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ВВЕДЕНИЕ
Актуальность темы. На сегодняшний день заключается в необходимости выбора строительным предприятием экономически выгодных вариантов строительства, которые бы обеспечивали наибольшую отдачу от вложений денежных средств. Планирование производственной и коммерческой деятельности не только возможно, но и жизненно необходимо для предприятий всех организационно–правовых форм. 

Цель работы – основные критерии эффективности альтернативных вариантов строительства и методы их оценки и применение их на практике. 

Задачи работы: 

·  охарактеризовать основные положения об инвестиционной деятельности, рассмотреть основы инвестиционного проектирования;

·  раскрыть основные критерии эффективности инвестиционных проектов и методы их оценки;

·  рассчитать выбранные критерии эффективности инвестиционного проекта и проанализировав их, обосновать строительство пятитиэтажного жилого дома в ООО «НТ Строй». 

Предмет исследования выбор альтернативного варианта строительства пятиэтажного жилого дома в ООО «НТ Строй».

Объектом исследования - ООО «НТ Строй». 

Исходя из цели дипломного проекта и направленных на ее достижение задач, в теоретической части изложены понятие, классификация инвестиций, показатели эффективности инвестиционных проектов предприятия.

В практической части дипломного проекта произведен расчет инвестиционного проекта ООО «НТ Строй» в процессе операционной деятельности.

1 Теоретические основы инвестиционного проекта
1.1 Сущность инвестиционного проекта
Любая фирма в результате своего функционирования сталкивается с необходимостью вложения средств в развитие собственной инфраструктуры. Производственные предприятия вкладывают средства в модернизацию оборудования, торговые в маркетинговые исследования. Иначе говоря, чтобы фирма эффективно развивалась, ей необходимо наличие четкой политики своей инвестиционной деятельности. В любой эффективно действующей фирме вопросы управления инвестиционным процессом занимают одно из самых главных мест [3, c.91].

Вырезано.

Для приобретения полной версии работы перейдите по ссылке.

Инвестиционные проекты, анализируемые в процессе составления бюджета капитальных вложений, имеют определенную логику.

С каждым инвестиционным проектом принято связывать денежный поток (Cash Flow), элементы которого представляют собой либо чистые оттоки (Net Cash Outflow), либо чистые притоки денежных средств (Net Cash Inflow). Под чистым оттоком в k–м году понимается превышение текущих денежных расходов по проекту над текущими денежными поступлениями (при обратном соотношении имеет место чистый приток). Денежный поток, в котором притоки следуют за оттоками, называется ординарным. Если притоки и оттоки чередуются, денежный поток называется неординарным.

Чаще всего анализ ведется по годам, хотя это ограничение не является обязательным. Анализ можно проводить по равным периодам любой продолжительности (месяц, квартал, год). При этом, однако, необходимо помнить о сопоставимости величин элементов денежного потока, процентной ставки и длины периода.

Предполагается, что все вложения осуществляются в конце года, предшествующего первому году реализации проекта, хотя  в принципе они могут осуществляться в течение ряда последующих лет.

Приток (отток) денежных средств относится к концу очередного года.

Коэффициент дисконтирования, используемый для оценки проектов с помощью методов, основанных на дисконтированных оценках, должен соответствовать длине периода, заложенного в основу инвестиционного проекта (например, годовая ставка берется только в том случае, если длина периода – год).

Необходимо особо подчеркнуть, что применение методов оценки и анализа проектов предполагает множественность используемых прогнозных оценок и расчетов. Множественность определяется как возможность применения ряда критериев, так и безусловной целесообразностью варьирования основными параметрами. Это достигается использованием имитационных моделей в среде электронных таблиц [12, c.77].

До самого последнего времени расчет эффективности капиталовложений производился преимущественно с "производственной" точки зрения и мало отвечал требованиям, предъявляемым финансовыми инвесторами.
Во–первых, использовались статические методы расчета эффективности вложений, не учитывающие фактор времени, имеющий принципиальное значение для финансового инвестора.
Во–вторых, использовавшиеся показатели были ориентированы на выявление производственного эффекта инвестиций, т.е. повышения производительности труда, снижения себестоимости в результате инвестиций, финансовая эффективность которых отходила при этом на второй план.

Поэтому для оценки финансовой эффективности проекта целесообразно применять «динамические» методы, основанные преимущественно на дисконтировании образующихся в ходе реализации проекта денежных потоков. Применение дисконтирования позволяет отразить основополагающий принцип «завтрашние деньги дешевле сегодняшних» и учесть тем самым возможность альтернативных вложений по ставке дисконта. Общая схема всех динамических методов оценки эффективности в принципе одинакова и основывается на прогнозировании положительных и отрицательных денежных потоков (грубо говоря, расходов и доходов, связанных с реализацией проекта) на плановый период и сопоставлении полученного сальдо денежных потоков, дисконтированного по соответствующей ставке, с инвестиционными затратами [13, c.62].

