаточно ограничено. Это связано с тем, что, во-первых, риск вложений в 

данные финансовые институты выше, чем риск вложения в государственные 

ценные бумаги, а, во-вторых, длительность сроков, на которые принимаются 

депозиты крайне непродолжительны (как правило, до одного - двух лет). Все это 

сужает возможности применения данных инструментов. Тем не менее, в 

оценочной практике встречаются случаи использования ставок по депозитам в 

качестве безрисковых. Чаще всего они находят применение при построении 

денежных потоков в рублевом выражении и при варьировании ставки 

дисконтирования от одного прогнозного года к другому. 

К банкам высшей группы надежности (A3) относится только Сбербанк РФ. В 

категорию А2 (очень высокая группа надежности) входит Внешторгбанк. Место в 

категории А1 (высокая группа надежности) заняли Альфа-Банк, Банк Москвы, 

Газпромбанк. Процентные ставки по депозитам в указанных банках приведены в 

таблице 8. 

Таблица 8 – Расчет безрисковой ставки доходности на основе депозитных 

ставок банков высшей категории надежности 

№ 

п/п 

Наименование 
вклада 

Наименование 
вклада 

Срок 
депозита, 
лет 

Годовая 
ставка в 
рублях 

1 Сбербанк РФ «Сохраняй» От 0,1-до 3 5,5% 

«Пополняй» От 0,1-до 3 5% 

«Управляй» От 0,1-до 3 4,7% 

«Подари жизнь» 1 4,95% 

«Социальный» 3 4% 

2 Внешторгбанк «Выгодный» От 0,25 до 5 6,69% 

«Пополняемый» От 0,25 до 5 5,82% 
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Окончание таблицы 8. 

№ 

п/п 

Наименование 
вклада 

Наименование 
вклада 

Срок 
депозита, 
лет 

Годовая 
ставка в 
рублях 

3 Альфа-Банк «Победа+» От 0,25 до 3 6,85% 

«Премьер+» От 0,25 до 5 6,7% 

«Потенциал+» От 0,25 до 5 6,2% 

4 Банк Москвы «Выгодный» От 0,25 до 5 6,69% 

«Пополняемый» От 0,25 до 5 5,58% 

«Комфортный» От 0,25 до 5 3,82% 

5 Газпромбанк «Инвестиционный 

доход» 

1 8,1% 

«Сбережения и 

защита» 

1 8,2% 

«Пенсионные 

сбережения» 

3 6,4% 

«Сбережения» 3 6,4% 

«На будущее» 3 7% 

Средняя ставка 5,93% 

Расчеты произведены на основании информации сайтов Сбербанка РФ 

[www.sberbank.ru], Внешторгбанка [www.vtb.ru], Альфа-банка [www.alfa-bank.ru], 

Банка Москвы [www.bm.ru], Газпромбанка [www.gazprombank.ru]. 

Средняя годовая доходность по депозитам всех пяти перечисленных банков 

составляет 5,93% в рублях. Таким образом, за безрисковую примем ставку в 

5,93%. 

Достаточно надежным инвестиционным инструментом, который может стать 

отличной альтернативой банковским депозитам, являются еврооблигации. 

Еврооблигации – инвестиционный финансовый инструмент, представляющий 

собой среднесрочные и долгосрочные облигации государств, компаний и банков, 

номинированные в одной из евровалют и предназначенные для размещения среди 
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инвесторов различных стран. Номинал еврооблигаций выражается в валюте, 

являющейся иностранной для заемщика (эмитента облигации), как правило, в 

долларах или евро. Еврооблигации интересны прежде всего тем, что защищают 

инвестора от риска девальвации рубля по отношению к доллару или евро. Для 

многих это сейчас весьма актуальный вопрос. 

Купонная доходность по еврооблигациям не высока и находится на уровне 7-

8% годовых. Безусловно, это ставка доходности в номинальном выражении, 

поэтому необходимо исключить инфляцию. Однако так как еврооблигации 

выражены в иностранной валюте, то уровень инфляции будет значительно ниже, 

чем в России (В марте 2017 года уровень инфляции в Евросоюзе составил 0,62%). 

По формуле Фишера вычисляем реальную ставку доходности: 

  

 
                                 или 7,3%.        (1) 

       

  

Таким образом, безрисковая ставка доходности в реальном выражении равна 

7,3%. 

Поправки на риск определены по результатам изучения рыночной ситуации и 

назначены в соответствии с личным мнением автора, которое может отличаться 

от мнения экспертов. Поправки обозначены в таблице 9. 

Таблица 9 - Расчет поправок на риск 

№ 

п/п 

Наименование 
поправки 

Суть поправки Величина 
поправки 

1 Региональный 
риск 

Определен по данным рейтингового 
агентства «Эксперт» на основе данных об 
инвестиционном риске в российских 
регионах в 2017-2018гг. 
 

