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ВСТУП

Методичні вказівки до навчальної дисципліни «Сталий розвиток міст і девелопмент нерухомості» складені відповідно до освітньо-професійної програми «Геодезія та землеустрій» спеціальності 193 «Геодезія та землеустрій» освітнього ступеня «Магістр».

Метою викладання навчальної дисципліни «Сталий розвиток міст і девелопмент нерухомості» є формування у майбутніх фахівців сучасного мислення на засадах концепції сталого розвитку, вивчення теоретичних та прикладних аспектів переходу суспільства на модель стійкого розвитку на глобальному, міжнаціональному, національному, регіональному та локальному рівнях, а також формування необхідних теоретичних знань про сучасні методи девелопменту нерухомості в Україні, та засвоєння практичних навиків застосування цих методів для найефективнішого використання об’єкта нерухомості на всіх етапах його життєвого циклу.

Основними завданнями вивчення дисципліни «Сталий розвиток міст і девелопмент нерухомості» є формування у студентів системи знань з основ сталого розвитку, визначення підходів, можливостей і перспектив вирішення сучасних проблем переходу суспільства на модель стійкого розвитку в межах території України на принципах концепції сталого (збалансованого) розвитку; з’ясування особливостей девелопменту нерухомості, специфіки власності на нерухомість; розкриття суті, особливостей та механізму функціонування ринку нерухомості, його ролі і функції у господарстві країни; вивчення стану та перспектив розвитку окремих секторів ринку нерухомості, зокрема ринків землі, житлової, офісної, торгівельної, готельної та промислової нерухомості.

І СЕМЕСТР

ПРАКТИЧНА РОБОТА № 1
ВИЗНАЧЕННЯ ПЕРСПЕКТИВ РОЗВИТКУ ТА

ПРОЕКТНОЇ ЧИСЕЛЬНОСТІ НАСЕЛЕННЯ
Мета – визначити перспективи розвитку та проектну чисельність населення.

Вихідні дані: Для свого варіанта завдання вибрати населений пункт (табл. 1.1) і подати інформацію про місто, область, адміністративний центр, площу та чисельність населення. 
Розвиток міста залежить від містоутворюючих факторів, до яких відносяться промислові підприємства, зовнішній транспорт, позаміські адміністративно-політичні, культурно-просвітницькі організації, вищі і середні навчальні заклади.

Таблиця 1.1

Варіанти завдань

	№

Згідно списку
	Назва населеного пункту

	1
	Кам'янське

	2
	Павлоград

	3
	Краматорськ

	4
	Кропивницький

	5
	Кременчук

	6
	Новомосковськ

	7
	Синельниково

	8
	Дніпро

	9
	Запоріжжя

	10
	Київ

	11
	Харків

	12
	Одеса

	13
	Кривий Ріг

	14
	Рівне 

	15
	Луцьк

	16
	Суми

	17
	Житомир

	18
	Чернівці

	19
	Черкаси

	20
	Полтава

	21
	Чернігів

	22
	Ужгород

	23
	Івано-Франківськ

	24
	Хмельницький

	25
	Біла Церква


Проектна чисельність населення розраховується, виходячи з чисельності населення, включаючи трудящих підприємств, установ і організацій містоутворюючого значення.
Вказати основні статистичні дані демографічного характеру, кількість населення, щільність по території району, розселення мешканців в містах і селах, а також темпи приросту населення.

Вказати в територіальному відношенні на скільки історичних мікрорайонів поділяється місто, кількість вулиць, провулків, бульварів, доріг, майданів,  площ, парків та скверів. Описати транспортну сітку району (наземний, повітряний, водний та трубопровідний транспорт). Охарактеризувати основні галузі промисловості, енергетичну базу, наявність гірських розробок і т. ін.

Розрахунок перспективної чисельності населення міста
Чисельність містоутворюючої групи визначаємо, як загальну кількість робочих кадрів промисловості, зовнішнього транспорту, будівельних організацій, НДІ та проектних інститутів, а також 25 % від чисельності  студентів  денного  відділення  вищих навчальних закладів і 15 %  від чисельності учнів технікумів, коледжів і училищ.

Разом чисельність містоутворюючої групи становить 30-35 % (від загального населення міста). Питома вага обслуговуючої групи становить, як правило 18-25 %, питома вага несамодіяльного населення з урахуванням розширення територій міста складає 40-46 %.

Функціональне зонування території
З урахуванням переважного функціонального використання необхідно виділити зони: сельбищну, суспільно-ділову, виробничу, інженерної та транспортної інфраструктури, рекреаційного призначення, сільськогосподарського використання, спеціального призначення та ін.

Карта функціонального зонування території розробляється на основі топографічної карти. Результати попереднього балансу території міста зводяться у таблицю 1.2.

Таблиця 1.2
Попередній баланс території міста
	Найменування території
	Розрахунковий термін

	
	га
	%
	м2/осіб

	А. Сельбищна
	
	
	

	Б. Решта території

- промислова
- складська
- комунальна

- споруди транспорту

- ліси, лісопарки

- санітарно-захисна зона

- розплідники зелених насаджень
- кладовища

- резервні території
	
	
	

	Разом у розділі Б
	
	
	

	Всього в межах міста
	
	100
	


ПРАКТИЧНА РОБОТА № 2 

ФОРМУВАННЯ СЕЛЬБИЩНОЇ ТЕРИТОРІЇ МІСТА І ЗАГАЛЬНОМІСЬКОГО ЦЕНТРУ 

Мета – формування сельбищної території міста і загальноміського центру. 

Вихідні дані: Для свого варіанта завдання вибрати населений пункт (табл. 1.1) і визначити місткості установ і підприємств обслуговування в генплані міста.
Сельбищна територія міста включає   території житлових районів, будівельних організацій, ВУЗів, технікумів, коледжів і училищ,  суспільно міських і районних центрів, а також підприємств 5-ти класів шкідливості. 
У центрі кожного району передбачений районний центр і території комунальної зони і гаражів. У центрі міста передбачено загальноміський центр.

Складські території розташовані поруч з вантажними станціями для населення і промисловості.

Території комунальних споруд розташовані з дотриманням санітарно захисних зон. Резервні території передбачені для розвитку всіх функціональних зон міста. Резерви сельбищної зони дають можливість розміщення на них цілих житлових районів і відокремлені автомобільними магістралями з усіх боків.

Підприємства V-го класу шкідливості згруповані і розташовані поруч з житловою забудовою.

Визначення  площі, зайнятої громадськими установами
Для зручності обслуговування населення проєктом планування передбачається створення системи громадських центрів. 
У малих містах система громадських центрів визначається загальноміським центром і центрами житлових мікрорайонів. До складу загальноміського центру входять установи епізодичного і періодичного відвідування, і установи повсякденного користування зосереджуються в мікрорайонах.

Визначення місткості установ і підприємств обслуговування в генплані міста виробляємо на основі положення ДБН Б.2.2-2-12:2019 Планування та забудова територій.

Вибрані установи та підприємства згідно Додатку Е.1 ДБН Б.2.2-2-12:2019 Планування та забудова територій необхідно навести у таблиці «Перелік і розрахункові показники нормативної забезпеченості об’єктами громадського обслуговування міста».

Розраховується сумарна площа, зайнята установами і підприємствами обслуговування Sзаг.              

Площа території під зелені насадження загального користування (Sзел), включаючи спортивний центр міста, повинна становити не менше 7,0 м2 на 1 мешканця.              

Площа займана вулицями, майданчиками та автостоянками (Sвул) повинна становити 7 - 7,5 м2 на 1 мешканця.
Сельбищна територія
Попередній баланс сельбищної території (га) визначаємо за формулою:

Sс =
[image: image1.wmf]Sж + Sгр + Sзел + Sвул ,


          (2.1)
де Sс - площа сельбищної території міста;

     Sж - площа житлових територій;

     Sгр - площа, зайнята громадськими установами;

     Sзел - площа під зеленими насадженнями загального користування;

     Sвул - площа під вулицями і проїздами.

Площа (Sж) може бути визначена після визначення обсягів необхідного житлового фонду міста.

Необхідний житловий фонд на розрахунковий термін, виходячи з норми житлової забезпеченості населення загальною площею на розрахунковий термін складає: 
[image: image2.wmf]s

1=18 м2/осіб.

Обсяг житлового фонду на розрахунковий термін:

Фр. = Нр
[image: image3.wmf]´



 EMBED Equation.3 [image: image4.wmf]s

р, 



          (2.2)
де Фр – житловий фонд міста на розрахунковий термін, м2,

     Нр - населення міста на розрахунковий термін, жителів.
Результати розрахунків зводяться у таблицю 2.1.
Таблиця 2.1
Баланс сельбищної території
	Територія
	Розрахунковий термін

	
	га
	%
	м2 /жит.

	1
	2
	3
	4

	Житлові мікрорайони (Sж)
	
	
	

	Ділянки установ і підприємств обслуговування (крім мікрорайонного значення) (Sоб)
	
	
	

	Ділянки під зелені насадження загального користування (Sзел)
	
	
	

	Вулиці, дороги, стоянки, площі (Sвул)
	
	
	

	Всього
	
	100
	


ПРАКТИЧНА РОБОТА № 3
ЖИТЛОВИЙ МІКРОРАЙОН
Мета – формування житлового мікрорайону.
Вихідні дані: Для свого варіанта завдання вибрати населений пункт (табл. 1.1) і показники сімейного складу населення за групами, користуючись демографічним складом населення мікрорайону (табл. 3.1).

Таблиця 3.1

Вихідні дані

	Демографічний склад населення
	%
	Віковий склад населення
	%

	Самотні
	
	0 - 6 років
	

	Сім'ї із 2 осіб
	
	7 - 15 років
	

	Сім'ї із 3 осіб
	
	16 - 17 років
	

	Сім'ї із 4-5 осіб
	
	18 і більше
	

	Сім'ї із 6 і більше
	
	
	


Визначення числа сімей в мікрорайоні

Розподіляємо показники сімейного складу населення за групами в залежності від числа осіб в сім'ї, користуючись демографічним складом населення мікрорайону.

У залежності від чисельності населення мікрорайону, визначаємо число сімей за кількістю осіб в сім'ї (табл.3.2).
Таблиця 3.2
Число сімей за кількістю осіб в сім'ї
	Число осіб в сім'ї
	Питома вага,
%
	Число членів сім'ї, осіб
	Число сімей

	1
	
	
	

	2
	
	
	

	3
	
	
	

	4-5
	
	
	

	6 і більше
	
	
	

	РАЗОМ:
	100
	
	


Розрахунок необхідної кількості квартир

Населення сімей у квартирах по числу кімнат проводиться таким шляхом: самотніх розселяють в однокімнатних квартирах; сім'ї з 2-х осіб - в однокімнатних і двокімнатних квартирах; сім'ї з 3-х чоловік в двокімнатних і трикімнатних; сім'ї від 4-х до 5-ти осіб - в двох, трьох і чотирикімнатні; сім'ї з 6-ти і більше осіб в чотирикімнатну і п'ятикімнатних квартирах.