Очевидно, что такой подход сопряжен с необходимостью принятия ряда допущений, выполнить которые на практике (в особенности в российских условиях) достаточно сложно. Рассмотрим два наиболее очевидных препятствия.

Вырезано.

Для приобретения полной версии работы перейдите по ссылке.

В проектах чаще всего речь идет об объеме производства, нет прогноза объема продаж. Почти не проработаны вопросы организации сбыта.

При разработке изделий не уделяется должное внимание торговой марке, фирменному стилю, упаковке, эргономическим и экологическим параметрам, дизайну.

Любой проект, даже самый крупный, обычно является лишь эле​ментом инвестиционной программы, осуществляемой в рамках инве​стиционной политики фирмы. Разработка этой политики предполага​ет: 

· формулирование долгосрочных целей деятельности фирмы; поиск новых  перспективных сфер приложения свободного капитала; 

· разра​ботку инженерно–технологических, маркетинговых и финансовых прогнозов; 

· формулирование целей и подцелей инвестиционной дея​тельности;

· исследование рынка и идентификацию возможных и дос​тупных проектов;  

· экономическую оценку и перебор вариантов в ус​ловиях различных ограничений (временных, ресурсных, имеющих экономическую и социальную природу); 

· формирование инве​стиционного портфеля; подготовку и периодическое уточнение бюд​жета капитальных вложений; перманентную оценку действующих проектов; оценку последствий реализации завершившихся проектов.

В ходе формирования стратегии развития фирмы очерчиваются ос​новные направления ее деятельности, сферы и приоритетность прило​жения капитала. При этом исходят из приемлемой рентабельности, ус​тойчивости роста, необходимой диверсификации бизнеса. Вопрос о по​иске перспективных сфер приложения капитана возникает по мере стабилизации выбранного бизнеса и появления денежных средств, ко​торые собственники считают возможным не изымать из бизнеса. Лю​бая инвестиционная программа базируется на прогнозных оценках мар​кетингового, технического, технологического и финансового характера, которые используются при разработке бюджета капиталовложений. С течением времени в крупной фирме чаще всего формируется порт​фель допустимых проектов, которые могут быть реализованы по мере появления источников финансирования. Более того, любое конкретное приложение капитала обычно может быть выполнено различными спо​собами, т. е. как правило, возникает понятие альтернативных проектов, из которых с помощью ряда критериев и выбирается окончательный вариант действий. В крупной фирме инвестиционная деятельность, по​нимаемая как совокупность чередующихся проектов, осуществляется практически непрерывно. Этим обусловливается необходимость посто​янного текущего контроля и оценки действующих проектов на предмет целесообразности их продолжения или, напротив, завершения. Любой завершенный проект подлежит так называемому постаудиту, в ходе которого оцениваются полученные результаты и последствия.

Разработка и реализация конкретного инвестиционного проекта осуществляется в несколько этапов (фаз): предынвестиционный, инвестиционный, эксплуатационный, ликвидационно–аналитический.

На первом этапе в границах, очерченных в ходе разработки дол​госрочной инвестиционной программы (речь идет о поиске новых возможностей приложения капитала, модернизации действующего производства, его расширении), осуществляются: 

1. Систематизация инвестиционных концепций. 

2. Обзор возможных вариантов их реализации.
3. Выбор наилучшего варианта действий (т. е. наи​лучшего проекта). 

4. Разработка плана действий по его реализации.

На втором этапе осуществляются капитальные вложения, опреде​ляется оптимальное соотношение по структуре активов (производст​венные мощности, производственные запасы, денежные средства), уточняются график и целесообразная очередность ввода мощ​ностей, устанавливаются связи и заключаются договоры с поставщи​ками сырья, материалов и полуфабрикатов, определяются способы текущего финансирования предусматриваемой проектом деятельно​сти, осуществляется подбор кадров, заключаются договоры поставки производимой по проекту продукции. Безусловно, ключевой пункт данного этапа — возведение производственных мощностей в соответ​ствии с утвержденным графиком [16, c.114].

· Вырезано.

· Для приобретения полной версии работы перейдите по ссылке.

· рост вложений – увеличение капитала (рост рыночной цены бумаг).

Капиталообразующие затраты определяются как сумма средств, необходимых для строительства (расширения, реконструкции, модернизации) и оснащения оборудованием инвестируемых объектов, расходов на подготовку капитального строительства и прироста оборотных средств, необходимых для нормального функционирования предприятий [12, c.68].

Укрупненно затраты складываются из вложений:

· в землю;

· в подготовку строительной площадки;

· на проектно–конструкторские работы;

· на предэксплуатационные капитальные работы;

· на приобретение машин и оборудования;

· в строительство зданий и инженерных сооружений;

· в строительство вспомогательных сооружений;

· на прирост оборотного капитала;

· в непредвиденные расходы.