 

2,62% 

 

 

 

d 
 

0,08  0,062 
 0,073 реал. 

1 0,062    
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Окончание таблицы 9 

№ 

п/п 

Наименование 
поправки 

Суть поправки Величина 
поправки 

2 Премия за риск Премия за риск вложений в недвижимость 
учитывает разницу в уровне риска вложений 
в объект оценки и риска вложений в объект, 
принятый за базисный (государственные 
облигации). Зависит от устойчивости 
финансового положения арендатора, 
индивидуальных особенностей объекта и т.д. 

1,50% 

3 Поправка на 

инвестиционный 

менеджмент 

Управление инвестициями (выбор варианта 

финансирования, отслеживание рынка и т. 
д.) требует определенных усилий, которые 
должны компенсироваться путем включения 
в ставку инвестиционного менеджмента 

0,70% 

4 Поправка на 
низкую 

ликвидность 

Отражает невозможность быстрого 
реструктурирования капитала инвестора за 
счет быстрой продажи инвестиций в 
недвижимость по стоимости, близкой 
рыночной 

0,70% 

 

Таким образом, ставка капитализации, рассчитываемая как сумма безрисковой 

ставки и поправок на риск, будет равна 12,82% в год. 

При применении метода капитализации земельной ренты стоимость 

земельного участка в текущем использовании будет определяться путем деления 

величины земельной ренты за первый после даты оценки период на определенный 

оценщиком соответствующий коэффициент капитализации: 

 

С 
ЧОД 0 

, где (2) 
 

 к  

С - стоимость земельного участка в текущем использовании;  

ЧОД 0 -  величина  земельной  ренты  за  первый  после  даты оценки период; 

       к - коэффициент капитализации. 

Предполагается, что доходы собственника в будущем будут увеличиваться 

только на процент инфляции. Однако в данной работе используется ставка 

доходности в реальном исполнении (без учета инфляции), поэтому в расчетах 
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рост доходов учитываться не будет. Тогда стоимость земельного участка в 

текущем использовании будет равна: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

С 


6 270 000  48 907 956( руб.) 
    

  

0,1282 
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2.МАРКЕТИНГОВОЕ ИССЛЕДОВАНИЕ 

2.1 Рынок образовательных услуг 

Под маркетинговыми исследованиями понимается систематический сбор, 

отображение и анализ информации по разным аспектам маркетинговой 

деятельности. Маркетинговые исследования – это функция, которая через 

информацию связывает предприятие с рынками, потребителями, конкурентами, 

со всеми элементами внешней среды маркетинга. 

Цели и задачи маркетинговых исследований: определить проблему, изучить и 

описать объект, процесс или ситуацию, найти закономерности и дать прогнозы. 

Согласно официальным статистическим данным Министерства образования и 

науки Российской Федерации,  более 1,5 миллиона детей не имеют возможности 

посещать  детские  государственные дошкольные учреждения и детские центры.  

Несмотря на возрастающий процент охвата детей образовательными 

учреждениями за последнее десятилетие, четко прослеживается  недостаток таких  

учреждений. Такая ситуация напрямую является следствием повышения уровня 

рождаемости в нашей стране за счет стимулирования института семьи со стороны 

государства, экономической ситуации молодой семьи в условиях, когда оба 

родителя вынуждены работать.  

По мнению компетентных экспертов рынка предоставления услуг населению, 

потребность в услугах  детских центров  в ближайшие годы будет быстро 

увеличиваться, особенно в больших городах. 

Таблица 10 – Посещаемость детских центров 

Показатели 2013 2015 

Доля детей в возрасте 3-18 лет, 

посещающих дополнительные 

образовательные  (развивающие) 

занятия, в том числе на бесплатной 

основе, в процентах к общему числу 

детей в соответствующем возрасте, в 

домохозяйствах, имеющих детей: 

93,8 57,8 
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Окончание таблицы 10 

Показатели 2013 2015 

одного ребенка 40,8 24,7 

двух детей 38,3 26,1 

трех и более детей 14,7 7 

На фоне увеличения численности населения младшего возраста в нашей 

стране, доля детей в возрасте от 3 до 18 лет, посещающих дополнительные 

образовательные (развивающие) занятия по данным Росстата стремительно 

уменьшается.  

Данные, полученные по итогам выборочного наблюдения качества и 

доступности услуг в сферах образования, здравоохранения и социального 

обслуживания, содействия занятости населения, по детям, посещающим 

дополнительные образовательные занятия приведены в таблице 8.  

В связи с  недостаточным охватом детей дошкольного и школьного возраста 

дополнительным образованием в рамках государственных программ, в настоящее 

время  стали очень популярны  коммерческие детские центры.  

 На фоне стремительно развивающегося прогресса в области науки, 

психологии и др., люди стали понимать необходимость комплексного решения 

вопроса развития детей. А это означает, что детские центры востребованы.  