Розселення сімей в квартирах з різною кількістю кімнат залежить від чисельного і вікового складу сімей, наявності в них подружніх пар і дітей (табл.3.3).

Таблиця 3.3
Розселення сімей в різних за кількістю кімнат квартирах
	Склад сімї 
	Число сімей
	Питома вага кожного варіанта,%
	Число сімей за варіантами розселення
	Число квартир за кількістю кімнат
	Разом

	
	
	
	
	1
	2
	3
	4
	5
	

	1
	
	100
	
	
	
	
	
	
	

	2
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	3
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	4-5
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Із 6 і більше
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	РАЗОМ
	
	
	
	
	
	


Установи та підприємства обслуговування

Мікрорайон є функціональним та архітектурно-планувальним об'єднанням житлових будинків з установами громадського обслуговування, розрахованими на забезпечення повсякденних культурно-побутових і навчально-виховних потреб.

1.Кількість місць у дитячих яслах-садках слід встановлювати в залежності від демографічної структури населення мікрорайону, виходячи з охоплення дітей дошкільного віку на розрахунковий термін – 75 %.

2.Віковий склад для розрахунку місткості загальноосвітніх шкіл: від 7-15 років - обов'язковий;

   - 9-річна освіта - охоплення 100 %;
   - від 16-17 років - охоплення 75 % дітей середньою освітою.

3. Рівень автомобілізації на розрахунковий термін 200 легкових автомобілів на 1000 жителів. На території мікрорайону повинно розміщуватись не менше 70 % кількості автомобілів громадян, що проживають в даному мікрорайоні.

75 % загальної кількості машин розміщується у гаражах і 25 % на відкритих стоянках.

4. У мікрорайоні повинно бути передбачено: 

• спортивні споруди і комплекси в складі школи, що знаходиться у центрі мікрорайону, що є зручним для всіх його жителів;

• молодіжний центр, до складу якого входить бібліотека, інтернет-клуб, курси по вивченню іноземних мов, гуртки;

• промтоварний магазин;

• комплексний приймальний пункт, де розміщуються майстерні, перукарня, ательє з пошиття одягу;

• адміністративна будівля, куди входять установи комунального господарства, у складі житлово-експлуатаційної контори передбачені приміщення для розміщення громадських організацій, опорного пункту міліції і диспетчерського пункту інженерного обладнання мікрорайону;

• в парковій зоні розміщені кафе і ресторан.

Результати розрахунків зводяться в таблиці 3.4, 3.5, 3.6 і 3.7.

Таблиця 3.4
Розрахунок господарських майданчиків

	№
	Типи 
майданчиків
	Норми на 1-го мешканця в м2
	Розміри майдан
чиків в м2
	Радіус обслуговування, м2
	Мінімальна відстань до житлового будинку, в м2
	Sзаг,
м2
	К-ть, штук

	1
	Майданчик для сушіння білизни
	0,1
	
	100
	20
	
	

	2
	Майданчик для чищення речей
	0,1
	
	80
	20
	
	

	3
	Майданчик для сміттєзбірників
	0,1
	
	150
	20
	
	

	РАЗОМ:
	
	


Таблиця 3.5
Розрахунок майданчиків для дітей

	№
	Типи майданчиків
	Норми на 1-го мешканця в м2
	Розміри майдан
чиків в м2
	Радіус обслу
говування, м2
	Мінімальна відстань до житлового будинку, в м2
	Sзаг,
м2
	К-ть, штук

	1
	Майданчик для дітей до 7 років
	0,2
	
	30-40
	6-8
	
	

	2
	Секційні ігрові комплекси для дітей від 7 до 14 років
	0,4
	
	200-300
	30-40
	
	

	3
	Пісочниці
	0,1
	
	30-40
	6-8
	
	

	4
	Ігрові галявини
	0,8
	
	50-60
	10
	
	

	РАЗОМ:
	
	


Таблиця 3.6
Розрахунок майданчиків для відпочинку дорослого населення

	№
	Типи майданчиків
	Норми на 1-го мешканця в м2
	Розміри майдан-чиків у м2
	Радіус обслу
говування, м2
	Мінімальна відстань до житлового будинку, у м2
	Sзаг,

м2
	К-ть, штук

	1
	Майданчик біля входу в будинок
	0,1
	
	40-50
	0-5
	
	

	2
	Майданчик для тихого відпочинку
	0,05
	
	200
	10-20
	
	

	3
	Майданчик для настільних ігор
	0,05
	
	200
	20-30
	
	

	РАЗОМ
	
	


Таблиця 3.7
Баланс території мікрорайону
	№
	Найменування елементів
	Територія

	
	
	га
	%
	м2/мешк

	1
	2
	3
	4
	5

	1
	Площа під житловою забудовою
	
	
	

	2
	Площа під громадськими будівлями
	
	
	

	3
	Зелені насадження
	
	
	

	4
	Площа гаражів і стоянок
	
	
	

	5
	Проїзди, тротуари, пішохідні доріжки
	
	
	

	6
	Майданчики тихого відпочинку
	
	
	

	7
	Дитячі ігрові майданчики
	
	
	

	8
	Господарські майданчики
	
	
	

	9
	Рекреація
	
	
	

	
	Разом:
	
	100
	


ПРАКТИЧНА РОБОТА № 4
ФОРМУВАННЯ ПРОМИСЛОВОЇ ТЕРИТОРІЇ МІСТА
Мета – формування промислової території міста.
Вихідні дані: Для свого варіанта завдання вибрати населений пункт (табл. 1.1) і промислові підприємства.

У промисловій зоні розташовані підприємства, пов'язані з транспортом і складами магістраллю вантажних автомобілів.

Підприємства I-го класу шкідливості розташовані окремо від сельбищної зони і санітарні зони становлять 1000 м від житлових районів.

Підприємства II-го класу шкідливості розташовані окремо від сельбищної зони і санітарні зони становлять 500 м від житлових районів.

Підприємства III-го класу шкідливості розташовані окремо від сельбищної зони і санітарні зони становлять 500 м від житлових районів.

Підприємства ІV-го класу шкідливості розташовані безпосередньо на території сельбищної зони і СЗ становлять 100 м від житлових районів.
Підприємства V-го класу шкідливості розташовані безпосередньо на території сельбищної зони і СЗ становлять 50 м від житлових районів.

Розрахунок виробничої зони
Території міських промислових районів

Промисловий район сформований з урахуванням виробничо-технологічних, транспортних, санітарно-гігієнічних і функціональних вимог. 

Необхідний розмір територій промрайона:
                                           [image: image5.png]


                                            (4.1)
де: ∑F1 – сума площ ділянок підприємства, 

      К = 0,6 – коефіцієнт зайнятості території.

Резерв промислових районів:

                                                    [image: image7.png]Fons = 0,2 % Fyp,, T



                                      (4.2)
Території комунально-складських зон

На територіях комунально-складських зон розміщуємо підприємства харчової промисловості, загально-товарні (продовольчі і непродовольчі), спеціалізовані склади (холодильники, овочесховища, картоплесховища, фруктосховища), підприємства комунального, транспортного та побутового (фабрики-пральні, фабрики хімічного чищення і т.ін.) обслуговування населення міста, підприємства по використанню вторинної сировини, гаражі і стоянки для приватних автомобілів.

Площа ділянки складів:
                                        [image: image8.png]*N,ra



                                         (4.3)
де: nскл – норма складських територій на 1 людину.

Резерв комунально-складських зон:

                                                   [image: image10.png]F, =0.2+F,

ra



                                    (4.4)


Території санітарно-захисних зон
Санітарно-захисною зоною (СЗЗ) вважається територія між місцями (джерелами) виділення виробничих шкідливостей і кордоном житлової зони. Розмір СЗЗ підприємства прийнято відповідно до санітарної класифікації підприємств:

Величину санітарних розривів від кордонів складських територій приймаємо рівною 50 м.

Площі СЗЗ для попереднього балансу вважаються приблизно в залежності від величини території промислових і складських районів, санітарного розриву і класу шкідливості. Умовно вважаємо територію підприємства і складську зону квадратними в плані. Величину санітарного розриву (b) приймаємо відповідно до ступеня шкідливості підприємства. Довжину СЗЗ отримуємо вилученням кореня квадратного з площі підприємства:
                                            [image: image11.png]Fegs =1*b,ra



                                           (4.5)
Загальна площа отримана підсумовуванням площ окремих СЗЗ:

                                                     [image: image12.png]


                                     (4.6)
де: i = 1, 2, … k – кількість земельних ділянок, відведених під СЗЗ.

Земельні ділянки для гаражів

Необхідна кількість машиномісць у гаражах, які розташовані у виробничих зонах (на території СЗЗ і в комунально-складських зонах): 
 [image: image15.png]



             

          (4.7)
де: К – рівень автомобілізації на 1000 осіб;

      N – чисельність населення, осіб;

     0,9 - коефіцієнт, що враховує ті обставини, що не менше 90% розрахункової кількості автомобілів повинні розміщуватися в гаражах і на відкритих автостоянках при пішохідній доступності не більше 800 м.

Розміри земельних ділянок гаражів легкових автомобілів:

[image: image16.png]A=M=+K



                                                     (4.8)
де: А – площа земельної ділянки; м2
      К = 30 м – площа території на 1 автомобіль.

Територія інженерних споруд і пристроїв

Інженерні споруди і санітарно-технічні пристрої для забезпечення нормального функціонування міста проектуються комплексно, із створенням кооперативних систем водопостачання, каналізації, електропостачання, теплопостачання, газопостачання, зв'язку і т.ін. для обслуговування житлових, виробничих та інших зон.

Розміри земельних ділянок для інженерних споруд і пристроїв:

· водопостачання при нормі споживання води на розрахунковий термін

550 л/д.чол. - для станції очистки води 4 га (СЗЗ - 300 м.);

· каналізації - 10 га (СЗЗ - 300 м);

· по промисловій переробці побутових відходів:
[image: image17.png]Fgo = n* Vgo,ra



 



          (4.9)
де: n – питомий розмір земельної ділянки, що дорівнює 0,05 га/1000 т.рік;

     VБО – річна кількість побутових відходів по місту:
       [image: image19.png]Vso = Ngo * N, T/roz



                                     (4.10)


де:  nБО – питома  норма  накопичення  побутових  відходів  на  1 чол./рік =           285 кг/чол.рік.
Електропостачання - при нормальному річному електроспоживанні на розрахунковий термін 1700 кВт.год/рік.чол. і річному максимумі використання електричного навантаження 5200 год площа знижувальних підстанцій 110-220 м2 повинна бути не більше 0,6 га, а пунктів переходу від повітряних до кабельних ліній – не більше 0,1 га.

