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ВВЕДЕНИЕ
Настоящие методические рекомендации предназначены для студентов строительных 

специальностей при выполнении экономического раздела в дипломном проекте и курсо­
вой работы по экономике строительства по кафедре «Экономика и организация строи­
тельства». ' " ^

Методические рекомендации состоят из 4-х разделов. В первом разделе изложены об­
щие положения, понятия и методика расчета экономической эффективности инвестиций. 
Во втором, третьем и четвертом разделах -  приведены примеры выбора оптимального ва­
рианта организационного решения календарного плана строительства комплекса объекта,

1. ЭКОНОМИЧЕСКАЯ ЭФФЕКТИВНОСТЬ ИНВЕСТИЦИЙ В СТРОИТЕЛЬСТВЕ

1.1 Инвестиции и участники инвестиционной деятельности
Инвестиции -  это средства (денежные средства, ценные бумаги, иное имущество, в 

том числе имущественные права, имеющие денежную оценку), вкладываемые в объек­
ты предпринимательской и (или) иной деятельности с целью получения прибыли и (или) 
достижения иного полезного эффекта.

Инвестиционная деятельность -  вложение инвестиций и осуществление практиче­
ских действий в целях получения прибыли и (или) достижения иного полезного эффекта.

Объектами инвестиционной деятельности могут выступать вновь создаваемые 
и реконструируемые основные фонды.

Субъектами инвестиционной деятельности выступают все участники строи­
тельного процесса: инвестор, заказчик, подрядчик, проектировщик, пользователи объек­
тов инвестиционной деятельности, которые являются независимыми организациями и 
имеют разные цели и задачи.

Основной целью инвестора (заказчика) является сооружение объекта и ввод его в 
эксплуатацию при условии минимизации капитальных вложений в наиболее короткие 
сроки и получение максимально возможного дохода.

Главной целевой задачей подрядчика является максимум рентабельности, т.е. уве­
личение прибыли при снижении фактических затрат и выполнении условий договора 
подряда в установленные сроки.

1.2 Методика дисконтирования денежных потоков и ставка дисконтирования
При реализации инвестиционного проекта затраты и результаты разделены во вре­

мени и, для того, чтобы определить соотношение между ними, необходимо определить 
их стоимость в один и тот же момент времени.

Экономический эффект может рассматриваться путем сопоставления результатов и 
затрат по проекту за весь рассматриваемый период осуществления проекта (так назы­
ваемый горизонт расчета), то есть как сумма денежных потоков по годам проекта.

Денежный поток за f-тый год представляет собой разницу между притоком и оттоком 
денежных средств.

C F' - Ч Д , ..К /  , (1)
где CFt -денежный поток за f-тый год;

ЧД> -  чистый доход (приток денежных средств, инвестиционные результаты) за f-тый год;
А  -  капвложения (отток денежных средств, инвестиционные затраты) за f-тый год.



Чистый доход определяется по следующей формуле:
ЧД, -  411, +  Ло, , (2)

где ЧЛ/-чистая прибыль за f-тый год;
Aot -  амортизационные отчисления за f-тый год.

Дисконтирование -  это метод приведения будущих поступлений денежных средств (буду­
щих доходов) к текущей (сегодняшней, настоящей) стоимости. Дисконтирование будущих по­
ступлений используется для того, чтобы определить их стоимость в настоящее время.

Приведение разновременных затрат и результатов всех лет горизонта расчета к те­
кущему году осуществляется путем умножения их величины за кахщый год на коэффи­
циент дисконтирования соответствующего года [2].

PV, = CF. - к ?  =  - ..С-Ь . , (3)
' * (1  +  R f

где PVt~ текущая стоимость (Present Value), т.е. оценка величины CFi с позиции текуще­
го момента;

a / j =  — • -— -  -  коэффициент дисконтирования;
(1 + R f

R -  норма (ставка) дисконтирования, которая устанавливается в соответствии с 
приемлемой для инвестора нормой дохода на капитал.

В качестве ставки дисконтирования применяются:
а) средневзвешенная ставка дисконтирования;
б) рентабельность капитала по чистой прибыли;
в) нормативный коэффициент эффективности инвестиций (если в качестве инвестора 

выступает государство).
При оценке эффективности инвестиций необходимо учитывать влияние инфляции. 

Инфляция -  повышение уровня цен в экономике. Инфляция оказывает непосредствен­
ное влияние на уровень процентных ставок в экономике. Существует две разновидности 
процентных ставок -  реальная ставка R и номинальная г. Номинальная процентная 
ставка г -  это норма процента денежных выплат за пользование капиталом (цена капи­
тала в денежном выражении). Реальная процентная ставка R  -  это доход, полученный 
на единицу предоставленного капитала. При расчете текущей стоимости в формуле (3) 
используется реальная процентная ставка R при отсутствии корректировки денежного 
потока CFt на инфляцию. Между реальной R и номинальной г  процентными ставками и 
темпом инфляции in существует взаимосвязь.

Реальная ставка дисконтирования определяется по формуле [2], [7J:

R - г — т  
1 + in

(4)

где in -  темп инфляции.
Номинальная средневзвешенная ставка дисконтирования определяется по следую­

щей формуле [6];
г ~ ГС К 'а С К + г.Ж ' ( 1 ~ а С к ) > (5)

где for -  номинальная процентная ставка на собственный капитал;
гзк -  номинальная процентная ставка на заемный капитал (принимается равной 

номинальной процентной ставке ло долгосрочному кредиту где);
а ск  -  доля собственного капитала в общем объеме капвложений.
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Номинальная процентная ставка на собственный капитал инвестора Иск при финан­
сировании коммерческих объектов равна рентабельности собственного капитала по чис­
той прибыли Рек и определяется по формуле:

цттопт.
гс и "  Pen -= №

где Ч П отч -  чистая прибыль в отчетном периоде (из отчета о прибылях и убытках), руб.;
С К от''~ -  величина, собственного капитала в отчетном периоде (по бухгалтерскому 

балансу), руб.
Номинальная процентная ставка на собственный капитал инвестора гск при финанси­

ровании объектов жилья некоммерческого назначения физическими лицами равна но­
минальной процентной ставке по долгосрочному депозиту гдд или долгосрочным госу­
дарственным и банковским облигациям гдо.

Номинальная процентная ставка на собственный капитал инвестора гск при финанси­
ровании некоммерческих объектов государством равна нормативному коэффициенту 
эффективности инвестиций £,,

Номинальная процентная ставка на собственный капитал инвестора принимается не 
ниже ставки рефинансирования Нацбанка РБ [6].

Если неизвестна планируемая доля собственного капитала в общем объеме капвло­
жений а с к , то номинальная средневзвешенная ставка дисконтирования для инвестора 
г  при финансировании коммерческих объектов равна рентабельности капитала инвесто­
ра по чистой прибыли Р  и определяется по формуле:

г —Р  = Ч П °
В 0 (7)

где В -  общая величина капитала в отчетном периоде, равная валюте баланса, руб.
Номинальная средневзвешенная ставка дисконтирования для инвестора принима­

ется не ниже ставки рефинансирования Нацбанка РБ [б].

1.3 Критерии оценки экономической эффективности инвестиций
Для оценки эффективности инвестиционных проектов применяются следующие кри­

терии [2], [6], [7], [8]:
а) Чистая текущая стоимость -  Net Present Value (NPV)
Чистая текущая стоимость представляет собой сумму дисконтированных потоков по­

ступлений (доходов) и дисконтированных потоков затрат (инвестиций) за весь рассмат­
риваемый период осуществления проекта (горизонт расчета), приведенных к начально­
му моменту времени.

М Р У ^ Р У ^ Щ ^  (8)
t= i t= i ( l + R )

где Т -  горизонт расчета, период времени, за который оценивается эффективность инвестиций;
если NPV<0 -  инвестиционный проект является убыточным, и его следует отвергнуть; 
если N P V -0 -  инвестиционный, проект является ни прибыльным, ни убыточным; 
если N PV>0- инвестиционный проект является прибыльным, и его следует принять.
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6) Индекс доходности -  Profitability index (PI)
Индекс доходности -  представляет собой отношение дисконтированных поступлений 

к дисконтированным на тот же момент времени инвестициям.

у  ЧД,
(9)

у  К ‘
f a b  +  R ?