При грамотно выстроенной маркетинговой политике, подходу к организации 

производственного процесса, создании положительной репутации, новое 

предприятие способно существовать, выполнять свои функции и конкурировать с 

другими участниками рынка предоставления услуг в области дошкольного и 

школьного дополнительного образования. Следовательно, организация центра 

детского творчества при грамотном управлении и выполнении своей миссии 

должно приносить запланированную прибыль. 

Учитывая, что г. Челябинск относится к городам-миллионникам,  

строительство центра детского творчества может стать перспективным и 

высокодоходным бизнесом, несмотря на ужесточившиеся условия деятельности 

на рынке услуг. 
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Проанализировав местоположение предполагаемого строительства, было 

выявлено большое количество детских садов и школ в радиусе 1 км от места 

строительства (рисунок 5,6).  

В изучаемом районе находятся 5 школ, 2 лицея и 16 детских садов. Участок 

расположен на границе Курчатовского и Калининского районов, которые 

являются самыми крупными районами по численности населения г. Челябинска и  

в которых на данный момент активно ведется строительство  жилья.   Это 

свидетельствует о том, что  в выбранном районе под строительство детского 

развивающего центра большое количество молодых семей, в которых имеются 

дети дошкольного и школьного возраста. 

 

 

Рисунок 5 – Расположение школ 
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Рисунок 6 – Расположение детских садов 

Изучив форумы для родителей, были выявлены некоторые критерии, по 

которым родители выбирают учебные центры для своих детей.   Одним из самых 

важных факторов родители считают территориальную расположенность.  Им 

важно, чтобы организация была расположена  удобно и близко к их месту 

проживания, в шаговой доступности. 

Так же, важным критерием при выборе учебного центра, родители  считают 

время проведения  занятий, гибкий график обучения, а так же стоимость занятий 

и наличие льгот.  

 Очень многим важна система безопасности здания, наличие 

видеонаблюдения. Еще одним определяющим критерием является состояние 

помещения и  обучающего оборудования. Родители  отдают предпочтение  

организациям с просторными, светлыми и отремонтированными комнатами, 

новым оборудованием.  

Кроме того, родители обращают пристальное внимание на профессионализм 

преподавательского состава. 
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Рассмотрим предложения детских центров, находящихся   в радиусе 1 км от 

предполагаемого места строительства (рисунок 7).  

 

Рисунок 7 – Расположение детских развивающих центров 

Были выявлены следующие предложения: 

1) детский центр «Самые лучшие»; 

2) центр детского развития «Синти Плэй»; 

3) детский развивающий центр « Марко Поло»; 

4) центр образования «Стэффорд Эдьюкейшн»; 

5) детский центр "Чиполлино"; 

6) развивающий центр «Грамотеи»; 

7) семейный клуб «Familia»; 

8) центр раннего развития «Крошка»; 

9) детский развивающий центр « Киндер»; 

10) центр развития « Алые паруса»; 

11)центр семьи «Инфант»; 

12) центр развития детей «Кенгуру»; 

13)детский центр «Умничка»; 

14) детский развивающий центр «Егоза»; 
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15)школа английского языка « Кембридж». 

После изучения каждого варианта было  выявлено, что не все они устраивают 

заданным критериям. «Инфант» и «Умничка» являются частными детскими 

садами,  «Кембридж» специализируется только на изучении английского языка. 

Эти варианты следует исключить из анализа, т.к. они не несут необходимой 

информации.  Следовательно, для анализа остается 12 вариантов.   

Следует отметить, что из всех представленных учебных центров только 

детский развивающий центр «Марко Поло» является отдельно стоящим зданием и 

имеет большую площадь. Остальные центры расположены на первых этажах 

жилых зданий, что говорит об их небольшом размере и малой вместительности. 

Плюсом «Марко Поло» является наличие собственной автомобильной парковки, в 

то время как у остальных центров имеются проблемы с наличием парковочных 

мест. 

Основными направлениями в детских центрах являются: 

1) дошкольное развитие; 

2) подготовка к школе; 

3)изучение иностранного языка; 

4) занятия с логопедом и психологом; 

5)  ИЗО-студия; 

6) декоративно-прикладное творчество; 

7) хореография; 

8)театральный кружок, вокал; 

9) шахматы. 

В приложении Б представлена таблица, в которой приведены отобранные 

центры с указанием услуг, которые они предоставляют.  

Из таблицы видно, что наиболее широко предоставлены услуги дошкольного 

развития, подготовки к школе и изучение иностранных языков.  Так же следует 

отметить недостаточное количество таких направлений, как театральные кружки, 

вокал, обучение игре на музыкальных инструментах. При изучении  

предоставляемых услуг было выявлено, что творческие кружки рассчитаны на  
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детей до 10 лет. ИЗО-студии и кружки живописи так же предоставляют услуги 

для детей до 12 лет. Таким образом, можно сделать вывод, что в исследуемом 

районе  очень мало факультативных занятий для детей от 12 до 18 лет.  