Теплопостачання і гарячого водопостачання – площа ділянок теплових електростанцій (ТЕС) – 17 га, розмір СЗЗ – 500 м.

Газопостачання – площа газонакопичувальних станцій 5 га.

Загальний розмір земельних ділянок інженерних споруд і санітарно-технічних пристроїв:
[image: image21.png]


, га                                   (4.11)
 
Розміщуємо зазначені вище інженерні споруди і пристрої на виробничих територіях.
ПРАКТИЧНА РОБОТА № 5
РОЗРАХУНОК ТЕРИТОРІЇ ЗА МЕЖАМИ МІСЬКОЇ ЗАБУДОВИ
Мета – розрахунок території за межами міської забудови.
Вихідні дані: Для свого варіанта завдання вибрати населений пункт (табл. 1.1). 

Території зеленої зони (в складі приміської зони)
За цільовим призначенням площа зеленої зони ділиться на частини: лісопаркову і лісогосподарську. Площа зеленої зони:

[image: image24.png]


,                                   (5.1)
де: n1 – норма території зеленої зони в га на 1000 чол.

Орієнтовно для проектованого міста можна прийняти n1 = 70 га/чол.

Розмір лісопаркової зони: 

[image: image25.png]Fam = 1l * Tooo, 13



                                   (5.2)
де: n2 – норма території лісопаркової зони в га на 1000 чол. приймається рівною 10 га/1000 чол.

Розмір лісогосподарської зони:

                                        [image: image26.png]Frg = Fa3 — Fans, ra



                                    (5.3)
Розплідники і квіткові господарства
У зелених зонах міст передбачені розплідники деревних і чагарникових рослин і квітково-оранжерейне господарство.

Площа розплідників і квіткового господарства:
       [image: image27.png]F=n=*N,ra



                                       (5.4)
де: n – норма площі м2, що дорівнює 0,4 м2/чол для квіткових і оранжерейних господарств і 3-5 м2/чол для розплідників.
Кладовища і крематорії

Кладовища і крематорії розміщені на відстані не ближче 300 м від житлових і громадських будівель і зони відпочинку.

Розміри ділянок для крематоріїв визначають виходячи з норми  n1 = 0,02 га /1000 осіб., для кладовищ n2 = 0,24 га /1000 осіб.

Орієнтовний розмір кладовища:
[image: image28.png]F=(n;+mny)~

N
1000’

ra



                             (5.5)
ПРАКТИЧНА РОБОТА № 6
ОРГАНІЗАЦІЯ ВУЛИЧНО-ДОРОЖНЬОЇ МЕРЕЖІ
Мета – організація вулично-дорожньої мережі.
Вихідні дані: Для свого варіанта завдання вибрати населений пункт (табл. 1.1). 

Межами житлових кварталів і мікрорайонів є червоні лінії вулиць. Ширину вулиць в червоних лініях встановлюємо у залежності від їх призначення і приймаємо, м:

· магістральні:

· загальноміського призначення – 50 – 80;

· районного призначення - 40 – 50;

· житлові вулиці – 15 – 35.

Ширину доріг і кількість смуг проїзної частини приймаємо у залежності від інтенсивності руху. Дані зводимо у таблицю 6.1 «Параметри міських вулиць і доріг».
Таблиця 6.1
Параметри міських вулиць і доріг

	Категорія вулиць, дороги
	Ширина смуги руху, м
	Число смуг руху в обох напрямках
	Ширина тротуару, м

	Магістральні 
загальноміського руху (регульовані)

районного призначення

місцевого призначення  житлові

промислових і комунально-складських районів

проїзди

Велосипедні доріжки
	3,75

3,75

3

3,75

3 
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3,5
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Радіус поворотів і заокруглень елементів, дороги у таблиці 6.2 «Елементи доріг».

Таблиця 6.2
Елементи доріг

	Вулиці та дороги
	мах ухил, о/оо
	Радіуси заокруглення горизонтальних кривих, м

	
	
	повороти
	на перехрестях

	магістральні

житлові

виробничої та

складської зони

проїзди
	5

7

7

8
	250

125

125

20
	12

8

12

8



Поперечні перерізи профілю магістральних вулиць загальноміського та районного значення  навести у пояснювальній записці.
Транспортне обслуговування міста
Транспортне обслуговування міста забезпечується, як правило, автобусами. Магістраль проектуємо по основному кільцю центр - житло - промисловість. Побудова кільцевих маршрутів між житловими і промисловими районами дає можливість використовувати їх пропускну здатність у години пік в обох напрямках. Коефіцієнт використання транспортом визначаємо шляхом підрахунку площі сельбищної території, віддаленій від основної промисловості на відстані 1 - 2 км - 0,85.

Середній коефіцієнт користування транспортом:
                          Ксер. = 
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Беручи, кількість робочих днів у році (при п'ятиденці) nр.д = 255;

Кз.п - коефіцієнт зворотних поїздок 1,9;

Ксер = 0,74, коефіцієнт пересадочності Кп = 1,1;

Кт.р - показник транспортної рухомості населення (число поїздок за рік на одного жителя для малих міст 405),

Визначимо загальну кількість поїздок за рік, (млн.):

nз.к.п = Нр х Кт.р х Кп 


                (6.2)
кількість трудових поїздок:

 nт.п = nз.к.п х nр.д х Кп х Кз.п х Ксер                                      (6.3)
кількість культурно-побутових поїздок: 
    nк-п = nз.к.п – nт.п  (млн.) 

                    (6.4)
Враховуючи, що від загальної кількості пасажирів користуються громадським транспортом:

· для трудових поїздок 83 %,

· для культурно-побутових – 65 %,

· а інші користуються особистим транспортом. 

Визначимо кількість поїздок на громадському транспорті:
· трудових

nт.г.т. = nт.п х 0,83 (млн.)  
      
          (6.5)
культурно-побутових:

nк-п.г.т. = nк-п х 0,65 (млн.)     

          (6.6)
Всього:

nзаг = nт.г.т. + nк-п.г.т. 


          (6.7)
На одного мешканця:

    N1м. = nзаг / Нр  




(6.8)
Кількість поїздок на добу при коефіцієнті добової і сезонної нерівномірності, що дорівнює 1,14, складе:

nдоба = nзаг / 365 х 1,14 (тис./доба)

          (6.9)
Кількість пасажирів, які прибувають у годину пік до місць прикладання праці, визначаємо з наступних показників:

· середній коефіцієнт користування транспортом - 0,74;

· коефіцієнт користування громадським транспортом - 0,83;

· кількість працюючих в максимальній зміні - 0,7;

· період "розсунення години пік" - 2 години;

· кількість працюючих на 2 основних підприємствах - 1000 чол.

Виходячи з того, що 30% складають містоутворюючі кадри і 25 % містообслуговуючі (від загальної кількості населення), то транспортного обслуговування потребують:
       nт.о = [(30+25) х Нр] / 100 

                  (6.10)
У годину пік до місць прикладання праці слід на громадському транспорті:

nпік = (nт.о х 0,74 х 0,83 х 0,7) / 2  

        (6.11)
При двох кільцевих маршрутах, підвозять працюючих до основної промисловості за двома напрямками кожен, кількість пасажирів, що  визначається на 1 маршрут в одному напрямку, складе:

    nп.1н  = nпік / 4  



        (6.12)
Для перевезення потрібна частота руху (при місткості автобуса 60 пасажирів і коефіцієнті годинної нерівномірності - 1,3), округлити до цілого:

Nч.р. = 1,3 х nп.1н  / 60 (автобусів/год) 
        (6.13)
Інтервал руху:

       60 / nч.р. (хв.)  



        (6.14)
Територія зовнішнього транспорту

До зовнішнього транспорту, який здійснює вантажопасажирські перевезення між містами, відносяться: залізничний, автодорожній, водний і повітряний.

До споруд і пристроїв зовнішнього транспорту, розміщеним у місті, відносяться: під'їзні шляхи та дороги; рухомий склад, депо, гаражі, станції технічного обслуговування (СТО), автозаправні станції (АЗС), вокзали, пристані, причали, вантажні та пасажирські порти, аеропорти, автовокзали, транспортні агентства та інші.

Зовнішній транспорт проектуємо як комплексну систему у органічному зв'язку з вулично-дорожньою мережею і міськими видами транспорту.

ПРАКТИЧНА РОБОТА 7
ПРОЕКТУВАННЯ ОПТИМАЛЬНОЇ МЕРЕЖІ 
АВТОМОБІЛЬНИХ ДОРІГ
Мета – проектування оптимальної мережі автомобільних доріг.

Вихідні дані: Для свого варіанта завдання вибрати населений пункт (табл. 1.1). 

Оптимальну мережу доріг проектують у такій послідовності:

· аналіз даних про інтенсивність руху по напрямках у вихідному році і на перспективу;
· побудова оптимальної мережі автомобільних доріг (ОМАД) на перспективу;
· побудова найкоротшої зв’язної мережі (НЗМ);
· послідовність обчислень і схема відбору ланок в НЗМ;
· визначення вантажонапруженості ланок;
· визначення додаткових ланок;
· встановлення перспективної інтенсивності руху на ланках мережі доріг і технічна класифікація доріг.

За критерій побудови дорожньої мережі прийнято мінімум витрат, що утворюються при функціонуванні системи “дорожні умови – транспортний потік”:
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де D - сумарні дорожні витрати за розрахунковий період, грн; 
    М – кількість машино-годин, витрачених автомобілями на проходження перегону за розрахунковий період, авт/год; 
   S(
[image: image38.wmf]T

V

) – експлуатаційні транспортні витрати, які залежать від складу транспортного потоку та середньої швидкості, грн/авт×год; 
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 - кількість машино-годин, витрачених автомобілями на проходження перегону в T році, авт/год.

Аналіз даних про інтенсивність руху по напрямках у вихідному році і на перспективу 
Вихідними даними для побудови дорожньої мережі є: задана кінцева множина кореспондуючих точок і транспортні зв’язки між ними у вигляді інтенсивності руху і складу транспортного потоку; коефіцієнт приросту інтенсивності руху; вартість експлуатаційних витрат; вартість дорожніх витрат по видах робіт; вартість відведення земель; коефіцієнт подовження траси дороги залежно від типу місцевості.

Відповідно до розташування кореспондуючих пунктів складаємо матрицю координат.
    Відстань між кореспондуючими пунктами розраховують за формулою:
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де 
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 - відстань між кореспондуючими пунктами, км; 
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 - координати кореспондуючих пунктів, км;  
     z – коефіцієнт подовження траси.

Виміряні за картою відстані і очікувану інтенсивність руху, визначаємо за даними економічних розвідувань.