По каждой статье затрат на реконструкцию или строительство указываются:

· величина инвестиционных затрат (в денежных единицах);

· начало (год, полугодие, квартал) инвестирования средств;

· период амортизации (количество лет, в течение которых амортизируется данная статья затрат);

· способ амортизации.

В мировой практике выделяют ещё следующие виды инвестиций:

Венчурные инвестиции – это термин, применяемый для обозначения рискованных вложений. Они представляют собой вложения в акции новых предприятий или предприятий, осуществляющих свою деятельность в новых сферах бизнеса и связанных с большим риском. Венчурные инвестиции направляются в несвязанные между собой проекты в расчете на быструю окупаемость вложенных средств, но и имеющие высокую степень риска. Рисковое вложение капитала обосновано необходимостью финансирования мелких инновационных фирм в областях новых технологий.

Аннуитет – инвестиции, приносящие вкладчику определённый доход через равные промежутки времени. В основном это вложения средств в страховые и пенсионные фонды. Страховые компании и пенсионные фонды выпускают долговые обязательства, которые их владельцы могут использовать на покрытие непредвиденных расходов в будущем.

Инвестиционные проекты можно дифференцировать по ряду классификационных признаков:

1. По масштабу (размеру) различают:

· малые проекты, которые невелики по объёму. Это, например, создание опытно–промышленных установок, строительство небольших зданий, сооружений, предприятий небольшой мощности;

· мегапроекты – это целевые программы, содержащие множество взаимосвязанных проектов, объединённых общей целью, выделенными для реализации ресурсами и отпущенным на их выполнение временем. Они могут быть международными, государственными, национальными, региональными, межотраслевыми, отраслевыми.

2. По срокам реализации выделяют:

· краткосрочные проекты  (на срок до 3–х лет);

· среднесрочные проекты  (на срок от 3–х до 5–ти лет);

· долгосрочные проекты  (на срок свыше 5–ти лет).

3. По степени ограниченности используемых ресурсов выделяют:

· проекты, для которых заранее не устанавливаются ограничения по ресурсам (например, проекты стратегического характера);

· проекты с ограничением по некоторым видам ресурсов (по времени исполнения проекта;

· проекты с ограничением по многим видам ресурсов (по времени, стоимости проекта, его трудоёмкости).

· Вырезано.

· Для приобретения полной версии работы перейдите по ссылке.

Под базисными понимаются цены, сложившиеся в народном хозяйстве на определенный момент времени tб. Базисная цена на любую продукцию или ресурсы считается неизменной в течение всего расчетного периода.

Измерение экономической эффективности проекта в базисных ценах производится как правило на стадии технико–экономических исследований инвестиционных возможностей.

На стадии технико–экономического обоснования (ТЭО) инвестиционного проекта обязательным является расчет экономической эффективности в прогнозных и расчетных ценах. 

Прогнозная цена Ц(t) продукции или ресурса в конце t–ого шага расчета (например, t–ого года) определяется по формуле:


Ц(т) = Ц(б) × J(т,т), 
(1)

где Ц(б) – базисная цена продукции или ресурса; J(т,т) – коэффициент (индекс) изменения  цен продукции или ресурсов соответствующей группы в конце t–ого шага по отношению к начальному моменту расчета (в котором известны цены).

По проектам, разрабатываемым по заказу органов государственного управления, значения индексов изменения цен на отдельные виды продукции и ресурсов устанавливаются в задании на проектирование в соответствии с прогнозами Минэкономики РФ.

Расчетные цены используются для вычисления интегральных показателей эффективности, если текущие значения затрат и результатов выражаются в прогнозных ценах. Это необходимо, чтобы обеспечить сравнимость результатов, полученных при различных уровнях инфляции.

Расчетные цены получаются путем введения дефлирующего множителя, соответствующего индексу общей инфляции.

Базисные, прогнозные и расчетные цены могут выражаться в рублях или устойчивой валюте (доллары США, евро).

При разработке и сравнительной оценке нескольких вариантов инвестиционного проекта, необходимо учитывать влияние изменения объемов продаж на рыночную цену продукции и цены потребляемых ресурсов.

При оценке эффективности инвестиционного проекта соизмерение разновременных показателей осуществляется путем приведения (дисконтирования) их к ценности в начальном периоде. Для приведения разновременных затрат, результатов и эффектов используется норма дисконта (Е), равная приемлемой для инвестора норме дохода на капитал.

Технически приведение к базисному моменту времени затрат, результатов и эффектов, имеющих место на t–ом шаге расчета реализации проекта, удобно производить путем их умножения на коэффициент дисконтирования at, определяемый для постоянной нормы дисконта E как:


Aт  =  1/(1+E)т ,
(2)

где t – номер шага расчета (т = 0,1,2,...Т); Т – горизонт расчета.