Исследуем расположение предполагаемого места строительства по отношению 

к музыкальным и художественным школам (рисунок 8,9).  

 

Рисунок 8 – Расположение ближайшей художественной школы 

 

Рисунок 9 – Расположение ближайших музыкальных школ 
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Из рисунков видно, что  музыкальные и художественные школы находятся на 

значительном расстоянии. Очевидна нехватка таких заведений по  исследуемому 

району.  

В радиусе 1 км имеется только 1 организация («Алые паруса»),  

предоставляющая услуги в области обучения игре на  гитаре. Более никаких 

учебных программ в области музыки не представлено. 

Творческих студий, детских фотошкол, киношкол, театральных курсов  в 

исследуемом районе  нет.  

Из проведенного маркетингового анализа можно сделать вывод, что основной 

упор сделан на детей раннего, дошкольного и младшего школьного возраста. Для 

подростков не представлены направления, которые могли бы их заинтересовать, 

например фотошколы, киношколы, театральные курсы,  различные направления 

рисунка, как академический, так и такие модные сейчас направления, как 

скетчинг  и рисование комиксов.  Именно на них и следует сделать упор при 

разработке программы для нового учебного центра.  Это позволит привлечь не 

только детей и подростков из ближайших микрорайонов, но и со всего 

Челябинска, так как  подобных курсов в городе нет.  

 

2.2 Обзор цен услуг ближайших конкурентов 

Для определения стоимости услуг проектируемого центра детского творчества 

нужно исследовать рынок. 

Таким образом, можно найти оптимальную цену занятий и провести ряд 

мероприятий по улучшении качества услуг на данном рынке, что поможет 

завоевать симпатию клиентов.  

Обзор цен, предоставляемых услуг конкурентами приведен в таблице 11. 

Рассмотрим детские центры предлагающие услуги по направлениям: 

- изучение иностранного языка; 

-  ИЗО-студия; 

- декоративно-прикладное искусство; 

-  хореография; 
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- театральный кружок,  

- вокал; 

-  шахматы. 

Таблица 11 – Обзор цен, предоставляемых услуг конкурентов 

№ 

п/п 

Название 
детского 
центра 

Адрес местоположения, сайт Предоставляемые 
услуги 

Средняя 
стоимость, 
руб за мес. 

1 Ключи Академсика Королёва д. 15, г. 
Челябинск 

http://www.klyuchi74.ru 

Рисунок и 
живопись, 
Вокал, 
Хореография, 
Творческая 
мастерская, 
Музыка 

3280 

2 Великие 
люди 

ул. Молодогвардейцев, д. 56, 
https://vk.com/velikie_lyudi_74 

Театральная 
студия, 
Изо, 
Танцевальная 
судия 

1970 

3 Перспектива ул. Скульптора Головницкого, 
д. 16, 
http://detstvo.perspekt174.ru 

Студия рисования 

Вокальная студия 

Занятия на гитаре 

 

1970 

4 Капитошка ул. Чичерина, д. 38 Б, г. 
Челябинск, 
http://www.kapitoshka-74.ru 

Школа Актера для 
детей, 

Детская 
хореография, 
Шахматы, 
Школа художника 

1800 

5 Пчёлка ул Братьев Кашириных, д. 106, 
http://pcholka74.ru 

Танцевальная 
студия, 
Творческая 
мастерская, 
Вокально - 
театральная 
студия, 

Английская школа 

1800 

6 Марко поло 

 

Комсомольский проспект 99, 
г. Челябинск, 
http://polo-kids.ru 

Английский язык, 
Шахматы, 
Творческая 
лаборатория, 
Хореография, 

2400 
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Сравнение цен на услуги конкурентов представлено на рисунке 10. 

 

 Рисунок 10- Сравнение цен на услуги конкурентов, руб. 

Из данной диаграммы видно, что цены отличаются друг от друга, самая 

высокая цена на услуги у детского центра «Ключи»,  следующий центр по ценам 

на предоставляемые услуги - детский центр «Марко поло», остальные цены  

находятся примерно на одном уровне. 
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3.ОЦЕНКА ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ЭФФЕКТИВНОСТИ 

 ИНВЕСТИЦИОНОГО ПРОЕКТА 

3.1 Финансовый план 

Для определения экономической целесообразности инвестиционного проекта 

необходимо рассмотреть проект с качественной и количественной точек зрения.  

При анализе с качественной точки зрения, необходимо определить источники 

и структуру финансирования проекта. В ходе количественного анализа 

необходимо определить движение денежных потоков по периодам, оценку 

эффективности инвестиционного проекта с учетом факторов риска.  

Главной целью заказчика является стабильное получение прибыли в 

долгосрочной перспективе.  

Для реализации проекта необходимо выбрать источники финансирования, т.е. 