Побудова оптимальної мережі автомобільних доріг (ОМАД) 
на перспективу 
Побудова найкоротшої зв’язної мережі (НЗМ)

В найкоротшу зв'язану мережу (НЗМ) відбирають ланки згідно з алгоритмом, де критерієм є мінімум питомих дорожніх транспорт​них витрат, грн/т:
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де l - довжина ланки, км; 
    а, b - коефіцієнти, що залежать від щорічного приросту вантажонапруженості і терміну перспективно​го проектування; 
   D - дорожні витрати, пов'язані з будівництвом або реконструкцією дороги, тис.грн/км; 
   Q - перспективна ванта​жонапруженість на ланці, тис.т/рік; 
   Т - транспортна складова собівартості перевезень, грн/т×км.
Для спрощення розрахунків при відборі ланок у НЗМ користуються показником мінімальної приведеної довжини, км/тис.т:

                                  
[image: image45.wmf]Q

l

L

=

     або     
[image: image46.wmf]å

=

Q

L

l

min

,                     (7.4)                   

де lmin — мінімальна довжина ланки, км; 
    ∑Q — сумарна вантажо​напруженість на ланці, тис.т/рік.

Відбір ланок у НЗМ складається із п-1 циклів, кожен із яких включає   визначення приведених довжин, їх порівняння і як результат, відбір найкоротшої ланки, необхідної для найкоротшої зв'язаної мережі. Кожному циклу розрахунків надається шифр, що відповідає номеру початкової кореспондуючої точки, у подальшому приєднання до фрагменту здійснюється в процесі відповідних роз​рахунків.
Якщо у вихідній мережі є дороги з твердим покриттям, їх автоматично включають до НЗМ.

Послідовність обчислень і схема відбору ланок у НЗМ

Перший цикл розрахунків рекомендується починати з кореспон​дуючої точки, яка має найбільш інтенсивні транспортні зв'язки.
Така точка встановлюється простим додаванням кількості вантажів, що підлягають перевезенню з цієї точки в інші точки.

Включення кореспондуючої точки до НЗМ відмічається у циклі розрахунків викресленням відповідної колонки.
Значення відстаней між точкою, що розраховується та іншими точками записані в рядку l, кількість вантажів, які перевозяться – у рядку Q.

За даними рядків l і Q визначені наведені довжини відстаней між даною точкою та іншими кореспондуючими точками. Отримані значення записують в рядок L. Аналіз рядка L показує, скільки дорівнює мінімальна наведена довжина і до якої точки відноситься. Вона й приєднується, як най​ближча, до даної точки утворюючи фрагмент найкоротшої зв'язуючої мережі.
Подальшу побудову НЗМ виконують відповідно до другого принципу, тобто визначають найближчу до фрагмента кореспондуючу точку, яку приєднують до нього. Цикл обчислень аналогічний. 
У результаті аналогічних розрахунків отримуються ланки НЗМ.

Визначення вантажонапруженості ланок
       Вантажонапруженість

                  



Q = NВ Д Кп Кг Гср f,  


          (7.5)                                       
де NВ - кількість вантажних автомобілів транспортного потоку авт/добу; 
    Д - кількість робочих днів на рік, днів; 
   Кп - коефіцієнт використання пробігу автомобілями; 
   Кг - коефіцієнт використання вантажопідйомності автомобіля; 
   Гср - середня ванта​жопідйомність автомобілів;

                        Гср  = ( Г1 Р1 + Г2 Р2  + … + Гп Р п ) / ( Р1  + Р2  + … + Рп ),     
              (7.6)                   
де Г1....Гп - вантажопідйомність кожної марки автомобіля, т;                  
    Р1 …. Рп - склад різних марок автомобіля, %;   
    f - коефіцієнт не облікованих перевезень,  f  = 1,1 - 1,2.
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де δ - коефіцієнт, який враховує середній ефект, що може бути отриманий у даній галузі за умовою продуктивного використання капітальних вкладень; 

    δ=1 + ен; 
    ен - нормативний коефіцієнт порівняльної ефектив​ності капіталовкладень, для транс​порту приймається рівним 0,08; 
   β - щорічний приріст вантажонапруженості; 
   п - перспектив​ний строк рівний 20 рокам.
Для зручності обчислень доцільно скласти таблицю 7.1 значень аD та bT. Значення аD і bТ приймають залежно від Q. 
Таблиця 7.1

Значення аD та bT
	Кате- горія дороги
	Інтенсивність руху N, авт/добу
	Вантажо- напруженість

Q, тис. т
	Дорожні витрати, приведені до звітного року D,
тис/грн×км
	Транспортна складова собівартості перевезень Т, грн/т×км
	аD
	bT

	1
	10000
	
	1493
	0,02
	
	

	2
	10000-3000
	
	786
	0,04
	
	

	3
	3000-1000
	
	538
	0,06
	
	

	4
	1000-150
	
	237
	0,08
	
	

	5
	   <150
	
	102
	0,1
	
	


Визначення додаткових ланок
Ці ланки доповнюють НЗМ до ОССАД. Вони необхідні тоді, коли питомі дорожньо-транспортні витрати за цими маршрутами з врахуванням прискорення перевезень будуть меншими порівняно з такими ж ланками НЗМ.

   
Їх необхідність встановлюється нерівністю:
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          (7.9)
де lф, li-j – довжина відповідного маршруту за ланками НЗМ та додаткової ланки, км; 
     Q – кількість вантажів, які належить перемістити між точками, тис.т; 
     Ку – коефіцієнт прискорення перевезень, приймається Ку =  0,7…0,8.

   
Якщо ліва частина нерівності більша від правої, додаткова ланка приймається, якщо навпаки, - у ній нема необхідності.

Необхідність додаткових ланок розглядається у кожному окремому незамкнутому контурі НЗМ. 

Встановлення перспективної інтенсивності руху

на ланках мережі доріг і технічна класифікація доріг 
Інтенсивність руху на ланках ОССАД встановлюється на основі перспективної вантажонапруженості. Слід проаналізувати реалізацію транспортних зв’язків з кожної кореспондуючої точки в усі інші. Цю операцію зручно проводити у формі таблиці.
Виконуємо такі дії:

1. Визначаємо вантажонапруженості на ланках оптимальної мережі доріг.

2. Встановлюємо інтенсивності руху на ланках оптимальної зв’язуючої мережі доріг.
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   де Nрд - кількість робочих днів на рік, днів;

        Кп - коефіцієнт використання пробігу автомобілями; 

        Кг - коефіцієнт використання вантажопідйомності автомобіля; 

        Ггр -  ванта​жопідйомність автомобілів;

        f - коефіцієнт не облікованих перевезень,  f  = 1,1 - 1,2.

За відомою кількістю вантажних автомобілів кількість легковиків і автобусів  визначають з пропорції.
За отриманими даними будують епюру інтенсивності руху на ланках ОМАД.
ІІ СЕМЕСТР
ПРАКТИЧНА РОБОТА № 1
ЗБІР І АНАЛІЗ ВИХІДНИХ ДАНИХ ДЛЯ ДОСЛІДЖЕННЯ 

ОБ’ЄКТУ НЕРУХОМОСТІ
Мета – для об’єкту нерухомості виконати  збір і аналіз вихідних даних і виконати їх дослідження.

Вихідні дані: Для свого варіанта завдання вибрати населений пункт (табл. 1.1). 

Основними напрямками аналітичного дослідження є: 

1.Місце розташування земельної ділянки (визначаються вимоги до розташування прогнозного використання або оцінюються переваги та недоліки розташування існуючої земельної ділянки).

2.Параметри земельної ділянки (визначаються всі оптимальні параметри земельної ділянки при прогнозному використанні або оцінюються параметри існуючої земельної ділянки).

3.Стан будівель і споруд та доцільність їх реконструкції, модернізації тощо, або можливі напрямки їх редевелопмента.

Визначення факторів та рентабельності місця розташування 
об’єкту нерухомості

Фактор місця розташування є найвагомішим. Місце розташування - це комплексний показник, який акумулює велику кількість потенційних та існуючих властивостей території. Необхідно враховувати його оточення з точки зору соціального та демографічного, екологічного середовища тощо. 

Рентабельність місця розташування залежить від:
· Величини та адміністративного статусу населеного пункту.

· Соціально - демографічного середовища.

· Запланованої перспективи розвитку міста та окремих його територій. 

· Зонування території міста за пріоритетними та допустимими видами використання та забудови.

· Функціонально-планувальної організації міських територій та щільності забудови.

· Транспортної доступності.

· Рівня інженерної забезпеченості.

· Природних умов.

Аналіз величини та адміністративного статусу міста, а також соціально-демографічних характеристик населення
Величина та адміністративний статус міста обумовлює інтенсивність адміністративних, виробничих, соціальних, економічних взаємозв’язків з іншими населеними пунктами, що у свою чергу обумовлює його територіальну організацію, кількість та щільність населення, інтенсивність транспортних та пішохідних потоків. 
Величина міста обумовлює його адміністративну і планувальну структуру, визначає організацію сельбищної території, структуру центрів культурно-побутового обслуговування, систему рекреаційних зон та зелених насаджень, систему транспортного обслуговування, структуру виробничого комплексу тощо. 
Соціально-демографічні характеристики населення відіграють роль при формуванні будь-яких об’єктів.

 
Демографічна структура населення відображає вікові та статеві характеристики. 
На рівень життя населення впливає ряд економічних, соціальних, політичних, культурних, інноваційних, екологічних та інших факторів.
  
Основними показниками соціальної структури населення: розподіл населення за доходом, майновим станом, родом занять, освітою, професією, етнічною належністю.

Характеристика зонування території міста за пріоритетними та допустимими видами використання та щільності забудови
Знання напрямків розвитку міст та перспектив забудови територій може надати девелоперу певні переваги. Можливість передбачити зміни, які вплинуть на рентабельність майбутнього об’єкта, як з позитивного так і негативного боку сприяє запобіганню можливих помилок та ризиків. 

Зонування території міста за пріоритетними та допустимими видами використання та забудови. Запровадження цільового використання земель - основоположний фактор, що визначає законність використання земельних ділянок під ту або іншу функцію. 

У межах населених пунктів основним документом, який визначає стратегію забудови міста є генеральній план, який встановлює основні пріоритетні напрямки використання та забудови територій. 

Функціонально-планувальної організації міських територій та щільності забудови.

Багатофункціональність використання земель населених пунктів підтверджується тим, що вони концентрують у собі всі категорії цільового призначення, визначені Земельним кодексом.

Аналіз транспортної доступності 

Взаємне розташування основних функціональних зон міста та вулично-дорожньої мережі характеризує планувальну структуру. Транспортна система, яка забезпечує всі пересування і визначає доступність містобудівних об’єктів на пряму залежить від планувальної організації міста. У залежності від сегмента ринку до якого належить об’єкт девелопмента транспортна доступність може бути ключовим важелем при виборі місця розташування об’єкта. 
При оцінці транспортної доступності необхідно враховувати специфіку його транспортних зв’язків. Різні об’єкти потребують різного транспортного обслуговування і забезпечення. 