Дисконтирование – это приведение разновременных экономических показателей к какому–либо одному моменту времени – точке приведения.

В качестве точки приведения принят момент окончания первого шага расчета.

Дисконтирование показателя, относящегося к т–му шагу, осуществляется путем умножения его текущего значения на величину aт .Суммируя дисконтированные значения показателя по всем периодам за время реализации проекта и, вводя при необходимости дефлирующие множители, мы получаем значения интегральных показателей, например, чистого дисконтированного дохода – ЧДД.

Результат сравнения двух проектов с различным распределением эффекта во времени может существенно зависеть от нормы дисконта. Поэтому объективный (или хотя бы удовлетворяющий всех участников) выбор ее величины достаточно важен.

В рыночной экономике эта величина определяется, исходя из депозитного процента по вкладам (в постоянных ценах). На практике она принимается большей его значения за счет инфляции и риска, связанного с инвестициями. Если принять норму дисконта ниже депозитного процента, инвесторы предпочтут класть деньги в банк, а не вкладывать их непосредственно в производство; если же норма дисконта станет выше депозитного процента на величину большую, чем та, которая оправдывается инфляцией и инвестиционным риском, возникнет перетекание денег в инвестиции, повышенный спрос на деньги и как следствие – повышение их цены, т. е. банковского процента.

Приведенная оценка нормы дисконта справедлива (в рыночной экономике) для собственного капитала. В случае, когда весь капитал является заемным, норма дисконта представляет собой соответствующую процентную ставку, определяемую условиями процентных выплат и погашений по займам.

Для оценки народнохозяйственной (экономической) эффективности – подход (разделяемый рядом зарубежных специалистов), в соответствии с которым норма дисконта должна отражать не только чисто финансовые интересы государства, но и систему предпочтений членов общества по поводу относительной значимости доходов в различные моменты времени, в том числе – и с точки зрения социальных и экологических результатов. В этой связи она является по существу "социальной нормой дисконта" и должна устанавливаться государством как специфический социально – экономический норматив, обязательный для оценки проектов, в которых государству предлагается принять участие.

Для оценки коммерческой эффективности – подход, при котором каждый хозяйствующий субъект сам оценивает свою индивидуальную "цену денег", т.е. выраженную в долях единицы реальную (с учетом налогов и риска) норму годового дохода на вложенный капитал с учетом альтернативных и доступных на рынке направлений вложений со сравнимым риском. Корректируя ее с учетом риска, связанного с конкретным проектом, субъект может определить и индивидуальную норму дисконта.

В современных условиях, однако, при неразвитом фондовом рынке, такой подход затруднителен, хотя и возможен. Кроме того, он может привести к ошибочным решениям, если субъект в качестве альтернативы будет принимать вложения средств в краткосрочные спекулятивные операции (с иностранной валютой, импортными и дефицитными товарами). В этих условиях определенным ориентиром при установлении индивидуальной нормы дисконта может служить депозитный процент по вкладам в относительно стабильной иностранной валюте, хотя и здесь следует учитывать инфляцию (рост цен товаров на российском рынке, выраженных в иностранной валюте) и риск банкротства коммерческих банков, которые принимают соответствующие депозиты.

· Вырезано.

· Для приобретения полной версии работы перейдите по ссылке.

· деятельность в области составления счетов, бухгалтерского учета и ревизий, консультации по вопросам налогообложения; посреднические услуги;

· посреднические услуги в области транспорта, жилищно–коммунального хозяйства, бытового обслуживания, образования, культуры, здравоохранения и науки; посреднические услуги при купле–продаже продукции производственного назначения;

· оптово–розничная торговля компьютерами и комплектующими к ним; ремонт и сервисное обслуживание оргтехники и компьютеров; консультации по программному обеспечению;
· исследование конъюнктуры рынка;

· деятельность по выявлению общественного мнения;

· консультации по вопросам управления коммерческой деятельностью;

· деятельность в области архитектуры, гражданского и промышленного строительства и связанные с этим технические консультации;

· подготовка и оформление документации и технико–экономических обоснований для реализации радио и телекоммуникационных систем, а также средств связи,

· посреднические услуги при купле–продаже товаров;

· оптовая торговля фармацевтическими и медицинскими товарами, косметикой и парфюмерией;

· производство мебели;

· оптовая торговля текстильными изделиями, одеждой и обувью;

· деятельность бюро путешествий и туристских агентств;

· деятельность в области рекламы;

· спортивная деятельность и деятельность по организации отдыха и развлечений;

· производство продукции производственно–технического назначения, строительных материалов, железобетонных изделий, облицовочных материалов;

· металлоконструкций; и другие виды деятельности не запрещенные действующим законодательством РФ. 

Видами деятельности, перечень которых определяется законом, общество может заниматься только на основании специального разрешения (лицензии).