определить, за счет каких капитальных и финансовых вложений будет 

осуществляться строительство объекта.  

В частности, все источники финансирования инвестиций подразделяются на 

собственные и заемные.  

К собственным источникам инвестиций относятся:  

1) амортизационные отчисления, которые представляют собой равномерные 

начисления амортизации с первоначальной до остаточной стоимости в течение 

всего срока использования;  

2) отчисления от прибыли на нужды инвестирования;  

3) выплаты страховыми компаниями и учреждениями в виде возмещения 

ущерба от стихийных и других бедствий;  

4) иные виды активов (основные фонды, земельные участки).  

Заемные источники - привлекаемые для реализации инвестиционного проекта 

на кредитной основе, представляют собой:  

- кредиты, предоставляемые государством и фондами поддержки 

предпринимательства на возвратной основе (в том числе на льготных условиях);  

- кредиты банков и других институциональных инвесторов (инвестиционных 

фондов и компаний, страховых обществ, пенсионных фондов);  
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- кредиты предприятий векселя и другие средства.  

Помимо финансирования за счет собственных средств целесообразно 

рассмотреть и смешанные схемы финансирования, при которых:  

1) собственные и заемные средства будут распределяться в соотношении 50% 

на 50%;  

2) собственные и заемные средства будут распределяться в соотношении 70% 

на 30% соответственно;  

3) собственные средства в 100% объеме.  

 

 

3.2 Оценка эффективности проекта 

Стоимость строительства проектируемого офисного центра была взята с 

имеющегося сметного расчета 83 922 012 руб. Затраты на покупку земельного 

участка   48 907 956 руб. Затраты на оборудование  5 810 160руб. 

 Все показатели эффективности проекта, график потребности инвестиций, 

финансирования были рассчитаны в программе Expert Project 7.21.  

В таблице 12 представлены сведения о численности персонала и фонде оплаты 

труда. Размер оплаты труда определен по данным сайта [23]. Численность 

персонала определена из количества помещений учебного центра и режима 

работы. 

Реклама и продвижение центра. 

После принятия решения об инвестировании строительства центра 

предполагается организация рекламной компании: 

- организация и запуск сайта учебного детского центра (затраты на создание 

сайта - 12 000 рублей в год,  [24]); 

- другие формы рекламы (реклама в лифтах прилегающих домов - 108 000 

рублей в год, [25]). 

Оценочно затраты на маркетинг могут составить 120 000 руб. в год. 
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Таблица 12 – Расчет годовой суммы заработной платы 

Категория 
персонала 

Численность, 
чел 

Месячный 
оклад, руб 

Итого з/п в 
месяц, руб 

Итого з/п в год, 
руб 

Администратор 1 20000 20000 240000 

Секретарь 1 15000 15000 180000 

Преподаватель 28 25000 700000 8400000 

Бухгалтер 1 15000 15000 180000 

Гардеробщица 2 10000 20000 240000 

Уборщица 3 10000 30000 360000 

Дворник 1 12000 12000 144000 

Охранник 3 15000 45000 540000 

Технический 
работник 
(системный 
администратор) 

1 15000 15000 180000 

Итого 41  872000 10464000 

Итого с ЕСН 
(30%) 

 10467139 

 

 

       В системе управления формированием инвестиционных ресурсов по 

реальному инвестиционному проекту важная роль принадлежит обоснованию 

схемы его финансирования. Эта схема определяет состав инвесторов данного 

инвестиционного проекта, объем и структуру необходимых инвестиционных 

ресурсов, интенсивность входящего денежного потока по отдельным этапам 

предстоящей реализации проекта и ряд других показателей управления 

проектом. При разработке схемы финансирования инвестиционного проекта 

рассматриваются обычно пять основных ее вариантов. 

   Общая формула дисконтирования потоков и расходов имеет вид: 

n
d

S
S

)1(
0 


, где                                                           (3) 

0S  - текущая стоимость единичного потока за период; 
S  - величина единичного потока; 

d  - ставка дисконтирования за период; 
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n  - количество периодов. 

       Экономические показатели эффективности проекта можно разделить на 

две группы: недисконтированные и дисконтированные. 

        Недисконтированные (простые) показатели применяются при первичной 

(упрощенной) оценке коммерческой привлекательности проекта, поскольку 

они не учитывают изменение стоимости денег во времени (это их основной 

недостаток). Эти показатели представлены двумя:  

коэффициент эффективности инвестиций – отношение среднегодовой 

чистой прибыли к средней величине инвестиций (ARR); 

простой срок окупаемости – период времени, по окончании которого 

инвестиционные затраты покроются доходами от осуществления проекта 

(период времени, необходимый для возмещения инвестиционных затрат). 

По причине главного недостатка недисконтированных показателей они 

не применялись в данной работе. 