Окрім безпосередньо транспортної доступності необхідно враховувати розташування об’єкта відносно вулично-дорожньої мережі. Вагомим чинником, що впливає на ефективне використання земельної ділянки є її місцеположення у межах міжмагістральної території. Вона може бути розташована:

· на перехресті вулиць;

· на перегоні вулиці (включаючи напрямок руху);

· у середині міжмагістрального простору. 

Дослідження інженерної інфраструктури
При оцінці інженерної інфраструктури територій аналізується вся сукупність необхідних для функціонування об’єкту мереж: електро-, тепло-, водопостачання, каналізація, зв'язок тощо. Інженерне облаштування сучасного міста - це складна система інженерних комунікацій, споруд та допоміжних пристроїв. У містах, як правило, використовують підземні інженерні мережі, які є головним елементом інженерного благоустрою міста. Підземні інженерні мережі міста призначені для комплексного обслуговування потреб населення, культурно-побутових підприємств і виробництва. 

Аналіз природних умов

Серед природних умов, тільки кліматичні, гідрологічні умови та наявність мінеральних ресурсів впливають на прийняття рішення щодо виведення нового об’єкту нерухомості на ринок у конкретних природо кліматичних умовах. Інші природні властивості території, такі як геоморфологічні умови, геологічні умови, гідрогеологічні умови визначають складність освоєння території та впливають на фінансові витрати при будівництві та подальшій експлуатації нерухомості. 

ПРАКТИЧНА РОБОТА № 2
ДЕВЕЛОПМЕНТ ЗЕМЛІ
Мета – виконати  характеристику девелопменту землі.

Вихідні дані: Для свого варіанта завдання вибрати населений пункт (табл. 1.1). 

Аналіз етапів підготовки під будівництво
Девелопмент землі, може бути спрямований на розвиток неосвоєних земель, або освоєних, але не забудованих. За умовами інтенсивного розростання міст особливого значення набуває реконструкція існуючих територій, і як механізм її реалізації - точковий девелопмент (infill development) і редевелопмент, які можна віднести до девелопмента забудованих територій. 

До неосвоєних земельних ділянок відносяться вільні від забудови ділянки на яких не відображені результати будь-якої людської діяльності (наявність інженерних мереж та споруд, інженерна підготовка територій тощо). 

До освоєних, але не забудованих - віднесені земельні ділянки, під/над якими проходять елементи міської інфраструктури чи здійснені інші земельні поліпшення, але не здійснено будь-яке інше будівництво, яке спрямоване на безпосереднє використання даної земельної ділянки.

Визначення робіт з непідготовленою землею

Девелопмент землі передусім спрямований на підвищення ліквідності земельних ділянок, їх інвестиційної привабливості та ринкової вартості. 

Девелопмент землі включає формування нових об’єктів нерухомості, як з юридичної, так і фізичної точок зору, і може здійснюватись шляхом поділу великих територій або об’єднання малих. 

При придбанні великих площ девелопмент, як правило, спрямований на розукрупнення земель з подальшою підготовкою земельних ділянок під будівництво. З технічної точки зору розукрупнення (subdivision) - це юридичні та фізичні дії, які девелопер повинен виконати, щоб підготувати землю для подальшого девелопмента. Розукрупнення землі, це невід'ємний процес розвитку міст та позаміських територій, завдяки якому  відбувається розподіл земель за правовими та функціональними характеристиками.

Перетворення не підготовленої землі в напівпідготовлену

Розукрупнення землі, при якому проводиться її підготовка під будівництво,  може відбуватися в три етапи:

1. Робота з непідготовленою землею.

2. Перетворення непідготовленої землі в напівпідготовлену.

3. Розділ напівпідготовленої території на окремі ділянки, у результаті чого земля стає підготовленою для забудови.

Розділ напівпідготовленої території на окремі ділянки 

для підготовки під забудову

Основні завдання, які має вирішити девелопер:

1. Придбати землю (у разі необхідності змінити цільове використання).

2. Забезпечити придбану земельну ділянку необхідними інженерними (водопостачання, каналізацію, електрику, газ, тепло,  зв'язок  тощо)  та транспортними комунікаціями:
- у разі неосвоєної території - підвести до неї всі необхідні комунікації.

- у разі освоєної території - оцінити можливість використання існуючих мереж, і за необхідністю, забезпечити їх перекладання або реконструкцію.

3. Сформувати нові земельні ділянки під подальше будівництво.

4. Підвести інженерні мережі та забезпечити транспортну доступність кожної ділянки з урахуванням особливостей їх подальшої забудови. 

Підведення інженерних мереж та забезпечення транспортної доступності ділянки з урахуванням особливостей її 
подальшої забудови

Необхідність прокладання нових і можливість реконструкції існуючих інженерних і транспортних комунікацій суттєво впливають на загальну вартість будівництва і багато у чому визначають доцільність придбання земельної ділянки і потенційну ефективність проекту. При девелопменті земель на периферії міст,  особливо поза межами населених пунктів, може виникнути необхідність будівництва десятків кілометрів нових комунікацій та під’їзних шляхів. 

Території необхідні для впровадження та розвитку різних видів економічної діяльності залежать як від технологій самої діяльності так і ряду супутніх факторів, таких як екологічні умови, інженерний потенціал та містобудівна цінність території тощо.

Фактично девелопмент землі - це підготовка земельних ділянок для подальшої реалізації девелоперських проектів.

У загальних витратах на створення нового об’єкта нерухомості, незалежно від його функціонального призначення, найбільша частка доводиться на придбання землі. 

Неоднорідність цінності земель обумовлюється як статусом міста, так і відмінностями у рівні освоєності територій у його межах. На діапазон варіації цін значно впливає містобудівна цінність території.

ПРАКТИЧНА РОБОТА № 3
ДЕВЕЛОПМЕНТ ЖИТЛОВОЇ НЕРУХОМОСТІ

Мета – виконати характеристику девелопменту житлової нерухомості.

Вихідні дані: Для свого варіанта завдання вибрати населений пункт (табл. 1.1). 

Аналіз житлового фонду та визначення середньої 
житлової забезпеченості

Основним фактором який формує вартість нерухомості на ринку є співвідношення попиту і пропозиції.

Основне нормативне визначення класифікації житла базується на положеннях державних будівельних норм ДБН В.2.2-15-2005 «Будінки і споруди. Житлові будинки. Основні положення», якими встановлені раціональні і економічні вимоги до архітектурно - планувального рішення та інженерного устаткування житлових будинків з урахуванням необхідних санітарно-гігієнічних вимог. Ці норми розділяють житло, що проектується, по рівню комфорту і соціальної спрямованості на дві категорії: 


житло I категорії (комерційне) – житло із нормованими нижніми і ненормованими верхніми межами площ квартир і одноквартирних житлових будинків (або котеджів), які забезпечують рівень комфорту мешкання не нижче мінімально допустимого; 


житло ІІ категорії (соціальне) – житло із нормованими нижніми і верхніми межами площ квартир і житлових кімнат гуртожитків відповідно до санітарних норм, що діють, які забезпечують мінімально допустимий рівень комфорту мешкання. 

Очевидно, що житло ІІ категорії  не є об’єктом девелоперської діяльності.

Податковим кодексом до житлового фонду віднесені дачні та садові будинки. Об'єкти житлової нерухомості поділяються на такі типи: 


житловий будинок - будівля капітального типу, споруджена з дотриманням вимог, встановлених законом, іншими нормативно-правовими актами, і призначена для постійного у ній проживання. Житлові будинки поділяються на житлові будинки садибного типу та житлові будинки квартирного типу різної поверховості; 


житловий будинок садибного типу - житловий будинок, розташований на окремій земельній ділянці, який складається із житлових та допоміжних (нежитлових) приміщень; 


прибудова до житлового будинку - частина будинку, розташована поза контуром його капітальних зовнішніх стін, і яка має з основною частиною будинку одну (або більше) спільну капітальну стіну; 


квартира - ізольоване помешкання в житловому будинку, призначене та придатне для постійного у ньому проживання; 


котедж - одно-, півтораповерховий будинок невеликої житлової площі для постійного чи тимчасового проживання з присадибною ділянкою; 


кімнати у багатосімейних (комунальних) квартирах - ізольовані помешкання у квартирі, у якій мешкають двоє чи більше квартиронаймачів; 


садовий будинок - будинок для літнього (сезонного) використання, який у питаннях нормування площі забудови, зовнішніх конструкцій та інженерного обладнання не відповідає нормативам, установленим для житлових будинків; 


дачний будинок - житловий будинок для використання протягом року з метою позаміського відпочинку; 

Українською Будівельною асоціацією розроблена класифікація житла, завдяки якій житлову нерухомість об’єднують в 5 класів: соціальне, економ, бізнес, преміум і де-люкс. 

Для визначення класу житла використовували більше 100 параметрів, які були розділені на 7 основних критеріїв:

1. Місце розташування. 

2. Будівельні і технічні характеристики будівлі і його конструктивних елементів.

3. Облаштування будівлі і прибудинкової території.

4. Соціальна інфраструктура будівлі.

5. Матеріали та обладнання.

6. Технічна інфраструктура.

7. Організація управління та експлуатації. 

Зазначена класифікація широко використовується девелоперами. 
Якщо порівняти даний Класифікатор і  ДБН В.2.2-15-2005, то видно, що до житла I категорії відносяться підгрупи - економ, бізнес, преміум, де-люкс.

При придбанні житла покупець аналізує наступні умови:

1. Місце розташування та оточення. 

2. Об’ємно-планувальні, конструктивні та будівельні характеристики об’єкта.

3. Економічні умови придбання і володіння житловою нерухомістю.
4. Юридичні основи придбання житлової нерухомості і володіння нею.
Розглянемо перелік чинників що обумовлюють вибір місця для будівництва  житла:

Аналіз існуючого ринку праці

Ринок праці як сфера формування попиту та пропозиції на робочу силу є одним із визначальних факторів міграції населення і визначається структурою галузевого комплексу міста і кількістю робочих міст у різних галузях.

Характеристика соціальної та демографічної структури 

населення в районі

Певним демографічним та соціальним групам властиві однакові стандарти і вимоги до життєвого середовища. Різниця у демографічній ситуації особливо відчувається у цілому для населеного пункту та визначає різницю у цінах на житло між різними поселеннями.

Аналіз рівня культурно-побутового обслуговування району

Рівень культурно-побутового обслуговування окремих районів визначає містобудівну цінність території, яка враховується як чинник підвищення вартості навіть на рівні проведення нормативної оцінки для оподаткування.