Если РК1 -  инвестиционный проект является убыточным, и его следует отвергнуть; 
если Р М  -  инвестиционный проект является ни прибыльным, ни убыточным; 
если Р1>1 -  инвестиционный проект является прибыльным, и его следует принять.
в) Внутренняя норма рентабельности -  Internal Rate of Return (IRR'}
Внутренняя норма рентабельности - это ставка дисконтирования, которая определяет 

нулевую величину чистой текущей стоимости NPV. Внутренняя норма рентабельности 
определяется из следующего уравнения;

N P V  =
I  V ( t - K t 

\ ( l  +  I R R /
О (10)

Экономический смысл критерия IRR заключается в следующем: коммерческая, орга­
низация может принимать любые решения инвестиционного характера, уровень рента­
бельности которых не ниже средневзвешенной величины выплат за пользование капи­
талом (реальной ставки дисконтирования R).

Если IR R <R - инвестиционный проект является убыточным, и его следует отвергнуть; 
если IR R =R - инвестиционный проект является ни прибыльным, ни убыточным; 
если IR R >R - инвестиционный проект является прибыльным, и его следует принять.
г) Период окупаемости инвестиций -  Pay-back Period (РР)
Период окупаемости инвестиций выражает такой период времени, который достато­

чен для возмещения первоначальных инвестиционных затрат потоком поступлений, 
приведенных к начальному моменту времени. Период окупаемости инвестиций опреде­
ляется из следующего уравнения:

Z  ч д ,  S  к ,
t i O  +  R )*  +

( 11)

1.4 Экономический эффект инвестора
Экономический эффект инвестора Эида. от применения организационного решения с 

более короткой продолжительностью строительства включает [8]:
- экономический эффект от сокращения дисконтированных затрат на стадии возве­

дения объекта Э * (в ;
- экономический эффект в сфере эксплуатации от функционирования объекта за пе­

риод досрочного ввода Эйэяе.
э  = э к<кн«. ит. + э°”  '-'и (12)

Если сравниваемые варианты строительства комплекса объектов имеют одинаковую 
продолжительность, то экономический эффект может быть достигнут от более рациональ­
ного графика финансирования и, как следствие, сокращения дисконтированных затрат.

Предполагается, что инвестиционные затраты (капвложения) производятся, в начале 
периода (квартала, месяца), а инвестиционные результаты (чистый доход) получается в 
конце периода.
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1.4.1 Экономический эффект от сокращения дисконтированных з а т р а т  
Экономический эффект от сокращения дисконтированных затрат на стадии возведе­

ния комплекса объектов Э„пе определяется по следующей формуле:

_  у  р у  К  min'ШЫ. &А
М

К max

Ц-ПШХ [и™* IhJ J^min

£  г / л

(13)

где m a x -  вариант с максимальной продолжительностью; 
min -  вариант с минимальной продолжительностью;
/ -  номер расчетного периода;
К; -  величина капвложений, освоенных в /-том расчетном периоде строительства 

(месяц, квартал), руб;
п -  количество расчетных периодов в течение горизонта расчета Г;
{■] -  целая часть числа;

-  реальная ставка дисконтирования за расчетный период для инвестора, 
руб./руб.-расч. период.

Поскольку окончание строительства комплекса объектов может не совпадать по 
времени с окончанием расчетного периода (например, приходится на средину расчетно­
го периодафв расчет вводится величина [nj+1. Таким образом, за конечную точку гори­
зонта расчета принимается конец расчетного периода, в котором заканчивается строи­
тельство комплекса объектов.

Количество расчетных периодов в течение горизонта расчета Т  определяется по 
следующей формуле:

30 и  л . ( t o - о - 30
+  Ге -

30
-  V» 1)

р̂псч.1 рисч. 1расч.
(14)

где ^ат. -  количество дней в расчетом периоде =  ЗОдн. при величине расчетного 
периода один месяц, у _ = 90 дн. при величине расчетного периода один квартал);

U -  месяц начала строительства комплекса объектов;
По- начало строительства комплекса объектов {т<1) в расчетных периодах;
7с -  продолжительность строительства, мес.

Поскольку начало строительства комплекса объектов может не совпадать по времени 
с началом расчетного периода (например, приходится на средину расчетного периода) в 
расчет вводится величина По. За начало отсчета 0 принимается начало расчетного пе­
риода, в котором начинается строительство комплекса объектов.

=  М о х (п г ;п п  ) , (15)

= M in (n I  ;n n  ) , (16)

где I -  первый вариант; 
/ / -  второй вариант.



Если продолжительность строительства комплекса объектов по обоим вариантам 
одинакова п^п11. формула (13) принимает следующий вид:

^  Р У  Г  -  p y J °
м i= I

к

( 1 + R Z 4 )
М ,= /

(17)

Реальная ставка дисконтирования за расчетный период для инвестора определяется 
по формуле:

gpttc'i. _  ^ а пе. ' Ірнсч.

360
(18)

где R um -  годовая реальная ставка дисконтирования для инвестора (4), руб./руб,-год.

1.4.2 Экономический эффект в сфере эксплуатации от функционирования 
объекта за период досрочного ввода

При досрочном вводе построенного объекта в эксплуатацию, инвестор получит до­
полнительный доход за этот досрочный период. Экономический эффект инвестора в 
сфере эксплуатации от функционирования объекта за период досрочного ввода опреде­
ляется по следующей формуле:

2  l ' X  - ' L х  w T mux= Х I T  

j “ T

m " " - l  [n”" V

^  T

M  <=[«;’“  } u  11
m in _ j  [n » » = h ./  p m a x  . Ц Д ”. ' ^

Ъ  М » г ] + / ^ + < Г 7

(19)

где j  -  номер очереди строительства;
/ -  номер расчетного периода;
ш -  количество очередей строительства;
щ -  момент окончания /-ой очереди строительства, расч. периодов;
Ч Д #  -  чистый доход инвестора от эксплуатации j -ой очереди комплекса объектов в 

/-ом расчетном периоде, руб./расч. период;
0,у -  доля чистого дохода от эксплуатации /-ой очереди Ч Д # , приходящаяся на /-ый 

расчетный период.

■fin

( /  -  п - + 1« ; I), ваш І ..\п■ ] + 1;

,.т„л )  . ! I *\п — |в I), если I — р  J + / ,  1
1, иначе.

(20)
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Момент окончания j -ой очереди строительства в расчетных периодах определяется 
по следующей формуле;

„  30 /  ■ 30 (tg- l ) - 30nj = n e +  Tcj  • - ------ --- {{„ -  /)•  ---------- ------- -------------
* расч. * расч. * расч.

+  I'ri
30

‘  расч.
(21)

где fo -  месяц начала строительства комплекса объектов;
по -  начало строительства комплекса объектов {по<1} в расчетных периодах;
Ту -  момент окончания /-ой очереди строительства, мес.

Линейный график строительства 
комплекса объектов (I вариант)

Рисунок 1.1 Линейный график строительства комплекса объектов, график распределения кап­
вложений, притоки и оттоки денежных средств (I вариант с большей продолжительностью}

Примечание: строительство ведется в три очереди. После ввода 1-ой и 2-ой оче­
редей инвестор получает чистый доход Ч Д }І в каждом расчетном периоде, где экс­
плуатируется соответствующая очередь комплекса.
10



Линейный график строительства 
комплекса объектов (II вариант)

[ 1-ая очерель

Т1о~г0,33

\ I I| і I
і2-ая р^е^едь

\п і -Зт67 -Ы’Н п 'Н , 6 7  7j Время л, кв.
9 ! 1 [п">}-3 ! 4 (n“’j=5 j • m=6,67
Г рафик распределения капвложений (II вариайт), тыс. руб.

Г г  к » ,

k J12
[I .II f t  5

K " t
11I1l

О 0\33 I
! Время п, кв.

! 6

'Притоки и оттоки денежных средств! (II варрант)
ЧД, К, тыс. руб. \ ' !
! . I *  д

Д U-ЧД 1 ^ „ !о#з
1

-Д ‘і

-К'1:

3,33 4
р‘!,б-чМи,

рГг-ЧД’,
Время и, кв.

5,33 І6 6,67

- г - - Г ,  ■ ' -x"s
Рисунок 1.2 Линейный график строительства комплекса объектов, график распределения кап­
вложений, притоки и оттоки денежных средств (II вариант с меньшей продолжительностью;

Примечание: Горизонт расчета принят по наибольшей продолжительности по ва­
риантам (по I варианту). Строительство ведется в две очереди. После ввода Гой  и 
2-ой очередей инвестор получает чистый доход Ч Д  }1 в каждом расчетном периоде, 
где эксплуатируется соответствую щ ая очередь комплекса.