Основными дисконтированными (динамическими) показателями 

экономической оценки являются: чистая текущая стоимость проекта (NPV), 

индекс доходности (PI), внутренняя норма доходности (IRR) и период 

окупаемости (дисконтированный).  

Чистая текущая стоимость (NPV) – это разница между суммой 

приведенных поступлений по проекту и суммой приведенных затрат 

(инвестиций). Расчетная формула: 

 





mт
d

З
d

П
NPV

)1()1(       (4) 

  

П  - поступления по проекту;  
З  - затраты по проекту;     

mn,  - временные периоды. 

Если NPV > 0, то инвестиционный проект считается эффективным; 

Если NPV < 0, то проект считается неэффективным; 
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Если NPV ≈ 0, то решение принимает инвестор в зависимости от целей 

инвестиционного проекта.  

      Индекс доходности (PI) – это отношение всех дисконтированных 

поступлений по проекту к сумме дисконтированных инвестиционных затрат. 

Он позволяет оценить, в какой мере возрастает богатство инвестора в расчете 

на единицу вложенных денежных средств. Расчетная формула: 










m

т

d

З
d

П

PI

)1(

)1(

        (5) 

PI > 1, то проект приемлем; 

PI < 1, то проект неэффективен; 

PI ≈ 1, решение принимает инвестор в зависимости от целей 

инвестиционного проекта. 

      Внутренняя норма доходности (IRR) – такое значение ставки 

дисконтирования, при котором значение NPV = 0, то есть:     

 


 mт
d

З
d

П
)1()1(        (6) 

      Внутренняя норма доходности представляет собой ту норму 

дисконта, при которой отдача от инвестиционного проекта равна 

первоначальным инвестициям, то есть проект является безубыточным, но с 

другой стороны не приносит прибыль. При составлении инвестиционного 

плана инвестор определяет желательную норму IRR для каждого сегмента 

рынка недвижимости. Эта величина может варьировать в зависимости от вида 

вложений и, возможно, региона. 

Период окупаемости – это период, необходимый для возмещения 

исходных капиталовложений за счет прибылей от проекта. 

Дисконтированный срок окупаемости определяется аналогично 

простому сроку окупаемости, но с применением дисконтированных денежных 

потоков. 
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       Рассмотрим три варианта финансирования, и определим какой из них 

наиболее рационален и эффективен. 

      Все показатели эффективности проекта, график потребности инвестиций, 

финансирования были рассчитаны в программе Expert Project. 

Таблица 13 – Поступления и затраты при осуществлении проекта 

Поступления Затраты 

Доход от предоставляемых 

услуг  

Операционные расходы, 

заработная плата сотрудников 

Сдача в аренду актового 

зала 

Налог на имущество, налог на 

прибыль 

 

В операционные расходы входит оплата коммунальных услуг, стоимость 

ежегодного технического ремонта и др. затраты.  

Цены и количество предоставляемых услуг представлены в таблице 14. 

Таблица 14. Цены и количество предоставляемых услуг. 

№ 

п/п 

Наименование 
услуг 

Цена,  
Руб. в 
мес. 

Количество 
кабинетов, 
шт.  

Количеств
о детей в 1 
группе,  

чел. 

Количество 
групп на 1 
кабинет в 
мес,  

шт 

Выручка, 
мес. 

1 Изучение 
иностранного 
языка 

2500 4 10 8 800 000 

2 Изо-студия 2000 7 12 8 1 536 000 

3 Декоративно 
прикладное 
искусство 

2000 5 10 8 800 000 

4 Хореография 2000 4 12 8 768 000 

5 Театральный 
кружок 

2500 2 12 8 480 000 

6 Вокал 2500 3 10 8 600 000 

7 Шахматы 1800 2 12 8 345 600 

 Итого: 5 329 600 
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Детские центры в г. Челябинске занимают достойное место в 

жизнедеятельности населения, что и делает спрос на рынке образовательных 

услуг достаточно высоким. Однако, исходя из специфики сезонности общего 

образования детей и деловой активности населения можно сделать вывод, что 

количество активно посещающих детские центры детей зависит от сезонности. В 

связи с сезонными колебаниями спроса на образовательные услуги, в летнее 

время посещаемость значительно снижается. Это обосновывается тем, что 

горожане  с детьми уезжают на отдых в  загородные дачи, дома отдыха,  летние 

лагеря и т.п.  В осеннее время спрос на услуги снова возрастает начиная с августа 

месяца.  Сезонность потребления услуг детских образовательных центров  

показана в таблице № 15 и на рисунке 11,12. 

 

Таблица  15 – Сезонность потребления услуг 

Месяц Поправка, % Выручка за месяц, 
тыс. руб. 