Аналіз рівня транспортного обслуговування та інженерного забезпечення району
Споживач оцінює наявність зручних зв’язків з основними транспортними артеріями. При цьому підходи до оцінки також різні у різних соціальних груп. У залежності від достатку людина оцінює або доступність і якість обслуговування громадським транспортом, або зручний зв'язок з вулично-дорожньою мережею взагалі.

Оцінка екологічної ситуації

Екологічна ситуація. При врахуванні цього фактору особливо відчутні можливості вибрати екологічно чисті райони різними соціальними верстами населення. Тому важливість впливу цього фактору необхідно враховувати при будівництві житла різних класів.

Аналіз громадської думки щодо престижності даного району міста
Громадська думка щодо престижності окремих районів міста. Іноді вартість нерухомості в деяких районах може бути невиправдано високою тільки за рахунок того, що цей район вважається престижним. Це є принциповою відмінністю сегменту ринку житлової нерухомості. 

ПРАКТИЧНА РОБОТА № 4
ДЕВЕЛОПМЕНТ ГОТЕЛЬНОЇ НЕРУХОМОСТІ

Мета – виконати  характеристику девелопменту готельної нерухомості.

Вихідні дані: Для свого варіанта завдання вибрати населений пункт (табл. 1.1). 

Характеристика туристичної інфраструктури та 

оцінка попиту на готельні послуги

Особливості готельної нерухомості полягають у тому що:

· вона призначена для надання послуг з тимчасового проживання;

· попит на готельну нерухомість є залежним від розвитку як країни у цілому, так і розвинутості її культурно-ділових сфер та міжнародних подій;

· попит на готельну нерухомість обумовлений її місцерозташуванням по відношенню до об’єктів генеруючих активність населення.

Визначення класифікаційних ознак готелю

Основними класифікаційними ознаками готелів є:

Категорія готельного об’єкта. Набір та рівень комфорту послуг, що надаються, є найголовнішим і визначальним фактором на підставі якого встановлюється категорія готелю.

 
В світовій практиці рівень комфорту - це інтегрований комплексний показник який охоплює:

1. Транспортну доступність та інженерну інфраструктуру.

2. Якість прилеглої території.

3. Зовнішній і внутрішній інтер’єр.

4. Стан будівлі в цілому та номерного фонду зокрема.

5. Кількісні та якісні характеристики номерного фонду.

6. Інженерне обладнання. 

7. Наявність та характеристики: 

· Розважальних закладів та закладів харчування.

· Приміщень для відпочинку та спорту.

· Конференц-залів та міст проведення ділових зустрічей.

8. Рекламно-інформаційне та інформаційно-технічне забезпечення.

9. Номенклатура і якість додаткових послуг.

10. Рівень матеріально-технічного забезпечення.

11. Рівень підготовки персоналу.

12. Інші характеристики.

Категорія готелю одна з основних його характеристик відповідно до якої визначаються його ринкові позиції, обсяг послуг, тарифи на основні та додаткові послуги. 

Система «зірок» є найбільш розповсюдженою в Європі. Система класифікації побудована на основі поділу готелів на категорії від нижчої «одна зірка» до вищої «п’ять зірок». 

Класифікацію готелів за категоріями в Україні здійснюють згідно з загальною характеристикою готелю, яку визначають комплексом вимог до:

· матеріально-технічної оснащеності;

· переліку послуг, що надаються;

· кваліфікації персоналу.

Аналіз місця розташування готелю по відношенню до об’єктів генеруючих активність населення
Готелі також доцільно класифікувати за місцем їх розташування в планувальній структурі міста або тяжінням до основних структурних елементів міста. Готельні об’єкти можуть розташовуватися у:

1. Центральних, серединних та периферійних районах міст.

2. Приміських районах.

3. Курортній місцевості.

4. Близькості з об’єктами місто утворюючого значення, які є фокусами тяжіння населення за трудовими, культурними, побутовими, розважальними тощо цілями.

Врахування сезонності при розрахунку середньорічної 

заповнюваності об’єктів
Сезонність - це характерна риса людської активності, яка на пряму впливає на заповнюваність готелів. Сезонним режимом функціонування характеризуються туристичні бази, які орієнтовані на обслуговування екскурсійно-пізнавальних, спортивних та оздоровчих маршрутів. Сезонність об’єктів готельного типу визначається природно-кліматичними умовами місцевості де вони розташовані. Чітко виражена сезонність готелю також визначає його цінову політику. 

Визначення видів додаткової діяльності готелю

Різноманітність додаткових послуг впливає на рівень вакантності готелю протягом року. До додаткових послуг можна віднести наявність приміщень розважального призначення - кіноконцертні, банкетні, танцювальні зали. Спортивні та оздоровчі споруди представлені з басейном, саунами, спортзалами, боулінгом також відіграють певний вплив на привабливість готелю. Наявність приміщень для ділових зустрічей (конференц-зали, зали для ділових та банківських операцій, виставкові зали) можуть забезпечити постійний потік ділових туристів протягом року. Такі приміщення можуть використовуватись місцевими діловими структурами, що надає готелю постійний дохід незалежно від активності туристів.

ПРАКТИЧНА РОБОТА № 5
ДЕВЕЛОПМЕНТ ОФІСНОЇ НЕРУХОМОСТІ

Мета – виконати  характеристику девелопменту офісної нерухомості.

Вихідні дані: Для свого варіанта завдання вибрати населений пункт (табл. 1.1). 

Призначення типу та класу офісної нерухомості, 

оцінка відповідності обов’язковим і додатковим вимогам 

Найбільш вагомі чинники, які обумовлюють особливості створення нового об’єкта нерухомості:

Клас офісної нерухомості
Офісна нерухомість підрозділяється на класи: «А», «В» і «С» (які відносяться до професійних площ) і низькі за якістю категорії: «D» і «Е».

Клас ''А'' - це будівлі інвестиційної привабливості, які характеризуються чудовим місцем розташування, високоякісним дизайном та інженерним обладнанням, додатковими зручностями та управлінням. Клас А+ це видатні будівлі, які були побудовані за проектами видатних архітекторів. Клас А можна вважати міжнародним критерієм офісної нерухомості високої якості. 

До класу ''В'' відносять офіси, що розташовані в якісно побудованих будівлях, морально не застарілих з вигідним місцем розташування. Офіси цього класу зазвичай розташовані в старих будівлях, які мають зручне розташування. До класу В+ відносять офіси, які за деякими своїми характеристиками не можуть претендувати на клас А, але є кращими ніж клас В.

Офіси класу ''С'' - це не модернізовані будівлі, функціональне і інженерне обладнання яких застаріло і вони розташовані в менш зручних місцях з точки зору доступності. 

Офіси класу «D» - це офісні приміщення у будівлях із застарілими інженерними комунікаціями, дерев'яними перекриттями, відсутністю спеціалізованих служб життєзабезпечення. Як правило, такі приміщення потребують капремонту. 

До офісів класу «Е» відносять приміщення у будівлях, не пристосованих для розміщення офісів. Це можуть бути переобладнані підвальні і напівпідвальні приміщення, квартири у житлових будівлях, інколи з окремим входом і автостоянкою на 2-4 машини. 

Аналіз району розташування офісної нерухомості
Основними факторами, які обумовлюють розвиток ринку офісної нерухомості у різних містах є величина міста, його адміністративний статус та структура галузевого комплексу.

Величина міста обумовлює його планувальну структуру. На підставі різниці в містобудівній цінності територій у всіх містах виділяють центральну, серединну та периферійну зони.

Адміністративний статус міста, перш за все, передбачає більш високий рівень ділової активності, яка виявляється, у першу чергу, через управлінські функції.

Галузевий комплекс міста. Структура виробничих та обслуговуючих об’єктів також визначає необхідність площ в офісних приміщеннях.

Розташування офісної нерухомості в різних районах. Враховуючи існуючий досвід розташування офісних об’єктів, можна виділити не менш ніж чотири типи районів, відмінних по місцеположенню, у яких концентруються офісні приміщення: 

Центральний діловий район міста (central business district) характеризується найбільшою концентрацією офісних приміщень і високими орендними ставками.

Периферійні громадські центри. Низька щільність і розосередженість характерна для периферійних офісних об’єктів у периферійних районах. При такому місці розташування часто використовується точковий девелопмент (inful development).

 Районні громадські центри підрозділяються на:
Регіональні районні центри. Розміщення офісних приміщень у такому центрі може бути орієнтовано на офісні послуги не тільки для населення самого районного центру, але і прилеглих населених пунктів розташованих навколо, приблизно у радіусі 50 км, що відповідає 1,5 години транспортної доступності. 

Районні громадські центри у містах. Центр адміністративно-планувального району планується з визначально обов’язковим зручним транспортним зв’язком, з основними структурними елементами міста, тому може спостерігатися розосередженість офісних об’єктів. 

Центри житлових районів формуються з урахуванням як транспортної, так і пішохідної доступності. У центрах житлових районів доцільно розташовувати офіси, які розраховані на потреби та обслуговування населення цього району. 

Бізнес парки. Основною метою бізнес-парків можна визначити бажання створити максимально комфортні умови як для співробітників, так і для відвідувачів. Головними їх ознаками є: 

· багатофункціональність;

· об'єднання будівель загальною архітектурно-планувальною концепцією і спільною територією;

· наявність необхідної соціальної інфраструктури (кафе, ресторани, заклади громадського харчування, готелі тощо);

· зручна транспортна доступність та значно більша забезпеченість парко місцями у порівнянні із звичайними іншими об’єктами офісної нерухомості.

Характеристика транспортної доступності
Оскільки площа, яку займають бізнес-парки, сягає декілька гектарів, зазвичай вони розташовуються в периферійних районам міста або за його межами поблизу транспортних розв’язок, залізничних станцій або повздовж зовнішніх транспортних комунікацій. 

Таке розташування офісної нерухомості обумовлює низьку складову вартості землі у загальній вартості об’єкта і, як наслідок, у орендній платі. 

Офісна нерухомість такого типу  є привабливою для компаній, які при оренді надають перевагу таким  факторам, як зручне автотранспортне сполучення та велика норма забезпеченості парко місцями.  Такій офісній нерухомості надають переваги експедиторські компанії, логістичні тощо, для яких мобільність є ключовим фактором.

Розмір і трансформованість офісних приміщень
Офісні приміщення можуть бути розташовані на різних поверхах, у будівлях іншого функціонального призначення і безпосередньо у офісних центрах, і займати площу від кількох сотень до десятків тисяч квадратних метрів.