2.2 Финансовая деятельность ООО «НТ Строй»
Общество осуществляет свою финансовую деятельность в соответствии с годовыми и другими планами, утвержденными участниками Общества.

Общество вправе распоряжаться как собственными, так и привлеченными финансовыми ресурсами, включающими кредиты банков, финансовых организаций, предприятий учреждений.

Прибыль (доход), остающаяся у Общества после уплаты налогов, иных платежей и сборов; в бюджет и внебюджетные фонды, поступает в полное его распоряжение и используете; Обществом самостоятельно. Для обеспечения обязательств Общества, его производственной и социального развития за счет прибыли, остающейся после уплаты налогов, платежей и сборов, образуются соответствующие целевые фонды. Часть чистой прибыли, подлежащее распределению между участниками, распределяется пропорционально их вкладам в уставный каптал Общества.

Общество не вправе принимать решение о распределении прибыли между участниками следующих случаях:

· до полной оплаты всего уставного капитала Общества;

· до выплаты действительной стоимости доли (части доли) участника Общества;

· если на момент принятия такого решения Общество отвечает признакам несостоятельности (банкротства) или если такие признаки появятся у Общества в результате принятия такого решения;

· если на момент принятия решения стоимость чистых активов Общества меньше уставного капитала и резервного фонда или станет меньше их размера в результате принятия такого решения.

Общество не вправе выплачивать участникам прибыль, решение о распределении которой было принято в следующих случаях:

· если на момент выплаты Общество отвечает признакам несостоятельности (банкротства) или если указанные признаки появятся у Общества в результате выплаты;

· если на момент выплаты стоимость чистых активов Общества меньше его уставного капитала и резервною фонда или станет меньше их размера в результате выплаты.

В Обществе создается резервный фонд в размере 15% уставного капитала Общества. Резервный фонд формируется путем обязательных ежегодных отчислений. Размер ежегодных отчислений не может быть менее 10 % от чистой прибыли до достижения размера, установленного уставом общества. Резервный фонд предназначен для покрытия убытков Общества. Резервный фонд не может быть использован для иных целей.

Общество обязано вести бухгалтерский учет и представлять финансовую отчетность в порядке, установленном правовыми актами Российской Федерации.

Учетная политика, организация документооборота в Обществе, его филиалах и представительствах устанавливается приказом директора.

Для обеспечения деятельности Общества за счет вкладов Участников образуется Уставный капитал Общества в размере 10000 (Десять тысяч) рублей. Доли в уставном капитале распределены следующим образом:

· номинальная стоимость доли Гожевой Татьяны Михайловны – 5000 (Пять тысяч) рублей, размер доли составляет 50% (Пятьдесят процентов) уставного капитала;

· номинальная стоимость доли Сачкова Владимира Михайловича — 5000 (Пять тысяч) рублей, размер доли составляет 50% (Пятьдесят процентов) уставного капитала.

На момент государственной регистрации Общества Участниками общества оплачено 50% (Пятьдесят процентов) Уставного капитала денежными средствами в банк. Оставшаяся неоплаченной часть Уставного капитала подлежит оплате в течение первого года со дня государственной регистрации Общества денежными средствами в банк.

Увеличение уставного капитала Общества может осуществляться за счет имущества Общества и (или) дополнительных вкладов участников Общества, и (или) за счет вкладов третьих лиц, принимаемых в Общество.

Если по окончании второго и каждого последующего финансового года в соответствии с годовым бухгалтерским балансом или результатами аудиторской проверки стоимость чистых активов Общества оказывается меньше его уставного капитала, Общество обязано объявить об уменьшении своего уставного капитала до величины, не превышающей стоимости его чистых активов. Общество не вправе уменьшать уставный капитал, если в результате этого его размер станет меньше минимального уставного капитала Общества, определяемого действующим законодательством на дату регистрации изменений в уставе общества. В этом случае общество обязано принять решение о своей ликвидации.

Уменьшение уставного капитала допускается после уведомления всех кредиторов Общества, которые вправе потребовать досрочного прекращения или исполнения соответствующих обязательств Общества и возмещения им убытков. Увеличение уставного капитала допускается после внесения всеми его участниками вкладов в полном объеме.

Доли в уставном капитале Общества переходят к наследникам граждан и к правопреемникам юридических лиц, являющихся участниками Общества только с согласия остальных участников Общества. Отказ в согласии на переход доли влечет обязанность Общества выплатить наследникам (правопреемникам) участника ее действительную стоимость или выдать в натуре имущество на такую стоимость.

2.3 Источники финансирования ООО «НТ Строй»
Источники финансирования ООО «НТ Строй» – долевое участие в строительстве.

По договору долевого участия в строительстве одна сторона (Застрой​щик) обязуется в установленный договором срок построить определенный объект недвижимого имущества или организовать его строительство (ре​конструкцию) и передать часть построенного объекта (долю) другой сто​роне (Дольщику) для оформления права собственности Дольщика на долю как на вновь созданное недвижимое имущество, а Дольщик обязуется в срок осуществить капитальные вложения в строительство (финансировать стро​ительство) объекта и принять свою долю о нем.
Вырезано.