Январь 85 4 530 160 

Февраль 95 5 063 120 

Март 95 5 063 120 

Апрель 95 5 063 120 

Май 90 4 796 640 

Июнь 75 3 997 200 

Июль 40 2 131 840 

Август 65 3 464 240 

Сентябрь 95 5 063 120  

Октябрь 100 5 329 600 

Ноябрь 100 5 329 600 

Декабрь 95 5 063 120 

Итого выручка за 
год, в тыс. руб 

54 894 880 
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Рисунок 11 – Сезонность потребления услуг 

Выручка за каждый месяц года с поправками на сезонность показана на 

рисунке 12. 

 

Рисунок 12 – Планируемый доход, с поправками на сезонность 
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1 вариант. Финансирование за счет инвестора 

На основе данных посчитали эффективность проекта представленного на 

рисунке 13. 

 

Рисунок 13  - Финансовые показатели при 100% собственном капитале 

Инвестирование происходит за счет собственных средств, в результате 

чего получаем следующие показатели экономической эффективности проекта: 

NPV = 34 679 221 рублей, PI=1,27. Исходя из этого, проект считаем 

эффективен.  

2 вариант. Финансирования проекта: 50 % собственных средств и 50% 

заемных средств 

Ставка по кредиту равна 20% годовых.  

На основе данных посчитали эффективность проекта представленного на 

рисунке 14. 

В результате чего получаем следующие показатели экономической 

эффективности проекта: NPV = 4 008 383 рублей, PI=1,03.. Исходя из этого, 

проект считаем эффективен. 
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Рисунок 14  - Финансовые показатели при 50% собственном капитале и 

50% заемных средств 

3 вариант. Финансирования проекта: 70 % собственных средств и 30% 

заемных средств 

Ставка по кредиту равна 20% годовых.  

На основе данных посчитали эффективность проекта представленного на 

рисунке 15. В результате чего получаем следующие показатели 

экономической эффективности проекта: NPV = 24 076 366 рублей, PI=1,18. 

Исходя из этого, проект считаем эффективен. 

 

Рисунок 14  - Финансовые показатели при 70% собственном капитале и 

30% заемных средств 
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Таблица 16 – Показатели эффективности проекта 

Наименование 
показателя 

Значение 

Финансирование 
за счет 

собственных 
средств 

Показатели 
при 50% 

собственном 
капитале и 

50% заемных 
средств 

Показатели 
при 70% 

собственном 
капитале и 

30% заемных 
средств 

Чистая текущая 
стоимость (NPV), 
руб. 

34 679 221 4 008 383 24 076 366 

Индекс доходности 
(PI) 

1,27 1,03 1,18 

Как видно из этих показателей, более успешным является проект с вариантом 

финансирования за счет собственных средств. Индекс прибыльности равен 1,27, 

что означает, что на каждый вложенный рубль получаем 1 руб. 27 коп. прибыли. 

 

3.4 Анализ чувствительности  

Экономическая обоснованность любого инвестиционного проекта при 

использовании метода дисконтирования денежных потоков в значительной 

степени зависит от объективности закладываемых параметров. Величина 

денежного потока от реализации инвестиционного проекта зависит, прежде всего, 

от таких прогнозных параметров, как: объем реализации продукции; 

себестоимость и цена единицы продукции; уровень инфляции, величина 

инвестиций, необходимых для реализации инвестиционного проекта, 

инвестиционный риск и многих других.  

Цель анализа чувствительности состоит в оценке того насколько сильно 

изменится эффективность проекта при определенном изменении одного из 

исходных параметров проекта. Чем сильнее эта зависимость, тем выше риск 

реализации проекта, т.е. незначительное отклонение от первоначального замысла 

окажет серьезное влияние на успех всего проекта.  



 

 

 

И
зм. 

Л
ист 

  Д
ата 

Лист 

59      08.03.01.2018.124.04 ПЗ ВКР 

Входными параметрами для анализа чувствительности будут выступать 

изменение объемов продаж и изменение зарплат персонала. Значение показателей 

будет варьироваться в диапазоне (-50%; +50%) с шагом изменения 10%.   

Расчет степени влияния объема сбыта на показатели эффективности 

представлен на рисунке 15. 

 

    Рисунок 15. Изменение показателей эффективности вследствие варьирования 

объема сбыта 

     Анализ рисков показал, что проект наиболее чувствителен к изменению 

значения годового объема продаж. При расчетах в проекте применялись средние 

значения объемов продаж. 

      В ходе разработки бизнес-плана проекта был проведен финансовый анализ и 

рассчитана его эффективность. Рассчитана стоимость строительства детского 

центра, и на основании календарного плана строительства определены 

потребности в инвестициях по этапам строительства. Рассмотрены варианты 

финансирования: наиболее выгодным оказалось строительство за счет 

собственных средств. В результате разработки бизнес-плана были рассчитаны ос-

новные показатели эффективности, которые доказали состоятельность вы-

бранного проекта.  В ходе проведения анализа чувствительности проектные риски 

оказались минимальны, следовательно, можно сделать вывод о том,  что проект 

выгодно реализовывать. 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

Результатом дипломного проекта является разработанный инвестиционный 

проект строительства центра детского творчества в Калининском районе г. 