Визначення необхідності інженерного обладнання та планувальних характеристик офісних приміщень
Площа необхідна для надання якісних офісних площ, у залежності від функціонального призначення офісу обумовлює його розміри. При здачі в оренду (при виведенні об’єкта на ринок або зміні орендатора) існуючі планувальні та інженерні характеристики окремих приміщень можуть не задовольняти потенційного орендатора. Це стосується різних характеристик, якими можуть бути: кількість робочих приміщень, кімнат для переговорів та зон відпочинку, наявність допоміжних та підсобних приміщень. Особливі вимоги можуть також ставитись до безпеки системи електропостачання, пожежних систем, пропускної спроможності вертикального транспорту та структурованих кабельних мереж тощо. Тому питання внутрішнього перепланування та оснащення, або трансформації приміщень є вельми актуальним на ринку офісної нерухомості.
З точки зору майбутнього орендатора можливі наступні варіанти девелопмента офісної нерухомості: 

•
реконструкція існуючого офісного приміщення на замовлення його власника;

•
будівництво нового офісного приміщення на замовлення майбутнього орендаря (built to suit development);

•
будівництво на орендованій або викупленій земельній ділянці об’єктів за ініціативою девелопера без будь-яких обов’язків з боку майбутніх орендарів.

ПРАКТИЧНА РОБОТА № 6
ДЕВЕЛОПМЕНТ ТОРГОВЕЛЬНОЇ НЕРУХОМОСТІ

Мета – виконати  характеристику девелопменту торговельної нерухомості.

Вихідні дані: Для свого варіанта завдання вибрати населений пункт (табл. 1.1). 

Визначення  торгівельної зони / зони обслуговування

Розміри і форми торговельної зони та зони обслуговування обумовлені низкою факторів, які необхідно враховувати при визначенні потенційного радіусу обслуговування ТЦ:

· формат, тип і розмір самого торговельного центру;

· кількість, формат, тип і розмір інших конкуруючих торговельних об’єктів розташованих в зоні впливу ТЦ; 

· особливості прилеглої забудови (розташування житлових масивів, щільність та поверховість забудови тощо);

· транспортна доступність.

Класифікація торговельних центрів може бути проведена за багатьма ознаками, основні з яких наступні:

· розмір та загальна орендована площа;

· цільовий ринок та різновиди товарів та послуг;

· розмір торговельної зони і зони обслуговування;

· особливості орендарів;

· розташування.

Оцінка факторів впливу місця розташування на потенційну ефективність торговельного об’єкта 

На етапі переднього маркетингового дослідження необхідно враховувати наступні фактори впливу місця розташування на потенційну ефективність торговельного об’єкта: 

1.Величина населеного пункту та його адміністративний статус. 

2.Містобудівну цінність різних районів.

3.Соціально-демографічну структуру населення.

4.Транспортну доступність.

Характеристика населеного пункту та його адміністративний статус
Величина населеного пункту визначає потенційно можливий образ життя, який акумулює такі поняття як рівень, якість та стиль життя.

Рівень життя в економічному розумінні відображає стандарт життя обумовлений розміром оплати праці, доходом, обсягом споживання благ і послуг, рівнем споживання товарів, тривалістю робочого і вільного часу, рівнем освіти та інше. 

Якість життя - це міра взаємодії між середовищем і її використанням, міра оцінки ступеня задоволення матеріальних і духовних потреб, що не піддаються прямому кількісному вимірюванню. Якість життя може відображати змістовність праці, дозвілля, рівень соціального комфорту, рівень особистісної самореалізації та інше.

Стиль життя характеризує повсякденну поведінку людей і соціальних груп.

Потреби населення в товарах і послугах багато в чому визначаються образом життя і стереотипами. При чому обидва безпосередньо залежать від величини міста. 

Чим більше місто, тим яскравіше у ньому виражене розшарування населення за образом і якістю життя, і тим більша різноманітність потреб населення. Це явище необхідно враховувати при аналізі доцільності формування торговельної нерухомості.

Система громадського обслуговування, складовою якої є торговельна нерухомість, формується не тільки з урахуванням величини поселення, його адміністративного статусу і господарського значення також. 

Визначення містобудівної цінності району
Вдале місце розташування торговельного об'єкта у планувальній структурі міста на 70-80 % визначає його майбутній успіх. 

Особливості місця розташування торговельної нерухомості обумовленні її функцією забезпечення потреб населення у різних товарах. Її функціонування обумовлює особливі вимоги до транспортного обслуговування, особливо складними серед яких є забезпечення:

· доступності та маневреності вантажного транспорту для доставки товарів;

· доступності відвідувачів та паркування легкового транспорту.

Особливо складні транспортні вимоги виникають при девелопменті великих торговельних центрів. 

Торговельна нерухомість функціонує завдяки наявності різних товарів, як харчових, так і промислових, та інших. Ці товари можуть бути доставлені у будь-який час. Тому важливо забезпечити необхідні площі для під’їзду вантажного транспорту та подальшого розвантаження товарів. 

Транспортна доступність

Торговельні центри мають бути спрямовані як на забезпечення зручного паркування для власників власних автомобілів, так і близькості громадського транспорту. При розташуванні торговельних центрів на ділянках з обмеженою доступністю громадського транспорту доцільно організовувати трафіки по перевезенню пасажирів.

Потенційна кількість відвідувачів ТЦ може знизитись через завантаженість автодоріг по яких можна до нього дістатися та постійні затори. 

Розташування торговельної нерухомості в житловій зоні накладає певні обмеження на доставку і розвантаження на протязі доби. В умовах щільної забудови центральних районів виникають додаткові проблемі із паркуванням автомобілів та під’їздом вантажного транспорту. 

Оцінка соціально-демографічної структури населення 

Вагомими чинниками, що впливають на ефективність ТЦ є чисельність та щільність населення, її соціальна та демографічна структура. Площа території, яка при цьому аналізується, залежить від типу торговельного центру. 

Аналіз має охоплювати основну зону обслуговування, зону досяжності, другорядну зону обслуговування та периферійну зону обслуговування. 

Для торговельного центру загальноміського значення необхідно враховувати населення всього міста, районного значення – району, мікрорайонного – мікрорайону. Для регіональних торговельних центрів необхідно враховувати населення області. 

Рівень доходів населення відрізняється від міста до міста, і від району до району. В Україні ця різниця відчувається дуже гостро. При розташуванні торговельних об’єктів в житлових районах також доцільно орієнтуватися на демографічну структуру населення. Молоді родини мають біль широкий діапазон потреб в товарах. Райони де переважають мешканці пенсійного віку не можуть бути привабливими для сучасних торговельних комплексів.

ПРАКТИЧНА РОБОТА № 7
ДЕВЕЛОПМЕНТ ПРОМИСЛОВОЇ ТА СКЛАДСЬКОЇ НЕРУХОМОСТІ

Мета – виконати  характеристику девелопменту промислової та складської нерухомості.

Вихідні дані: Для свого варіанта завдання вибрати населений пункт (табл. 1.1). 

Аналіз розташування промислової нерухомості
Маркетингові дослідження місця розташування промислової нерухомості мають базуватись на її цільовому призначенні та технології виробництва.

Промислові об’єкти вимагають ізоляції від житлової та громадської забудови, в першу чергу, з причин екологічної складової, що відрізняє їх від інших об’єктів девелопмента. 

Характеристика вимог до об’єктів промислової нерухомості
До об’єктів промислової нерухомості висувають вимоги з набагато складнішим, з більш комплексним підходом ніж до інших, які включають:


1. Великі площі земельних ділянок необхідних для впровадження промислового виробництва та забезпечення навантажувально-розвантажувальних робіт;


2. Наявність потужностей енергоносіїв та іншого інженерного забезпечення (вода, газ, електроенергія, зв’язок тощо) необхідних для забезпечення виробничих потужностей промислового об’єкта та можливість їх підведення до нього;


3. Необхідність організації системи каналізації виходячи із технологічних особливостей виробництва в тому числі організації очисних споруд з врахуванням специфіки відходів виробничого процесу;


4. Забезпеченість під’їзними шляхами, з врахуванням необхідної пропускної спроможності, виходячи із виробничих технологій та потужності промислового об’єкта (залізничні колії, автомагістралі, трубопровідний транспорт тощо);


5. Забезпечення простору для маневрів великогабаритного вантажного транспорту;


6. Можливість організації сміттєзвалищ, сховищ відходів, здатних прийняти відходи виробництва в необхідному обсязі та можливостей їх транспортування;


7. Забезпечення дотримання екологічних на санітарно-епідеміологічних вимог функціонування прилеглих територій.

Визначення чинників доцільності розташування об’єктів промислового призначення
Основними чинниками, які визначають доцільність розташування об’єктів промислового призначення та певні вимоги щодо конструктивно-планувальних рішень можна назвати:

1) технологічні особливості об’єкта чи процесу виробництва;

2) наявність або близькість ресурсів; 

3) планувальна структура міста;

4) транспортна структура міста.

Основні критерії віднесення до промислової нерухомості

Основним критерієм віднесення до промислової нерухомості є її вплив на оточуюче середовище та необхідність ізоляції від житлової, громадської, рекреаційної, оздоровчої забудови тощо. Виходячи з цього до промислової нерухомості віднесені:

1. Виробничі будівлі.
2. Транспортна нерухомість.
3. Телекомунікаційні будівлі.
4. Індустріальні парки.
5. Складські об’єкти.
Виробничі будівлі

Виробничі будівлі призначені для здійснення виробничих процесів з використанням спеціального обладнання. Площа виробничих будівель залежить від технологій і може варіюватися в дуже великому діапазоні, від десятків до десятків тисяч квадратних метрів. Традиційні промислові будівлі займають як правило 45-50 % площі земельної ділянки.

Транспортна нерухомість

До транспортної нерухомості віднесені аеропорти, морські та річні порти, залізничні станції; станції перевантаження товарів; підприємства, що здійснює експлуатацію і ремонт рухомого складу залізниць, міського транспорту, спеціалізованого транспорту тощо.

Інформаційно-комунікаційні будівлі

До інформаційно-комунікаційних віднесені будівлі у яких відбуваються процеси збору, зберігання, переробки, надання та розповсюдження інформації, які здійснюються з використанням засобів обчислювальної техніки і засобів телекомунікації.

Індустріальні парки

Індустріальні парки включають декілька будівель для використання у різних цілях, включаючи виробництво і офісні приміщення об'єднані однією територією сформованої як єдине ціле. Для більшості бізнес парків характерна наявність складів, офісних приміщень та інших видів нерухомості спрямованих на задоволення потреб всіх працюючих у бізнес парку.
Пошук земельної ділянки для розміщення 
великого промислового об'єкта
У процесі пошуку земельної ділянки для розміщення великого промислового об'єкта набувають значення такі показники як:

· вартість землі і структура оподаткування;

· кваліфікаційні характеристики та вартість робочої сили;

· тарифи на електроенергію;

· наявність інженерних мереж;

· вартість транспортних тарифів. 