Если продолжительность строительства комплекса объектов по обоим вариантам 
одинакова п’̂ п11, формула (19) принимает следующий вид:

j - i  ' -
mu —1 [и^ -  у  t

=  m  T  Ъ  i ^ j d  +  R ^  r
' - J №  Р І - Ч Д І

(22)
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Если продолжительность строительстза комплекса объектов по обоим вариантам 
одинакова л,=л" и строительство по обоим вариантам ведется в одну очередь, то
Эи™. -  О. Если продолжительность строительства комплекса объектов по обоим вари­
антам одинакова п'=п1!, одинаково количество очередей т'=т!! и ,продолжительность 
строительства очередей одинакова п'рпР] при всех j=1,2...m, то Э„пв -  О .

Чистый доход инвестора от эксплуатации /'-ой очереди комплекса объектов в /-ом 
расчетном периоде для об ъ ектов  коммерческого назначения определяется по.сле­
дующей формуле [2], [7]:

Ч Д р = Ч П п +  Аоя :  (23)

где Ч П -  чистая прибыль от эксплуатации /-ой очереди комплекса объектов в /-ом 
расчетном периоде, руб./расч. период;

Aoji -  амортизационные отчисления для /-ой очереди комплекса объектов в /-ом 
расчетном периоде, руб./расч. Период.

Чистая прибыль от эксплуатации /-ой очереди комплекса объектов в /-ом расчетном 
периоде определяется по следующей формуле:

м
=  (24)

где с я  -  сметная стоимость й~ого объекта /-ой очереди комплекса, руб,;

рРат- -  реальная рентабельность й-oro объекта по чистой прибыли за расчетный 
период, руб./руб.’расч. период;

М -  количество объектов в комплексе.
Поскольку величины C jh и р р ,кч- одинаковы для всех расчетных периодов /, то и 

чистая прибыль от эксплуатации /-ой очереди комплекса объектов одинакова для всех 
расчетных периодов Ч Л - -  4 n j i + I , / =  [« , ]+  / , [л у ]+  2,...[n”"lx J + / .

Реальная рентабельность й -oro объекта по чистой прибыли за расчетный период оп­
ределяется по формуле:

р  . ў
р р а с ч , =  * h расч. /og1)

*  360 '
где Р к -годовая реальная рентабельность й-ого объекта по чистой прибыли, руб./руб.-год.

Можно принимать реальную рентабельность объекта по чистой прибыли Рь на уровне 
реальной годовой ставки дисконтирования для инвестора Rune . В этом случае реаль­
ная рентабельность объектов комплекса по чистой прибыли за расчетный период оди­
накова РР“СЧ- =  =  Р Г 4’ , h =  ІЛ . . -А Г  - 1 :

Ч П ^ Л > Г ч -С ;  , (26)

где C j -  сметная стоимость /-ой очереди комплекса объектов, руб.;

p v * 4- -  реальная рентабельность объектов по чистой прибыли за расчетный пери­
од, руб./руб.-расч. период.
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Амортизационные отчисления для / -ой очереди комплекса объектов в Аом рас 
четном периоде определяются по следующей формуле:

^  Л  ,
Аол  ~  Аоп  +  А оа  +  Ао7  =  I Т , ^ +  ЕГ 3\

к

Nf c o6
Y  /*

Г С *тщЛ rp>Oft
к к ~ 1* к  )

* рисч. (27)

где Аоу, -  амортизационные отчисления по зданиям для /-ой очереди комплекса объ­
ектов в Атом расчетном периоде, руб;

А оу  -  амортизационные отчисления по сооружениям для /-ой очереди комплекса 
объектов в Атом расчетном периоде, руб;

A o jf  -  амортизационные отчисления по оборудованию для /-ой очереди комплекса 
объектов в Атом расчетном периоде, руб;

C fk -  сметная стоимость СМР fc-го здания /-ой очереди комплекса объектов, руб.;
C jk ~ сметная стоимость CMP fr-ro сооружения /-ой очереди комплекса объектов, руб.;
C jk -  сметная стоимость /г-ой единицы оборудования /-ой очереди комплекса объ­

ектов, руб.;
T f  -с р о к  полезного использования к-го здания (приложение 1) [1], лет;
Т І  -  срок полезного использования fc-ro сооружения (приложение 1) [1], лет;

- срок полезного использования к-т единицы оборудования (приложение 1) [1], лет;г>()6

N 3f  -  количество зданий в /-ой очереди комплекса объектов;
N j  -  количество сооружений в /-ой очереди комплекса объектов;
N ' f  -  количество единиц оборудования в /-ой очереди комплекса объектов.
Амортизационные отчисления для/-ой очереди комплекса объектов одинаковы для 

всех расчетных периодов А о у  = A o j M , i =  \> tj\+  / , [ /» , ]+  2 ,..,|и 'н" * ]+  1.
Чистый доход инвестора (кроме государства) от эксплуатации /-ой очереди ком­

плекса об ъ е кто в  жилья некоммерческого назначения в Атом расчетном периоде оп­
ределяется по следующей формуле;

Ч Д » — Д іі (28)

где Д у  -  альтернативный доход от эксплуатации /-ой очереди комплекса объек­
тов жилья в Атом расчетном периоде, руб./расч. период;

О уР -  отчисления на капитальный ремонт для /-ой очереди комплекса объектов
жилья в Атом расчетном периоде, руб./расч, период.

Альтернативный доход инвестора по объектам жилья некоммерческого назначения 
определяется как экономия расходов по аренде аналогичных объектов жилья.

Jl J }  30
(29)

где A j -  средневзвешенная рыночная арендная ставка для /-ой очереди комплекса 
объектов жилья, руб./м2-мес.;

SJ -  общая площадь жилых помещений /-ой очереди комплекса объектов жилья, м2.
13



Поскольку величины A j и S" одинаковы для всех расчетных периодов /, то и аль­
тернативный доход от эксплуатации /-ой очереди комплекса объектов одинаков для всех 
расчетных периодов =  Д # + і , / =  [« , ]+  l \ n j \ \  2 ,. . \n m“-'c\ + 1.

Отчисления на капитальный ремонт для /-ой очереди комплекса Объектов жилья в /- 
том расчетном периоде:

O F  -S ar - ^ ~  , l  1 1 30 (30}
К Р  W V ,  мгде Hj -  норматив отчислении на капитальным ремонт для у-ои очереди комплекса 

объектов жилья, равный 240,3 руб./мг-мес. по состоянию на 03.2008 г. [3]
Поскольку величины u f  и S"  одинаковы для всех расчетных периодов /, то и от­

числения на капитальный ремонт для /-ой очереди комплекса объектов одинаковы для 
всех расчетных периодов o f  -  o f j , i = [я^ ]+  2 ,..\п т“х \ + 1 .

Чистый доход инвестора (государства) от эксплуатации /-ой очереди комплекса 
объектов некоммерческого назначения в /-том расчетном периоде определяется по 
следующей формуле:

Ч Д ) і =Э %  +  0 ™ .  (31)

где 3 f  -  нормативный эффект от эксплуатации /-ой очереди комплекса объектов в /-том 
расчетном периоде, руб./расч. период;

O f  -отчисления на капитальный ремонт для/-ой очереди комплекса объектов в /-том 
расчетном периоде, руб./расч. период.

Нормативный эффект от эксплуатации /-ой очереди комплекса объектов в /-ом рас­
четном периоде определяется по следующей формуле:

3 j l  ~  E f '  • C'j (32)

где C j  -  сметная стоимость /-ой очереди комплекса объектов, руб.;

Е рнС"' ~ реальный нормативный коэффициент эффективности за расчетный пери­
од, руб./руб.-расч. период.

Поскольку величины С }  и р ^ сч- одинаковы для всех расчетных периодов /, то и 
нормативный эффект от эксплуатации /-ой очереди комплекса объектов одинаков для 
всех расчетных периодов Э ^  =  Э ^ + ] , г' =  [н>]+ 2 ,[й ^ 3 + 2 ,...[я '” '“  j + J .

Реальный нормативный коэффициент эффективности за расчетный период опреде­
ляется по формуле:

17 . ў
g  расч. _  рн рисн.

ря ~ 360
где Е рн -  годовой реальный коэффициент эффективности (4), руб./руб.тод.

(33)
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1.5 Экономический эффект подрядчика
Экономический эффект подрядчика ЭиоЭр. от применения организационного решения с 

более короткой, продолжительностью строительства включает [8]:
- экономический эффект от сокращения условно-постоянных расходов подрядчика 

за счет сокращения сроков строительства , руб.

(34)
При сокращении сроков строительства происходит экономия средств подрядчика в: 

части условно-постоянных расходов, которые пропорциональны времени осуществлен 
ния работ. Величина эффекта определяется по формуле:

ЧУПР
^подр.