Челябинска. Местоположение цента является привлекательным, так как 

Калининский район характеризуется высокой численностью и плотностью 

населения, имеет место недостаток учреждений внешкольного образования.  

В целях обоснования целесообразности строительства зданияq в 

Калининском районе г. Челябинск были проведены работы по следующим 

направлениям:  

- характеристика и оценка стоимости земельного участка;  

- оценка объемно-планировочных и конструктивных решений;  

- сравнительно-конкурентный анализ;  

- оценка экономической эффективности проекта.  

В ходе проведенных правовой, технической, экологической экспертиз 

установлено, что местоположение земельного участка, характеризуется наличием 

развитой социальной инфраструктуры, высокой транспортной доступностью из 

любого другого района города, благоприятной экологической обстановкой. 

Размещение объекта возможно по градостроительным, пожарным, санитарным 

нормам, соответствует градостроительному планированию г. Челябинска. Это 

позволяет оценивать его как выгодное, престижное и перспективное место для 

строительства.  

Проектом предусмотрено строительство двухэтажного детского центра. 

Здание центра детского творчества запроектировано двухэтажным, 

прямоугольной конфигурации в плане с габаритами в осях 33 на 35,7 метров. 

Высота 1-го этажа составляет 3,3 м, высота 2-го этажа – 3,3 метра. Строительно-

конструктивный тип – комбинированный. За отметку 0,000 принят условно 

уровень чистого пола 1 этажа. Фундаменты – железобетонные монолитные. 

Наружные стены выполнены из ячеистого газобетона толщиной 420мм. 

Внутренние стены кирпичные, перегородки – кирпичные, гипсокартон. 

Перекрытия - монолитные железобетонные. Лестницы – железобетонные. 
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Ограждения на лестнице выполняют стальные с деревянным поручнем. Кровля, 

плоская малоуклонная с организованным наружным водостоком. Окна 

пластиковые, витражи алюминиевые. Фасад - алюминиевые витражи, сэндвич-

панели. Наружные двери – поливинилхлоридные с треххкамерным 

стеклопакетом. Внутренние двери – деревянные. Оконные блоки - 

поливинилхлоридные с двухкамерным стеклопакетом. 

     Принятые в технической части объемно-планировочные решения 

соответствуют климатическим условиям. Детский центр спроектирован в 

соответствии с действующими российскими и международным нормами и 

стандартами. 

     В ходе маркетингового исследования был проведен сравнительный анализ 

центров дополнительного образования детей в радиусе 1 км. Из которого было 

выявлено, что на данный момент на исследуемой территории открыто 12 детских 

центров дополнительного образования. Однако, далеко не все могут предоставить 

нужные для клиентов услуги, и  не все они расположены в  границах 

Калининского района и их количество не обеспечивает потребности в услугах 

дополнительного образования. Именно поэтому открытие нового детского 

учебного центра  является целесообразным. Также были выявлены преимущества 

детского учебного центра среди конкурентов, рассчитан средний чек стоимости 

услуг, который составляет  2000 рублей в месяц.  

       Главным достоинством проектируемого центра детского творчества является: 

его концепция, ориентированная на развитие детей по новым, не освоенным 

направлениям и продвижение новых видов занятий, таких, как скетчинг  и 

рисование комиксов. 

      В экономическом анализе было рассмотрено финансирование в трех 

вариантах, в первом, финансирование за счет 50% собственных и 50% заемных 

средств. Во втором - за счет 70% собственных и 30% кредита, в третьем - 

полностью за счет собственных средств. Наиболее привлекательным является 

третий вариант  финансирования. В результате проведенного анализа денежных 

потоков получены следующие результаты: дисконтированный срок окупаемости 
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проекта составил десять лет, дисконтированная стоимость составляет 34,679 млн. 

руб., индекс прибыльности равен 1,27, что означает, что на каждый вложенный 

рубль получаем 1 руб. 27 копеек прибыли. Внутренняя норма доходности 

составляет большую величину, чем ставка дисконтирования, и равна 18%. Это 

также подтверждает выгодность инвестиции.  

     Проведен анализ чувствительности, который показал, что при снижении 

чистой прибыли на 10% инвестиционный проект за 10 лет не окупается. Так же 

при снижении чистой прибыли на 10% проект перестает нам приносить прибыль 

и для его окупаемости потребуется больше времени.  

     В проекте не учтены затраты на прохождение экспертизы проектной 

документации, лицензирование основной деятельности, обучение персонала и 

многие другие вопросы, однако это не умаляет проведенную работу, 

подтверждающую возможность реализации инвестиционного проекта, все 

значения, рассчитанные в данном дипломном проекте, доказывают 

эффективность вложенных инвестиций. Проект окупается и будет приносить 

прибыль. 
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