Для приобретения полной версии работы перейдите по ссылке.

Для согласования условия о предмете договора (независимо от спосо​ба его определения) стороны должны обязательно указать характеристи​ки строящегося объекта недвижимости в целом: адрес земельного участка, на котором осуществляется строительство, расположение строящегося дома на земельном участке (обозначается на отдельном плане); целевое назначение (жилое или нежилое строение); общую площадь объекта (в том числе полезную площадь); этажность, наличие балконов, гаражей, лифтов, подвалов, чердаков, мансард.

Обычно предметом договора долевого участия в строительстве являет​ся отдельная квартира. Для того, чтобы индивидуально определить пред​мет договора долевого участия квартиры необходимо указать: предвари​тельный номер квартиры; этаж, на котором она расположена, и ее поло​жение в осях; планировку квартиры; количество уровней квартиры; об​щую проектную площадь квартиры, в том числе полезную, наличие и площадь балконов, мансард, кладовок и т.п.; площадь иных помещений, подчиненных квартире (гаражей, подвалов, чердаков и т.п.); помещения и оборудование, которое станет общей собственностью всех жильцов дома.

Ценой договора долевого участия в строительстве является тот объем ка​питальных вложений, который Дольщик обязан осуществить в строитель​ство Объекта недвижимого имущества. Поскольку недвижимость, даже будущая, относится к уникальным вещам, к цене договора долевого уча​стия не применимы правила ст. 424 ГК РФ. В договоре долевого участия стороны обычно указывают, что Дольщик финансирует строительство именно конкретно своей доли в объекте.

На практике условие о цене обычно формулируется в виде валютной оговорки (ст. 317 ГК РФ): цена определяется в денежной сумме эквива​лентной определенной сумме в долларах США или в иных условных еди​ницах. Платежи осуществляются в рублях по курсу, установленному ЦБ РФ на день платежа. Денежные средства вносятся единовременно или по частям. При этом вся или большая часть денежных средств обычно под​лежит перечислению до момента завершения строительства.

Цена в договоре долевого участия в строительстве в подавляющем боль​шинстве случаев определяется через стоимость одного квадратного метра общей площади, которую должен получить Дольщик. В этом случае целе​сообразно указывать, что общий объем капитальных вложений по дого​вору определяется исходя из фактического размера переданного Дольщи​ку недвижимого имущества. Если фактический размер объекта не будет совпадать с его проектной площадью, необходимо определить порядок расчета сторон по возврату или доплате денежных средств.

Содержание договора образует совокупность прав и обязанностей сто​рон. Обязанности по договору долевого участия одной стороны противо​поставляются правам другой стороны и наоборот.

Основными обязанностями Застройщика являются:

· подготовка проектной документации, получение согласовании и разрешений на строительство объекта;

· строительство (реконструкция) или организация строительства объек​та недвижимого имущества в соответствии с градостроительными норма​ми и правилами, а также условиями договора;

· организация приемки объекта недвижимого имущества в эксплуа​тацию, подключение его к городским инженерным сетям;

· передача Дольщику его доли в введенном в эксплуатацию объекте недвижимого имущества в срок, указанный в договоре. Если в договоре такой срок не указан, объект недвижимости подлежит передаче Дольщи​ку в течении семи дней с момента предъявления первого требования Доль​щика после приемки дома в эксплуатацию;

· гарантийные обязательства Застройщика и подрядчика.

Основными обязанностями Дольщика являются:

· осуществление финансирования строительства в порядке и сроки, которые установлены договором;

· приемка доли в введенном в эксплуатацию объекте недвижимости. 

В случае невыполнения Застройщиком обязанности по передаче Доль​щику его индивидуально–определенной доли, последний вправе обратиться в суд (арбитражный суд) с иском к Застройщику об истребовании своей доли. Если предмет договора индивидуально не определен, Дольщик вправе обратиться с иском о выделении доли из общей площади пропорцио​нально внесенным им капитальным вложениям. Иск Дольщика будет удов​летворен, если дом не был заселен в установленном порядке другими лицами. При этом площадь выделяемой доли будет определяться по сто​имости квадратного метра на момент выделения квартир.

В случае неисполнения Застройщиком обязанности по строительству и передаче Дольщику квартиры, Дольщик по суду вправе: потребовать возврата внесенных им капитальных вложений; взыскать с Застройщика стоимость квартиры в полном объеме; обязать Застройщика приобрести и передать Дольщику аналогичную квартиру.

Неисполнение или ненадлежащее исполнение стороной обязательств по договору может повлечь взыскание с нее убытков, причиненных соот​ветствующими действиями другой стороне. Убытки взыскиваются в пол​ном объеме: реальный ущерб и упущенная выгода.