У Л Р (35)

где RZ™4' -  реальная ставка дисконтирования за расчетный период для подрядчика, 
руб./руб.-расч. период;

у,у—доля условно-постоянных расходов, приходящаяся на i-ый расчетный период. 
УПРн -  нормативные условно-постоянные расходы, руб., в которые входят:

- в составе материальных затрат (МЗН) заготовительно-складские расходы -  2%;
- в основной зарплате рабочих (ОЗм) повременная зарплата в среднем -  5%;
- в эксплуатации машин и механизмов (ЭМ«) амортизационные отчисления -15% ;
- в накладных расходах (НР„) для генподрядных организаций -  50%, для суб­

подрядных организаций -  30%;
У П Р „ -  0.02 ■ М 3„ +O.OS- 0 3 п + 0 .1 5 - Э М „  + 0 .5  - Н Р „  (36)

Нормативные значения Ш н, ОЗи, ЭМН, НРн определяются на основании нормативной 
сметной стоимости СМР по объекту Остр (определяемой по сводному сметному расчету 
или техническому паспорту объекта) и структуры сметной стоимости (приложение 2).

Гі

[ l -  n mltt +  [n!nin I  если i  =  [и й” я l  -i 1; 
\imax -  [ и J,  если i =  ] + 1; (37)
1, иначе.

Реальная ставка дисконтирования за расчетный период для подрядчика определяет­
ся по формуле:

вр а сч . Л падр. '
^ п в д р . ' ^расч.

360
(38)

где Rnodp_ -  годовая реальная ставка дисконтирования для подрядчика (4), руб./руб.тод.
Если продолжительность строительства комплекса объектов по обоим вариантам 

одинакова nfcn", то э]™р =  0.

1.6 Общий экономический эффект
Общий экономический эффект Э0 от применения организационного решения с более ко­

роткой продолжительностью строительства, определяемый как интегральный экономический 
эффект инвестора Эш«. и подрядчика Эны>Р., рассчитываем по следующей формуле;

Э . = Э „ .  +  Э ^ .  (39)
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2. ПРИМЕР ВЫБОРА ОПТИМАЛЬНОГО ВАРИАНТА ОРГАНИЗАЦИОННОГО
РЕШЕНИЙ Nat

(строительство комплекса объектов в одну очередь с сокращением срока 
строительства по одному из вариантов календарного плана)

2.1 Исходные данные
Разработано два варианта ПОС производственного комплекса. I вариант -  строитель­

ство комплекса в одну очередь, II вариант -  строительство комплекса объектов в одну 
очередь с более короткой продолжительностью строительства'по сравнению с I вариан­
том. Необходимо определить лучший вариант организационного решения ПОС и опре­
делить экономический эффект от его применения при следующих исходных данных:

Таблица 2.1 Исходные данные по вариантам строительства комплекса объектов
Ns
л/п Наименование показателей Ед. изм. Величина

I вар. II вар.

1

Сметная стоимость строительства комплек­
са в ценах 1991г. (С) тыс. руб. 4959,8

Сметная стоимость СМР (Семя) тыс. руб. 3122,5
в том числе -  сметная стоимость СМР зда­
ний (С*5) тыс. руб. 2567,5

-  сметная стоимость СМР сооружений (О ) тыс. руб. 555,0
Сметная стоимость оборудования (С06) тыс. руб. 1837,3

2

Сметная себестоимость СМР тыс. руб. 2382,5
в т.ч. -  основная з/п (03) тыс. руб, 421,5

-  эксплуатация машин и механизмов 
(ЭМ) тыс. руб. 149,9

-  материалы (М) тыс. руб. 1274,0
-  накладные расходы (HP) тыс. руб. 537,1

3 Продолжительность строительства, Тс мес. 12 j 9
4 Месяц начала строительства to март

Таблица 2.2 Исходные данные по результатам производственно-хозяйственной 
деятельности инвестора и заказчика___________ ______________ ___________

№
п/п Наименование показателей Ед. изм. Величина

1 Рентабельность капитала инвестора ло 
чистой прибыли (Ртв.) руб./руб.-год. 0,30

2 Рентабельность капитала подрядчика по 
ЧИСТОЙ Прибыли (Рподр) руб./руб. год. 0,25

3 Темп инфляции (in) руб./руб.-год. 0,08
4 Ставка рефинансирования (SR) руб./руб.тод. 0,11
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Линейный график строительства комплекса 
объектов

І ■-“ - - у1 вар»

І j 11 вар.

J
1
\

;
І

.........

'
!
F

1

;Вр емя
' )  но—0,67 1 1 - з . п”=3,67 4 п=4,Ь7 5 ’

Графики распределения капвложений, тыс. руб. 
I вариант

/ 676,3
1365,7

776,1

161,6

980,1

О 0,67 1
I I  вариант
]8 }2 ’3 1803,2

Время п? кв.
4,67

Время «, кв .
О 0,67 1 2 3 Д 6 7  "

Рисунок 2Л Линейный график строительства комплекса объектов и графики 
распределения капвложений по вариантам

2.2 Расчет экономического эффекта инвестора
Номинальная средневзвешенная ставка дисконтирования для инвестора равна рента­

бельности капитала инвестора по чистой прибыли
гит -  Р!1Ш - 0 ,3 0 руб,/ руб.■ год.>  S R - 0 J 1 руб./ руб.• год. Годовая реальная
ставка дисконтирования для инвестора определяется по формуле {4):

г,...  - /
І^ г І

0 ,3 0 -0 ,0 8  
1 +  0~08

0 ,2 0 р у б ./ руб .- год.

Количество дней в расчетном периоде при величине расчетного периода один квар­
тал ( расч ~  90дн., тогда реальная ставка дисконтирования за расчетный период для 
инвестора определится по формуле (18):

Я £ Г  =  ^ S s d tS S L  =  O O O JO  =  
ит- 360 360

Принимаем, что реальная величина рентабельности объектов по чистой прибыли 
равна реальной ставке дисконтирования для инвестора, т.е.
К  =  Rum = 0,20р уб ./р у б . год. и Р(?асч- =  R fw *' =  0,05руб./ руб.■ кв.
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4 I l f  = р!’асч- - С  =  0,05 • 4959,8 = 248,0 т ыс.руб./кв.

Чистая прибыль от эксплуатации комплекса объектов за расчетный период опреде­
ляется формуле (26)

Амортизационные отчисления для комплекса объектов за расчетный период опреде­
ляются по формуле (27)

A o fп ■■ A o f ' +  A  o f  +  A o f '
( „зд N': r c

y i L +  v
f i  ;k ^ l l  k l

N,,g j -іоб
+  Y - b * -"J nno(}

‘ р /іг .ч .

3 6 0

/

к.

с " 6 Л

/

t]> U C 4 .

~ І6 0

2567,5 555,0 1 8 3 7 J \ 90
100 + 40 + 15 J 360

= 40,5 т ы с.руб./кв.
Согласно приложению 1 принимаем срок полезного использования в среднем для зданий 

Т 1д —100 лет , для сооружений Т с =  40 лет , для оборудования Т ° 6 =  15 лет .
Чистый доход инвестора от эксплуатации комплекса объектов за расчетный период 

определяется ло формуле (23)
Ч Д '1 =  4 i l f  +  A o f  =  248,0 + 40,5 =  288,5 т ы с.руб./кв.

Притоки и оттоки денежных средств
I  вариант 

Чистый доход, ЧД
0,67

О ’  Т Г . '1 1
-Ш,6

18

-776,1

-13 65 ,7

Время я, кв.
4 ,6 7

- m , i

А 676,3 
Капвложения, К

II вариант
Чистый доход, ЧД

-■ 9 S J

'  T Z  
-180,4

1 2 3 3 ,6 7
z n .  -

■4 4 ,6 7  *

-1163,0

Капвложения, К
Рисунок 2.2 Притоки и  оттоки денежных средств по вариантам



Текущая стоимость PV определяется по формулам {13), (19).
Таблица 2.3 Расчет текущей стоимости
Показатели ЕД.ИЗМ. Всего

1 2 з 4 5
I вар.

К>у тыс. руб. 161,6 776,1 1365,7 1676,3 980,1 4959,8
РІЛ'і тыс. руб. -161,6 -739,1 -1238,7 -1448,0 -806,4 -4393,8

ІІ вар, -
т тыс. руб. 180,4 1163,0 1813,3 1803,2 4959,8
« - 0,33 0,67
т -ш » , тыс. руб. - - 95,2 193,3 288,5
РУЩ тыс. руб. -180,4 -1107,6 -1644,7 -1557,6 -4490,3
р у щ тыс. руб. - - 78,3 151,5 229,8

1=тах- вариант с максимальной продолжительностью.
И-min -  вариант с минимальной продолжительностью. 
Количество расчетных периодов определяется по формуле (14)

п""* =аТ = 1(в - И - Т Т)-— -
^ рае. ч.