ДЕВЕЛОПМЕНТ СКЛАДСЬКОЇ НЕРУХОМОСТІ
Категорії складських та товаророзподільчих будівель

Складські та товаророзподільчі будівлі підрозділяються на підкатегорії:
1. Регіональні склади.
2. Оптові склади.
3. Крупні товаророзподільчі бази.
4. Крупні товаророзподільчі склади – холодильники.
5. Складські будівлі з висотним стелажним зберіганням.
Види складської нерухомості

Серед складської нерухомості доцільно виділити її основні види на підставі специфіки товарів, що зберігаються, а саме склади:

1. Продовольчих товарів.

2. Непродовольчих товарів.

3. Спеціалізовані.

4. Загальнотоварні.

Розташування складської нерухомості

Розташування складської нерухомості потребує:

1. Великих площ земельних ділянок.

2. Максимального приближення до основних вантажопідводящих транспортних артерій.

Загальноприйнята класифікація складської нерухомості на Україні відсутня, а більшість девелоперів при будівництві нових об'єктів користуються запозиченою. Найбільш розповсюдженими є класифікації таких компаній як Knight Frank, Swiss Realty Group, Penny Lane Realty, які є лідерами в сфері складської нерухомості.

Класифікація складських приміщень Knight Frank

Класифікація складських приміщень Knight Frank, виділяє наступні класи: А+, А, В+, В, С, D.
КЛАС А +

Обов'язкові критерії:

1.Сучасна одноповерхова складська будівля з легких металоконструкцій і сендвіч-панелей, переважно прямокутної форми, без колон або з кроком колон не менше 12 метрів, з відстанню між прольотами не менше 24 метри.

2.Площа забудови - 40-45 %.

3.Рівна бетонна підлога з антипиловим покриттям, з навантаженням не менше 5 тонн на 1 кв.м., на рівні 1,2 метра від рівня землі.

4.Висота стель - не менше 13 метрів, що дозволяє установку багаторівневого стелажного обладнання (6-7 ярусів).

5.Регульований температурний режим.

6.Система пожежної сигналізації і автоматична система пожежегасіння.

7.Система вентиляції.

8.Система охоронної сигналізації та відеоспостереження.

9.Автономна електропідстанція та тепловий вузол.

10.Достатня кількість автоматичних воріт докового типу (dock shelters) з вантажно-розвантажувальними майданчиками регульованої висоти (dock levelers) не менше 1 на 500 кв.м..

11.Майданчики для відстою великовантажних і парковки легкових автомобілів.

12.Майданчики для маневрування великовантажних автомобілів.

13.Офісні приміщення при складі.

14.Допоміжні приміщення при складі (туалети, душові, підсобні приміщення, роздягальні для персоналу).

15.Система обліку та контролю доступу співробітників.

16.Оптико-волоконні телекомунікації.

17.Огороджена і така, що цілодобово охороняється, освітлена впорядкована територія.

18.Розташування поблизу центральних магістралей.

19.Професійна система управління.

20.Досвідчений девелопер.

Бажані, але не обов'язкові критерії:

21Залізнична гілка.

КЛАС А

Обов'язкові критерії:

1.Сучасна одноповерхова складська будівля з легких металоконструкцій і сендвич-панелей, переважно прямокутної форми без колон або з кроком колон не менше 9 м і з відстанню між прольотами не менше 24 м.

2.Площа забудови 45-55 %.

3.Рівна бетонна підлога з антипиловим покриттям, з навантаженням не менше 5 т/ кв.м., на рівні 1,20 м від землі.

4.Високі стелі не менше 10 м, що дозволяють установку багаторівневого стелажного устаткування.

5.Регульований температурний режим.

6.Система вентиляції.

7.Наявність системи пожежної сигналізації і автоматичної системи пожежегасіння.

8.Система охоронної сигналізації і система відеоспостереження.

9.Наявність достатньої кількості автоматичних воріт докового типу з навантажувально-розвантажувальними майданчиками регульованої висоти (dock levelers) (не менше 1 на 700 кв.м.).

10.Наявність майданчиків для відстою великовантажних автомобілів і парковки легкових автомобілів.

11.Наявність майданчиків для маневрування великовантажних автомобілів.

12.Наявність офісних приміщень при складі.

13.Наявність допоміжних приміщень при складі (туалети, душові, підсобні приміщення, роздягальні для персоналу).

14.Оптико-волоконні телекомунікації.

15.Обгороджена і така, що цілодобово охороняється, освітлена облаштована територія.

16.Розташування поблизу центральних магістралей.

17.Професійна система управління.

Бажані, але не обов'язкові критерії:

18.Досвідчений девелопер.

19.Наявність системи обліку і контролю доступу співробітників.

20.Автономна електропідстанція і тепловий вузол.

21.Залізнична гілка.

КЛАС В +

Обов'язкові критерії:

1.Одноповерхова складська будівля, переважно прямокутної форми новозбудована або реконструйована.

2.Площа забудови 45-55 %.

3.Рівна бетонна підлога з антипиловим покриттям, з навантаженням не менше 5 тонн / кв.м. На рівні 1,20 м від землі.

4.Висота стель від 8 метрів.

5.Регульований температурний режим.

6.Наявність системи пожежної сигналізації та автоматичної системи пожежегасіння.

7.Наявність достатньої кількості автоматичних воріт докового типу з вантажно-розвантажувальними майданчиками регульованої висоти (не менше 1 на 1000 кв.м.).

8.Система охоронної сигналізації та система відеоспостереження.

9.Система вентиляції.

10.Пандус для розвантаження автотранспорту.

11.Наявність майданчиків для відстою та маневрування великовантажних автомобілів.

12.Наявність офісних приміщень при складі.

13.Наявність допоміжних приміщень при складі (туалети, душові, підсобні приміщення, роздягальні для персоналу).

14.Оптико-волоконні телекомунікації.

15.Обгороджена і така, що цілодобово охороняється, освітлена впорядкована територія.

16.Розташування поблизу центральних магістралей.

Бажані, але не обов'язкові критерії:

17.Професійна система управління.

18.Досвідчений девелопер.

19.Наявність системи обліку та контролю доступу співробітників.

20.Автономна електропідстанція та тепловий вузол.

21.Залізнична гілка.

КЛАС В 

Обов'язкові критерії:

1.Одноповерхова, двоповерхова складська будівля, переважно прямокутної форми новозбудована або реконструйована.

2.У разі двоповерхової будівлі - наявність достатньої кількості вантажних ліфтів / підйомників, вантажопідйомністю не менше 3 тонн (не менше 1 на 2000 кв.м.).

3.Висота стель від 6 метрів.

4.Пол - асфальт або бетон без покриття.

5.Система опалення.

6.Пожежна сигналізації і система пожежегасіння.

7.Пандус для розвантаження автотранспорту.

8.Наявність майданчиків для відстою та маневрування великовантажних автомобілів.

9.Охорона по периметру території.

10.Телекомунікації.

11.Система охоронної сигналізації та система відеоспостереження.

12.Наявність допоміжних приміщень при складі.

Бажані, але не обов'язкові критерії:

13.Система вентиляції.

14.Офісні приміщення при складі.

15.Наявність системи обліку та контролю доступу співробітників.

16.Автономна електропідстанція та тепловий вузол.

17.Залізнична гілка.

КЛАС С

Обов'язкові критерії:

1.Капітальне виробниче приміщення або утеплений ангар.

2.Висота стель від 4 метрів.

3.Пол - асфальт або бетонна плитка, бетон без покриття.

Бажані, але не обов'язкові критерії:

4.У разі багатоповерхової будівлі - наявність вантажних ліфтів / підйомників.

5.Ворота на нульовій позначці.

6.Наявність майданчиків для відстою та маневрування великовантажних автомобілів.

7.Система вентиляції.

8.Система опалення.

9.Пожежна сигналізація і система пожежегасіння.

10.Офісні приміщення при складі.

11.Залізнична гілка.

12.Пандус для розвантаження автотранспорту.

13.Охорона по периметру території.

14.Телекомунікації.

15.Наявність допоміжних приміщень при складі.

КЛАС D

Обов'язкові критерії:

1.Підвальні приміщення або об'єкти цивільної оборони, не опалювальні виробничі приміщення або ангари.

Бажані, але не обов'язкові критерії:

2.Наявність майданчиків для відстою та маневрування великовантажних автомобілів.

3.Пожежна сигналізація і система пожежегасіння.

4.Система опалення.

5.Система вентиляції.

6.Офісні приміщення при складі.

7.Залізнична гілка.

8.Телекомунікації.

9.Охорона по периметру території.

КРИТЕРІЇ ОЦІНЮВАННЯ

Контроль успішності студента на практичних роботах здійснюється за допомогою 100 - бальної системи. Оцінка складається з наступних складових: готовність до виконання роботи (ознайомлення, оформлення роботи); виконання практичної роботи у аудиторії; захист.

Вищезазначені складові мають відповідні кількісні показники:

- готовність до виконання роботи, тобто ознайомлення, оформлення роботи та виконання завдання у аудиторії із розрахунку 60 балів максимально;

- у разі часткового або неналежного оформлення роботи оцінка 40-50 балів;

- у разі часткового або неналежного оформлення роботи та пасивності при виконанні роботи оцінка 20 – 30 балів;

- захист практичної роботи (із розрахунку 40 балів максимально) здійснюється після виконання завдання у аудиторії та обробки результатів із відповідним записом у зошиті, а також висновками. Нижче наведені критерії оцінювання студентів на захисті практичних робіт.

Критерії оцінювання на захисті практичних робіт. Для отримання 40 балів студент повинен виявити уміння самостійно аналізувати ситуації, давати їм оцінку, робити узагальнення, висновки, а також повинен дати правильну, повну і обґрунтовану відповідь на питання за темою практичної роботи. Відповіді повинні бути логічними, послідовними і самостійними. Висвітлюючи теоретичні положення, студент повинен, де це можливо, наводити конкретні приклади, які розкривають ці положення, а, де необхідно, застосовувати графічні методи аналізу.

Для отримання 30 – 39 балів студент повинен дати самостійну й обґрунтовану відповідь на поставлені запитання, виявляючи при цьому певні труднощі при висвітленні окремих проблем. Допускається неточності та незначні помилки.

20 – 29 балів виставляється за відповідь із суттєвою (грубою) однією помилкою та неточностями або значною кількістю незначних помилок.

10-19 балів виставляється у тому випадку, коли студент не зумів розкрити суть питань і не виявив позитивних знань з роботи, до якого відносяться питання або відповідь із суттєвими (грубими) помилками двома і більше. При цьому обов’язковим повинно бути чітке уявлення про предмет роботи, методи дослідження та знання основних категорій, термінів, понять.

1 – 9 балів виставляється у тому випадку, коли студент не зумів розкрити суть питань і не виявив позитивних знань з роботи, до якого відносяться питання або відповідь із суттєвими (грубими) помилками.
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