Договором могут быть предусмотрены штрафные санкции (неустойка, штраф) за нарушение стороной отдельных обязанностей по договору. В этом случае убытки взыскиваются в части, не покрытой неустойкой.

Ответственность Дольщика по договору обычно связана с неисполне​нием или ненадлежащим исполнением обязанности по финансированию строительства. Если неустойка договором не определена, за каждый день просрочки с Дольщика могут быть взысканы проценты за пользование чу​жими денежными средствами (ст. 395 ГК РФ). Уплата неустойки и возмещение убытков не освобождают сторону от исполнения обязанностей по договору долевого участия в строительстве.

Договор долевого участия в строительстве имеет некое сходство с договором купли–продажи недвижимости. Особенно ярко это сходство прослеживается в отношении договора купли–продажи будущих недви​жимых вещей, т.е. вещей, которые будут созданы или приобретены про​давцом в будущем (п. 2 ст. 455 ГК РФ). В качестве общих черт соотноси​мых договоров можно выделить, то, что оба договора заключаются на момент, когда недвижимой вещи еще не существует, а также то, что в ре​зультате исполнения договора и последующей государственной регистра​ции прав одна из сторон становится собственником недвижимости.

Однако, договор долевого участия в строительстве и договор купли–продажи недвижимости имеют разную юридическую природу. Различия между сопоставляемыми договорами заключаются в следующем:

 Договор долевого участия в строительстве и договор купли–продажи недвижимости имеют различный предмет. Легальное определение дого​вора купли–продажи дано в ст. 549 ГК РФ: «По договору купли–продажи недвижимого имущества  продавец обя​зуется передать в собственность покупателя земельный участок, здание, сооружение, квартиру или другое недвижимое имущество».

Вырезано.

Для приобретения полной версии работы перейдите по ссылке.

По общему правилу, продажа недвижимости предполагает, что поку​патель должен оплатить недвижимость непосредственно до или после ее передачи продавцом (ст. 486 ГК РФ). Иные условия оплаты (предоплата, рассрочка платежа) могут быть предусмотрены условиями договора купли–продажи. Однако соответствующие условия оплаты с юридической точки зрения не связаны с затратами продавца по созданию или приобретению недвижимости.

Все вышеизложенное свидетельствует о неприменимости к договору долевого участия в строительстве положений о купле–продаже.

Договор подряда регламентирован гл. 37 ГК РФ. По договору строи​тельного подряда подрядчик обязуется в установленный договором срок по​строить по заданию заказчика определенный объект либо выполнить иные строительные работы, а заказчик обязуется создать подрядчику необходи​мые условия для выполнения работ, принять их результат и уплатить обус​ловленную цену (ст. 740 ГКРФ).

Общими чертами договора долевого участия в строительстве и догово​ра подряда является то, что оба указанных договора направлены на созда​ние и передачу объекта недвижимого имущества. Их различия заключа​ются в следующем.

 Договор долевого участия в строительстве и договор строительного под​ряда различаются по предмету. По договору строительного подряда подряд​чик создает объект и целиком передает его заказчику (ст. 753 ГК РФ). Даже если работы оплачиваются отдельными помещениями в объекте, эти поме​щения передаются Подрядчику уже после их приемки Заказчиком. По дого​вору долевого участия в строительстве построенный объект никогда не пере​дается Дольщику целиком. Дольщик получает в объекте только свою долю.

Договор долевого участия в строительстве и договор строительного подряда различаются по субъектному составу. Подрядчиком по договору стро​ительного подряда являются только индивидуальные предприниматели или организации, имеющие лицензию на выполнение строительных ра​бот. На подрядчике лежат обязанности по строительству объекта.

Застройщиком может быть любое физическое лицо или юридическое лицо, в том числе гражданин, не являющийся предпринимателем. Заст​ройщик, как сторона договора долевого участия в строительстве, может не иметь строительной лицензии и осуществлять саму организацию стро​ительного процесса (выступать заказчиком по договору строительного под​ряда, передать функции заказчика другой организации). Кроме того. Доль​щик может заключить договор не напрямую с Застройщиком, а с инве​стором, не имеющим представления о строительном деле.

 Договор долевого участия в строительстве и договор строительного подряда различаются по содержанию. По договору строительного подряда заказчику предоставлено право осуществлять технический и финансовый контроль за ходом строительства, качеством выполняемых подрядчиком работ. Дольщик может не обладать такими правами.

Исходя из вышесказанного к договорам долевого участия в строительстве не могут быть применены нормы, регулирующие отношения строительного подряда.
3 Разработка инвестиционного проекта строительства пятиэтажного жилого дома

3.1 Описание проекта строительства пятиэтажного жилого дома

Данный проект разработан на строительство 5–этажного панельного 1–секционного жилого дома в соответствии с требованием СНиП 3.01.01–85 “Организация строительного производства”. 