— 4 ,67  кв.

и"й , = д / г = ( ( (}- /  +  Г я ) ...—
р̂асч.

(Ч - і ) - з о
^ расч.

( h - l)-30
t

: { 3 ~ l  +  9 ).

30 ' ( 3 - 1 ) - 3 0
90 90

30 ( 2 - 1 ) 3 0
90 и 90

— 3 ,67  кв..

Количество очередей m '" '“  - т *  =  7, т ,шп =  т 11 =  1.

ру.м  = к
( 1 + К Г - ) ’

PV,KI

p v fJ

P V ?U

___ - К [ _____ - 161,6
( l  +  E Z 4 f ~  (1  +  0 ,05 f

- & \  - 776,1
( i + 4 Z 4: ) l ~  ( i + o , o 5 ) 1

-1 6 1 ,6  тыс.руб.

739,1 тыс.руб. и т.д. (см, табл. 2.3)

(1 + Е Ц - Г 1

PV.к п К,н -1 8 0 ,4

PV

1 ( l  +  E Z 4 ) 0 (1  +  0 ,05 )°

-1 1 6 3кп - к ?
<1 +  E Z ' ! )  (1  +  0 ,05У

-- —180,4 тыс.руб.

■- -1 1 0 7 ,6  тыс.руб. и т.д. (см, табл. 2.3)
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Экономический эффект от сокращения дисконтированных затрат на стадии возведе­
ния объекта определяется по формуле (13):

к г к[и”  j+ І К тіп

о + ' С / Г '  h  ~ 1 < 1 + , К Т Г

s
E

к 1
І Т 7 =  Т,РУіШ ~ Y ,PViKl =  (-1 8 0 ,4 -1 1 0 7 ,6 -1 6 4 4 ,7 -1 5 5 7 ,6 )-
i~I[ l 1 ) ЫІ i~l

- (-161,6  -  739,1 -1238 ,7 - 1448,0 -  806,4) = -96 ,5  тыс.руб.

Коэффициент определяется по формуле (20):

Д "  = / І Г '  = 7 -  н"":"  +  [и™й ]=  7 -  5,67 + 3 =  0, J 5 ; 

/ і /  = =  н ""“  -  j=  У .67--¥  = 6 ,67.

р уч д п  _ Р /  ■ ЧД?

р у ч д а  =

4 (1+*S£-)4
р у Ч У ,  Р Іг -Ч Д ?

a+RZ:i-r

0,33-288,5 
(1 + 0,05 /

78,3 тыс.руб.

0,67-288,5 , , ,  r----------------  у у/ 5 тыс. руб.
(1 + 0 ,0 5 /

Экономический эффект в сфере эксплуатации от функционирования объекта за пери­
од досрочного ввода определяется по формуле (19):

э ;> =  Р Г  - ЧД Г  =  /  Р / - Ч Д ! '  =  *  р у Ч Д П  =

""*■ і ф у і ( і + к т г  7 ( 1 + н ;;т у  Ь  (
-7 8 ,3  +151,5 -  229,8 тыс. руб.

Экономический эффект инвестора от применения организационного решения с бопее 
короткой продолжительностью строительства определяется по формуле (12):

Э..... = 3(L. + Ээиав. = 96,5 + 229,8 = 133,3 тыс. руб.

2.3 Расчет экономического эффекта подрядчика
Номинальная средневзвешенная ставка дисконтирования для подрядчика равна рен­

табельности капитала подрядчика по чистой прибыли
гтдр. ~  РтЬр. ~  0>25РУб-2 РУб - ' го,)- > S R  =  0,11 руб. /  руб. ■ год. Годовая реальная 
ставка дисконтирования для подрядчика определяется по формуле (4):

К подр.
‘иодр. '

1 +  1
0 ,2 5 -0 ,0 8  

1 + 0,08
0,16р уб ./р уб . - год.

20



Реальная ставка дисконтирования за расчетный период для подрядчика определится 
по формуле (38):

Rпрлсч. _  п(*др̂  
^поОр, ”

v расч. __
360

0,16-90
360

0,04 р у б ./  руб.-кв.

Условно-постоянные расходы определяются по формуле (36):
УПР = 0,02 ■ М3 + 0,05 ■ 03  + 0,15 ■ ЭМ + 0,5 - H P  = 0,02 ■ 1274 + 0,05 ■ 421,5 + 
-f 0,15 -149,9 -f- 0.5 ■ 537,1 = 337,6 тыс.руб.

Коэффициент у, определяется по формуле (37): 

у4 = 1 -  птШ + [птЫ ]= 1 ~ 5,67 + 3 = 0 ,33 ; 
у5 = ]= 4,67 - 4  = 0,67

Экономический эффект от сокращения условно-постоянных расходов подрядчика за 
счет уменьшения продолжительности строительства определяется по формуле (35):

*тн)р.
ъУПР
'-ўтідр.

УПР У П Р  _ 1 _
4 * 7 ' :< T + r % ; J

=о,зз 337,6
4,67

---------1------- . 1 0 ,6 7
(1 + 0,04/

337,6
4,67

___ 1_____
( l  + 0,04)s

= 60,2 тыс.руб.

2.4 Расчет общего экономического эффекта
Общий экономический эффект от применения организационного решения с более ко­

роткой продолжительностью строительства определяется по формуле (39):

Эо = э ш№. + э ш Р. = 133у3 + 60>2 = 254 тыс.руб.

ВЫВОД
Экономический эффект от применения ll-го варианта организационно­

технологического решения с меньшим сроком строительства по сравнению с 1-м вари­
антам составил:

- для инвестора-133,3тыс. руб.
- для подрядчика -  60,2 тыс. руб.

Общий (интефальный) эффект от применения !!-го варианта составил - 193,5 тыс. руб, 
II вариант и является оптимальным и принимается для дальнейшего проектирования.
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3. ПРИМЕР ВЫБОРА ОПТИМАЛЬНОГО ВАРИАНТА ОРГАНИЗАЦИОННОГО 1
РЕШЕНИЯ №2

(строительство комплекса объектов в несколько очередей с сокращением срока 
строительства по одному из вариантов календарного план а)

3,1 Исходные данные
Разработано два варианта ПОС производственного комплекса. I вариант -  строительст­

во комплекса объектов в две очереди, II вариант -  строительство комплекса объектов в од­
ну очередь с более короткой продолжительностью строительства по сравнению с I вариан­
том. Необходимо определить лучший вариант организационного решения ПОС и опреде­
лить экономический эффект от его применения при следующих исходных данных:

Таблица 3 .1 Исходные данные по вариантам строительства комплекса объектов
№ Наименование показателей Ед. изм. Величина
п/п І вар. II вар,

Сметная стоимость строительства комплекса в 
ценах 1991г. (С) тыс. руб. 4959,8

Сметная стоимость СМР (С смр) тыс. руб. 3122,5
1 в том числе -  сметная стоимость СМР зданий

(С*>
тыс. руб. 2567,5

-сметная стоимость СМР сооружении (Сс) тыс. руб. 555,0
Сметная стоимость оборудования (С06) тыс, руб. 1837,3
Сметная стоимость строительства 1-ой очереди 
в ценах 1991 г. (С») ТЫС. руб. 2058,0

Сметная стоимость СМР 1-ой очереди (С}смр) ТЫС. руб. 1301,9 -

2
в том числе -  сметная стоимость СМР зданий 
1-ой очереди (С***-) тыс. руб. 941,1 -

-  сметная стоимость СМР сооружений 1-ой очереди 
« * ) тыс. руб. 360,8 -

Сметная стоимость оборудования 1-ой очереди 
((V *) тыс. руб. 756,1 -

Сметная себестоимость СМР тыс. руб. 2382,5
в т.ч. -  основная з/п (03) тыс. руб, 421,5

3 -  эксплуатация машин и механизмов (ЭМ) тыс. руб. 149,9
-  материалы (М) тыс. руб. 1274,0
-  накладные расходы (HP) тыс. руб. 537,1

4 Продолжительность строительства, Тс мес. 12 9

5 Момент окончания строительства 1-ой очереди, 
Trj мес. 6

6 Месяц начала строительства to мес. март

22



Линейный график строительства комплекса 
объектов

1 очередь
I вар.

2 очеред-Діі

I I  ва р .

Время п, кв.
О по~0,67 } 2 п 1=2,673 п1'=3,67 4 п=4,67 5

Г рафики распределения капвложений, тыс. руб. 
I вариант

1365,7
980,1

776,1

161,6 Время ц— .....*-
6 0,67 1 3 4

И вариант
1813,3 т 3 '2

4,67

О 0,67 1
Время п ,  кв.

У-

Рисунок 3.1 Линейный график строительства комплекса объектов и графики 
распределения капвложений по вариантам

Таблица 3.2 Исходные данные по результатам производственно-хозяйственной
деятельности инвестора и заказчика

№
п/л Наименование показателей Ед. изм. Величина

1 Рентабельность капитала инвестора по 
ЧИСТОЙ ПрибЫЛИ (Р т е .)

руб./руб.тод. 0,30

2 Рентабельность капитала подрядчика по 
ЧИСТОЙ ПрибЫЛИ (Рподр.)

руб./руб.-год. 0,25

3 Темп инфляции (in) руб./руб.тод. 0,08
4 Ставка рефинансирования ( S R ) руб./руб.тод. 0,11
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3.2 Расчет экономического эффекта инвестора
Номинальная средневзвешенная ставка дисконтирования для инвестора равна рен­

табельности капитала инвестора по чистой прибыли
V — Рина. инп. 0 ,30руб ./руб . • год. > SR =  0,11 р у б ./р у б .■ год. Годовая реальная 
ставка дисконтирования для инвестора определяется по формуле (4);

W *  0,30-0 ,08Я 1 +  і 1 + 0,08
-0,20 р у б ./ руб.-год.

Количество дней в расчетном периоде при величине расчетного периода один квар­
тал tpae4' =  90дн., тогда реальная ставка дисконтирования за расчетный период для 
инвестора определится по формуле (18):

рисч. Я т в .  ’ 1  рисч, 0,20 - 90
360 360

■■ 0,05 руб. /  руб. ■ кв.

Принимаем, что реальная величина рентабельности объектов по чистой прибыли 
равна реальной ставке дисконтирования для инвестора, т.е.
Р0 = Rllm, = 0,20р у б ./р у б .■ год. и = R ^"' = 0,05р уб ./ р уб .■ кв.

В I варианте чистая прибыль за расчетный период будет получена от эксплуатации 1-ой 
очереди комплекса объектов (26)

477/; = • С, = 0,05 ■ 2058,0 = 102,9 т ы с.руб./кв.
Во II варианте чистая прибыль за расчетный период будет получена от эксплуатации 

всего комплекса объектов (26)
Ч П ,и  = рР‘кп- - С = 0,05 - 4959,8 = 248,0 тыс.руб. /  кв.

В I варианте амортизационные отчисления от стоимости эксплуатируемых основных 
средств начисляются только для 1-ой очереди комплекса объектов (27)

AoJn = A o fi1 + Ао))’ + A ojfJ
( N f  r .sd,l r c.I N f  A \

у  .Г .7А -.+  у  I у^  rp ’?/■)./ ^  rplC.I rr<OC>,I
V 1  Ik  t  Ik  M .  1  I k  J

^ расч.

~360
/

\

~іОб-І

nf)C>
t  рисч.

360
941,1 360,8 756,l \  90_ 
100 + 40 ^ 15 J 360

= 17,2 т ы с.руб./кв.
Согласно приложению 1 принимаем срок полезного использования в среднем для зданий 

TJI> = 100 лет , для сооружений Тс = 40 лет , для оборудования Тай = 15  лет .
Во II варианте амортизационные отчисления от стоимости эксплуатируемых основных 

средств начисляются для всего комплекса объектов (27)

А о 1 -- A o f  + Ло‘: + A o f
/V” г зд №  r c N m Г ов
у  С А | у ^ А +  у  и к

грзд "  rpC “  гроЬ
к к=1 * к к - 1 * к

^ра£Ч. _
360 “

-1 зд

пзд
-j------ ірасч. f  2567,5 | 555,0  ̂ 7337,3  ̂ 90 

360 V 190 + 40 + 15 )  360

= 40,5 т ы с.руб./кв.
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Чистый доход инвестора от эксплуатации 1-ой очереди и всего комплекса объектов за 
расчетный период определяется по формуле (23)

ЧДІ, = ЧПЪ + Ао*п = 102,9 + 17,2 = 120,1 тыс. р уб ./к в .

ЧД f  = ЧПf  + A o f  -  248,0 + 40,5 -  288,5 т ы с.руб./кв.
П ритоки и оттоки денежных средств 

I вариант 
Чистый доход, ЧД

0,67 ———-------- ol/*J В р е м я

-161,6
I

-776,1

2 2,67 
-1365,7

3 4

-980,1

4,67 *

Капвложения, К

I I  вариант  
Чистый доход, ЧД

о* 7 193,3 _г-——--- л В р ем я  п. КВ-

4 8 1 3 ,3  -1803,2
Капвложения, К

Рисунок 3.2 Притоки и оттоки денежных средств по вариантам

Текущая стоимость (Present Value) определяется по формулам (13), (19)
Таблица 3,3 Расчет текущей стоимости
Показатели І Ед, изм. 

І
Всего

Г Т  2 I___ 3 | Г  т 5
1 вар.

К',- тыс, руб. 161,6 776,1 1365,7 1676,3 980,1 4959,8
У н - - 0.33 1,0 0,67
М г Ч & и тыс, руб. - - 39,6 120,1 80,5 240,2
р щ тыс. руб, -161,6 -739,1 -1238,7 -1448,0 -806,4 -4393,8
PVщ тыс. руб, - - 34,2 98,8 63,1 196,1

II вар.
№ тыс. руб, 180,4 1163,0 1813,3 1803,2 - 4959,8
№ - - - ^  6,33 0,67
Р “r W i тыс. руб. - - - 95,2 193,3 288,5

ГР]/К*і тыс, руб, -180,4 -1107,6 -1644,7 -1557,6 - -4490,3
рунди, тыс. руб. - - - 78,3 151,5 229,8
} - ш х  -  вариант с максимальной продолжительностью. 

-  вариант с минимальной продолжительностью.
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Количество расчетных периодов определяется по формулам (14), (21) 

_ / /  {t0 -  1 | Т /  )• - 30-  ~

=  4 ,67  кв.
расч. *рисч. ’  90

( 3 - 1 ) - 3 0  
L 90

1  рисч. _ 1  расч. J “V
( 3 - 1 ) 3 0  

90
=  2 ,6 7  кв.

Л  Т‘' \ 30
рисч.

(>,, --1) - 30
^ расч. 4 7 90  \ 90

=  3,67  кв.

Количество очередей и/'"'1 = т ' =  2, ттш - т п =1.

PV;к / К

p v F

(1+ e z :'-)1

к \
сч. хО

-1 6 1 ,6
( 1 + E Z , ' Т  (1  +  0,05)'

j  =  —l  61,6 тыс.руб.

PV ш - 776,1
( 1 + E Z 4' )  (1  +  0 ,05 )

j  =  -7 3 9 ,1  тыс.руб. и т,д. (см. табл. 3.3)

р у Ш  =  _ -К п

(1 + E H Z )Ч. xi-l

P v f '1 : К I I

«  , 9 ..„  ~ ~ - » ^ - 1 8 0 ,4 т ы с .р у б .
( i + E Z ; ' : f  ( i + o , o 5 f

PV?77 = - к I I 1163
у =  -1 1 0 7 ,6  тыс.руб. и т.д. (см. тэб. 3.3)

(1 + E Z " )  (1  +  0 ,05 )

Экономический эффект от сокращения дисконтированных затрат на стадии возведе­
ния объекта определяется по формуле (13):

э к  =  И £ И _  * 7 “ * _____ к ‘Г  у  к !
“ "*• k  ( i + K z r 1  к  ( і + к т г 1 . k ( i + R Z 4- /

- І - ^ ^ - У = І р Е іШ - І : р Уік і ^ ( - 1 8 0 і4 - П 0 7 , 6 - 1 6 4 4 , 7 - 1 5 5 7 , 6 ) -
i = l ( l  +  P UNB. )  i= I  i - l

- ( -1 6 1 ,6  -  739,1 -1 2 3 8 ,7  -1 4 4 8 ,0  -  8 0 6 ,4 )  -  -9 6 ,5  тыс.руб.
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Коэффициент /3; определяется по формуле (20); 

Р\з = «I + h i  J -1 -  2,67 + 2 = 0,33 ■
Р І 4 - Р Г Г - 1 \

Pis =  P i t  =  птах - [птах] = 4 , 6 7 - 4  = 0 0 7 ;

РУ  = АГ>! = /-«™ д + к » Л = ' -  3,67+ j = 0,33 ■ 

РУ  =  Д Г "  = * W  - k MJ =  ^ ,6 7 - ^  =  6 ,67 . 