Исходными данными являются:

1. Объёмно–планировочные параметры здания:

· длина –  125,60 м;

· ширина – 12,0 м;

· высота – 14,0 м;

2. Основные природные условия:

· географический пункт строительства – г. Копейск;

· инженерно–геологические условия – обычные.

Климатический район строительства имеет следующие характеристики:
· средняя температура наиболее холодной пятидневки равна – 30о С;

· преобладающее направление ветра – восточное;

· скорость ветра: летом – 5 м/с; зимой – 10 м/с;

· среднемесячная амплитуда колебания температуры летом – 12,5%;

Строящийся объект – 5–этажный пятисекционный жилой дом на 100 квартир.

Строительные конструкции и изделия:

Фундаменты – свайные безростверковые с низким расположением опор сваи по ГОСТ 19804.1–79.

Стены наружные – однослойные железо–бетонные панели толщиной 400 мм.

Стены внутренние – сборные железобетонные панели толщиной 160 мм.

Перекрытия – сборные железобетонные плоские панели толщиной 160мм.

Перегородки – железобетонные панели толщиной 60 мм.

Вентблоки – сборные железобетонные толщиной 300 мм.

Санузлы – объемные санкабины по серии 1.188–5 вып. 5.

Лестницы – сборные железобетонные плоские марши и площадки.

Лоджии – сборные железобетонные плоские плиты толщиной 160 мм.

Ограждение лоджий – железобетонные сборные.

Покрытие – трехслойные железобетонные панели с эффективным утеплителем толщиной 350 мм.

Крыша – сборная железобетонная с теплым чердаком.

Кровля – безрулонная.

Двери наружные – по серии 1.136.5–19.

Двери внутренние – щитовой конструкции по серии 1.136–10.

Инженерное оборудование:
Водопровод – хозяйственно–питьевой от внешних сетей. Расчетный напор у основания стояка 20 м.

Канализация – хозяйственно–бытовая, в городскую сеть. Водосток внутренний с выпуском на отмостку.

Отопление – центральное, водяное, система однотрубная с радиаторами.

Вентиляция – естественная.

Горячее водоснабжение – централизованное от скоростного водоподогревателя. Расчетный напор у основания стояка 32 м.

Газоснабжение – от внешней сети к кухонным плитам.

Электроснабжение – от внешней сети, напряжение – 380/220 В.

Освещение – лампами накаливания.

Устройство связи  – радиотрансляция, коллективные телеантенны, телефонные вводы.

Мусоропровод с камерой на 1 этаже.

Оснащение здания:

Оборудование кухонь и санузлов – газовые плиты, мойки, унитазы, ванны, умывальники.

Для осуществления специальных работ (малярных,  санитарно–технических,  электромонтажных) привлекаются субподрядные организации.

· Вырезано.

· Для приобретения полной версии работы перейдите по ссылке.

· выполнение запланированных мероприятий, постановлений и приказов по обеспечению безопасных условий труда и быта; правильность регистрации и отчетности по несчастным случаям; соблюдение установленных сроков и организацию проведения испытаний индивидуальных средств защиты, приспособлений и других устройств, подлежащих периодическим испытаниям; работы первой и второй ступени.

Результаты проверки обсуждаются на совещании. Принятые решения оформляются в виде приказа.

Охрана окружающей природной среды. Не допускается сжигание на строительной площадке отходов и остатков материалов, интенсивно загрязняющих воздух. Сбрасывание с этажей здания отходов и мусора возможно только с применением бункеров–накопителей. Для предотвращения загрязнения поверхностных и надземных вод необходимо улавливать загрязненную воду.

Не допускается выпуск воды со строительной площадки непосредственно на склоны без надлежащей защиты от размыва.

Вырезано.

Для приобретения полной версии работы перейдите по ссылке.

ЗАКЛЮЧЕНИЕ
Основной целью дипломного проектирования ставилось рассмотрение основных критериев эффективности инвестиционного проекта строительства жилого пятиэтажного дома, которая была достигнута решением следующих задач:

· охарактеризованы основные положения об инвестиционной деятельности, рассмотрены основы инвестиционного проектирования;

· раскрыты основные критерии эффективности инвестиционных проектов и методы их оценки;

· рассчитаны и проанализированы выбранные критерии эффективности строительства, обоснован варианта строительства пятиэтажного жилого дома в ООО «НТ Строй». 

Расчет и анализ критериев эффективности строительства осуществлялся по следующей процедуре:

1. Анализ затрат по смете.
2. Расчет ЧДД строительства пятисекционного пятиэтажного дома.
3. Осуществлена оценка эффективности инвестиционного проекта.

Внедрение инвестиционного проекта строительства пятисекционного пятиэтажного дома экономически целесообразно, так как ИД = 1,057, ВНД = 24,44%, Токуп. = 0,95 лет.
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