р у ч д і  =  Р п -Ч Д и
h  О + R S Z /

P V ,чдг
14

PV.

П \

ч д п .

‘/д / /

■чда/.

(1 + < ? ' ) 3 Г (1 + 0,05 f  ™

Р ы -Ч Д и 1-120,1

( 1 + R C T ) 4 ( l  + 0,05)4

Р п -Ч Д п 0,67 ■ 120,1

(J + R Z 4-)S (1 + 0 ,0 5 /

р У - ч д У

( i+ R Z 4/
РУ-чдУ 0,33-288,5

( i  + R Z 4-)4 (1 + 0,05)4 ~

P ‘s‘ ЧДl1 0,67-288,5

98,8 тыс.руб. 

63,1 тыс.руб.

(!  + «££■ f  (1 + 0,05f
151,5 тыс.руб.

Экономический эффокт в сфере эксплуатации от функционирования объекта за пери­
од досрочного ввода определяется по формуле (19):

т [«"■"]+/ Д”!’и )Э  _  у  ^  0 Л  
' инв , £-л

- ч д Т  m’j c l Р Т  -ЧДЦтих
Я

и  a + R Z 4 ) 1
У

j = n = [ & U < 1 +  RZ 4- )f r  - ч д г  у  РУГ ■ ЧДТГ .... ^ р у ч д ш іп  _ 4 ,р у чд 
& ( І +  « £ ? ■ /  t s d  +  R Z 4 ) 1 t 4 1 t s  "
(78,3 + 151,5) -  (34,2 + 98,8 + 63,1) = 33,7 тыс.руб.

j —l  Ji-J I A ‘ *•■«««.
r max $ .......  5

Экономический эффект инвестора от применения организационного решения с более 
короткой продолжительностью строительства определяется по формуле (12):

3 ,тв. =  3 L .  + Э?ш(,. =  - 96,5 +  33,7 = -62,8 тыс.руб.
27



3,3 Расчет экономического эффекта подрядчика
Номинальная средневзвешенная ставка дисконтирования для подрядчика равна рен­

табельности капитала подрядчика по чистой прибыли
гтЛр = Р„одр = 0,25р у б ./р у б . ■ год.> SR -  0,11 р у б ./р у б .■ год. Годовая реаль­

ная ставка дисконтирования для подрядчика определяется по формуле (4):

R,ПОдр.
rn,,6p.~i _ 0 ,2 5 -0 ,0 8  

1 + i
■ 0,16 р у б ./ руб. • год.

1 + 0,08
Реальная ставка дисконтирования за расчетный период для подрядчика определится 

по формуле (38):

„р,К«. _  
11поАр. ~

R ,подр. 1 рисч,

~ т

0,16-90
360

0,04 руб. /  руб. ■ кв.

Условно-постоянные расходы определяются по формуле (36):
УПР = 0,02 - М3 + 0,05 - 0 3  + 0,15 - ЭМ + 0,5 ■ H P  = 0,02 ■ 1274 + 0,05- 421,5 + 
+ 0,15 - 149,9 + 0.5- 537,1 = 337,6 тыс.руб.

Коэффициент уі определяется по формуле (37): 
у4 =  1 -  я™" +  [nmin j  = 1 -3 ,6 7  + 3 = 0,33\ 

уs = - [и,п“  ]—4,67 -4 -0 ,6 7 .
Экономический эффект от сокращения условно-постоянных расходов подрядчика за 

счет уменьшения продолжительности строительства определяется по формуле (35):

Э.под]}. =  Э УПР .
'подр.

Иt Гг
УПР

<1 + R Z Z : )
, ,  „• : ' Ё Г ;

УПР
4,67'

1

а

= 0,33 337,6
4,67

1

(1 + 0,04 ) 4
+ 0,67- 337,6 _ I

4,67 (1 + 0,04)5
— 60,2 тыс.руб.

3.4 Расчет общего экономического эффекта
Общий экономический эффект от применения организационного решения с более ко­

роткой продолжительностью строительства определяется по формуле (39):
Э о =  Э и т . +  Э п«др. = ~62’8 +  60,2 =  -2,6 тыс.руб,

ВЫВОД
Общий (интегральный) эффект от применения 1-го варианта (строительство комплекса 

объектов в две очереди) с более продолжительным сроком строительства по сравнению с  1-м 
вариантом (строительство комплекса объектов в одну очередь) составил -  2,6 тыс. руб. При 
этом экономический эффект от применения li-ro варианта организационно-технологического 
решения с меньшим сроком строительства для подрядчика составил -  60,2 тыс. руб., а эко­
номический эффект от применения 1-го варианта организационно-технологического решения 
с большим сроком строительства в две очереди для инвестора составил ■- 62,8 тыс. руб. 
Именно решение инвестора на стадии разработки ПОС является определяющим, поэтому 
несмотря на то, что для подрядчика более эффективным является ІІ вариант с меньшим сро­
ком строительства, к дальнейшему проектированию принимается I вариант с . большим сро­
ком строительства в две очереди, как более эффективный для инвестора.
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4. ПРИМЕР ВЫБОРА ОПТИМАЛЬНОГО ВАРИАНТА ОРГАНИЗАЦИОННОГО
РЕШЕНИЯ N23

(строительство комплекса объектов в несколько очередей с одинаковыми 
сроками строительства по вариантам календарного плана)

4.1 Исходные данные
Разработано два варианта ПОС производственного'комплекса. I и И вариант -  строи­

тельство комплекса в одну очередь с одинаковой продолжительностью строительства, 
но разным распределением капвложений. Необходимо определить лучший вариант ор­
ганизационного решения ПОС и определить экономический эффект от его применения 
при следующих исходных данных;

Таблица 4.1 Исходные данные по вариантам строительства комплекса объектов
№
п/п Наименование показателей Ед. изм. Величина 

I вар. | II вар.

1

Сметная стоимость строительства 
комплекса в ценах 1991г. (С) тыс. руб. 4959,8

Сметная стоимость СМР (Сайр) тыс. руб. 3122,5
в том числе -  сметная стоимость 
СМР зданий (Сзд) тыс. руб. 2567,5
-  сметная стоимость СМР сооруже­
ний (Сс) тыс. руб. 555,0
Сметная стоимость оборудования 
(Соф тыс. руб. 1837,3

2

Сметная себестоимость СМР тыс. руб. 2382,5
в т.ч. -  основная з/п (03) тыс. руб. 421,5

-  эксплуатация машин и меха­
низмов (ЭМ) тыс. руб. 149,9

-  материалы (М) тыс. руб. 1274,0
-  накладные расходы (HP) тыс. руб. 537,1

3 Продолжительность строительства, 
Тс мес. 9 9

4 Месяц начала строительства to март

Таблица 4.2 Исходные данные по результатам производственно-хозяйственной
деятельности инвестора и заказчика

№
п/п Наименование показателей Ед. изм. Величина

1 Рентабельность капитала инвестора по 
ЧИСТОЙ ПрибЫЛИ (Рше.) руб./руб.тод. 0,30

2 Рентабельность капитала подрядчика по 
ЧИСТОЙ ПрибЫЛИ (Рподр.)

руб./руб.-год. 0,25

3 Темп инфляции (in) руб./руб.тод. 0.08
4 Ставка рефинансирования (SR) руб./руб.тод. 0,11
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Линейный график строительства комплекса 
объектов

І ; г Г-------- :------------- ■| I ] I  вар.

- ! і /i f
I ; i I II вар. • I

! ; j Время n , kb.
О пв= 0,67 1 2 3 n '= n u~ 3 ,6 7  4

Графики распределения капвложений, тыс. руб.
I вариант
т и

182,8

0 ,67  1

1 7 0 3 ,4

1202,1

Время п , кв.
3 3 ,6 7

II вариант

1813>3  1803 ,2

Время я, кв.

Рисунок 4.1 Линейный график строительства комплекса объектов и графики 
распределения капвложений по вариантам

4.2 Расчет экономического эффекта инвестора
Номинальная средневзвешенная ставка дисконтирования для инвестора равна рен­

табельности капитала инвестора по чистой прибыли
гит.~Рищ.~0г30руб./руб.-год.>SR = 0,11руб./руб.-год. Годовая реальная 
ставка дисконтирования для инвестора определяется по формуле (4);

W - І  _0 ,30-0,08
R., - 0,20руб./ руб. ■ год.

l  + i 1 + 0,08
Количество дней в расчетном периоде при величине расчетного периода один квар­

тал t рисч. - 90дн., тогда реальная ставка дисконтирования за расчетный период для
инвестора определится по формуле (18):

0,20 ■ 90п  рисч. ^ц п .; ‘ t рпсч.

І60 360
=  0,05 руб. /  руб. ■ кв.
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Если продолжительность строительства комплекса объектов по обоим вариантам 
одинакова и строительство по обоим вариантам ведется в одну очередь, то -  О .

Таблица 4.3 Расчет текущей стоимости
Показатели j Ед. изм. Всего

1 1 2 I 3 I 4

К1! ! тыс. руб. 182.8 1703:4 1871.5 ' 1202.1 4959,8
РЩ тыс. руб. -132.8 -1622.3 -1697.5 -1038.4 -4541.0 -

№ тыс. руб. 180.4 1163.0 1813.3 1803.2 4959.8
PVmi j тыс, руб. -180.4 -1107.6 -1644.7 -1557.6 -4490.3

!~т ах- вариант с максимальной продолжительностью.
І!~тіп -  вариант с минимальной продолжительностью. 
Количество расчетных периодов определяется по формуле (14):

* расч. расч.
(2 — 1)-30 
'  90

— 3 ,67  кв.

Количество очередей т 1 =  т п -  1

P V : XI . К

PV ,KI _  - h -1 8 2 ,8
(J  +  E ^ f  “  (1  +  0 ,05)°

-- —182,8 тыс.руб.

P V ,KJ =  ~ .. К ’ -1703,4
( i + E Z Ч: Ў  (і+о,о5)

-  =  -1 6 2 2 ,3  тыс.руб. и т.д, (см. таб. 4.3)

р у Щ  =  ~ К
I I

‘  ( l + E Z Z - r

р у К Н  _  ~ I I -1 8 0 ,4
f i + Я ' Г Т  ( 1 -V 0 S 5 )

— =  -1 8 0 ,4  тыс.руб.

p v F - — * 2-
а 1163

( П - Е /  (1 + 0 ,0 5 )
j  =  —1107,6  тыс.руб. и т.д. (см. табл. 4.3)
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Экономический эффект от сокращения дисконтированных затрат на стадии возведе­
ния объекта определяется по формуле (17):

-  (-182 ,8 -1622 ,3  - 1697,5 -1 0 3 8 ,4 )  = 50,7 тыс.руб.

Экономический эффект инвестора от применения организационного решения с более 
рациональным распределением капитальных вложений определяется по формуле (12):

4.3 Расчет экономического эффекта подрядчика
Если продолжительность строительства комплекса объектов по обоим вариантам 

одинакова п'=л", то Э ; ^  =  О .

4.4 Расчет общего экономического эффекта
Общий экономический эффект от применения организационного решения с более ко­

роткой продолжительностью строительства определяется по формуле (39):

Эо = э ит. + э т„)р. = 80,7 -I о -  50,7 тыс,руб.

ВЫВОД
Экономический эффект от применения ll-го варианта организационно­

технологического решения по сравнению с 1-м вариантам составил:

Общий (интегральный) эффект от применения ll-го варианта составил -  50,7 тыс. руб. II 
вариант и является оптимальным, и принимается для дальнейшего проектирования.

ў *  К ] 1 _____ = £ _  < ______

4
Y, = (-180,4  - 1107,6 -  1644,7 - 1557,6) -

Э — 50,7 + 0 = 50,7 тыс.руб.

для инвестора -  50,7 тыс. руб. 
для подрядчика -  0 тыс. руб.
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1
ПРИЛОЖЕНИЯ

Группировка амортизируемых объектов по диапазонам сроков полезного использования

Группа диапазона срока полезного использования Диапазон срока полезного 
использования, лет

1 .Здания ~ 5 -1 2 5
1.1. здания особой капитальности 8 0 -1 2 5
1.2. здания высокой капитальности 5 0 - 8 0
1.3, здания средней капитальности 1 5 - 50
1.4. здания низкой капитальности 5 -  15
2. Сооружения и передаточные устройства 5 - 1 2 5
2.1. сооружения особой капитальности и передаточные уст- 
ройства 8 0 - 1 2 5

2.2. сооружения высокой капитальности и передаточные уст­
ройства 50 80

2.3. сооружения средней капитальности и передаточные уст­
ройства 1 5 - 50

2.4. сооружения низкой капитальности и передаточные устрой­
ства 5 -  15

3. Машины, механизмы, оборудование, включая оборудование 
связи, измерительные и регулирующие приборы и устройства 5 -  30

4, Вычислительная техника, оргтехника; производственный и 
хозяйственный инвентарь, инструменты и принадлежности, 
прочие основные средства

3 -  14
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2
Отраслевая структура сметной стоимости СМР

№
п/п Наименование объектов и отраслей

Структура сметной стоимости СМР, %, по элементам за­
трат

03 ЭМ М ' HP ПН
1 2 3 4 5 6 7
1. Электрические сети 12,3 15,2 22,1 25,5 24,9
2, Электрические подстанции 11,0 13,7 19,9 23,3 32,1
3, Химическая промышленность 9,9 8,5 40,4 . 17,3 23,9
4. Лесная и деревообрабатывающая 

промышленность 12,5 8,9 30,6 20,2 ■ 27,8

5. Медицинская и микробиологическая 
промышленность 13,4 11,4 19,4 23,4 32,3 '

6. Электротехническая промышленность 13,2 5,8 38,4 17,9 24,7
7, Станкостроительная и инструменталь­

ная промышленность 13,5 4,8 4.0,8 17,2 23,7
8. Приборостроение 16,0 4,5 33,5 19,3 26,6
9. Автомобильная промышленность 9,9 7,1 44,8 16,1 22,1
10. Тракторное машиностроение 10,2 6,1 46,9 15,4 21,3

11. Строительное, дорожное и комму­
нальное машиностроение 13,5 4,8 40,8 17,2 23,7

12. Овощехранилища 13,6 7,4 27,4 23,4 28,2
13. Холодильники 9,0 6,1 47,7 16,8 20,3

14.
Склады минеральных удобрений, при­
родоохранные объекты, объекты рас­
тениеводства и кормоцехи

12,2 7,7 31,5 22,1 26,6

15. Объекты животноводства 10,3 8,9 33,7 21,3 25,7
30,216. Птицефабрики 10,4 12,1 22,2 25,0

17.
Объекты по ремонту и проиэводстаенно- 
техническому обслуживанию сельского 
хозяйства

9,4 5,1 49,9 16,1 19,4

18. Пищевая промышленность 13,5 4,8 40,8 17,2 23,7
19. Мясная и молочная промышленность 14,1 6,7 35,7 18,7 25,7

20. Мукомольно-крупяная и комбикормо­
вая промышленность 9,8 9,4 37,8 18,1 24,9

21. Объекты железнодорожного транспор­
та (вагонное хозяйство, вокзалы и др.) 13,5 7,9 30,7 20,2 27,8

22. Автомобильный транспорт 12,9 7,0 35,6 18,7 25,8

23. Цорожное хозяйство (автомобильные 
дороги) 5,2 24,6 26,4 19,3 24,4

24. Связь 13,2 8,9 28,5 20,8 28,7

25. Промышленность стройматериалов 12,5 8,9 30,6 20,2 27,8

26. Строительство (базы ремонта машин, 
базы ПТК) 10,6 5,1 49,1 14,8 20,4

27. Промышленность строительных кон­
струкций и деталей 10,6 5,1 49,1 14,8 20,4
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продолжение прил. 2
1 2 3 4 5 6 7 ,

28. Коммунальное строительство, в т. ч. 10,7 9,2 35,3 18,8 25,9

29. водопровод 11,8 12,8 43,6 14,1 17,7
30. канализация 12,3 17,2 32,5 16,9 21,2
31. теплосеть 16,7 "11,3 ■ 36,0 16,0 20,1
32. электроснабжение 11,7 10,1 38,4 20,2 19,7
33. ГОСТИНИЦЫ 14,6 3,5 41,3 17,1 23,5
34, Объекты образования 14,4 4,7 38,2 18,0 24,7

35. Объекты культуры 15,5 3,6 38,3 17,9 24,7

36. Здравоохранение 16,3 3,5 35,8 18,7 25,7

37. Местная промышленность 12,7 7,9 33,2 19,4 26,8
38. Бытовое обслуживание населения 14,5 6,8 30,8 20,1 27,7
39. Торговля и общественное питание 14,1 5,7 35,7 18,7 25,7
40. Легкая промышленность 13,5 4,8 40,8 17,2 23,7
41. Жилищное строительство (без КПД) 13,3 3,6 45,1 16,0 22,0
42. Жилищное строительство - КПД 6,9 5,0 37,1 18,0 33,0
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