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ВВЕДЕНИЕ 

Актуальность темы исследования. В Санкт-Петербурге на сегодняш-

ний день, как и в других крупных городах, наблюдается рост количества про-

ектов комплексной жилой застройки (КЖЗ). В январе–октябре 2018 г. было 

реализовано около 1,63 млн. кв. м жилой недвижимости, этот показатель выше 

на 70,3 % по сравнению с 2017 г., жилищное строительство за данный период 

осуществлялось в большей части путем комплексной жилой застройки. Учи-

тывая планируемые объемы строительства проектов КЖЗ, в 2017 г. их доля 

в общем объеме строительства жилой недвижимости составляла около  

50–60 % в Санкт-Петербурге и более 70 % – в Ленинградской области. 

В настоящее время начато 86 проектов КЖЗ, а 50 проектов находятся в фазе 

активной реализации. Практически все проекты КЖЗ являются масштабными 

и длительными по времени. Такие проекты, как правило, требуют большого 

объема инвестиций, достаточно серьезного объема согласований с государст-

венными органами по объектам как инженерной, так и социальной инфра-

структуры, кроме этого, обычно привлекается множество подрядных органи-

заций и т. д. В этой связи возникает острая потребность в координации всех 

процессов, связанных с реализацией проектов КЖЗ. При реализации таких 

проектов строительные организации сталкиваются как с трудностями соблю-

дения сроков ввода в эксплуатацию объектов жилой недвижимости, так и с 

проблемами превышения объемов инвестиций в проекты КЖЗ, что, в конеч-

ном счете, снижает рентабельность их деятельности. Одной из причин указан-

ных проблем являются недостатки методического инструментария в области 

учета и контроля инвестиционных затрат на разных стадиях реализации инве-

стиционных проектов КЖЗ. Обеспечить конкурентоспособность строительной 

организации и успешно реализовать крупный инвестиционный проект воз-

можно только путем контроля расходования средств на всех стадиях реализа-

ции этого проекта, что возможно только при условии наличия механизма, свя-

занного с обеспечением эффективного управления инвестициями в проекты 

КЖЗ. Такой механизм позволит инвестору перманентно осуществлять кон-
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троль выполнения работ и расходования ресурсов в соответствии с установ-

ленными графиками. Это обусловливает необходимость разработки концеп-

ции управления инвестициями на всех стадиях реализации проектов КЖЗ. 

Степень изученности проблемы 

Теоретические и практические вопросы оценки затрат и снижения стои-

мости проектов строительства находятся в центре внимания А. Н. Асаула, 

Н. И. Барановской, В. В. Бузырева, Н. В. Васильевой, Н. А. Волиной, Х. М. 

Гумбы, С. А. Ершовой, Ю. П. Панибратова, А. А. Петрова, Д. Н. Силкы, Е. Б. 

Смирнова, М. К. Старовойтова, Р. А. Фалтинского. 

Проблемы, связанные с управлением инвестиционно-строительными 

проектами в области жилищного строительства, включающими обеспечение 

запланированной стоимости, сроков и качества строительной продукции, 

разработаны и развиты в трудах таких отечественных ученых: Е. Ю. Агафо-

новой, А. Г. Ананенкова, А.О. Березина, Е. А. Богомоловой, В. М. Васильева, 

В. И. Воропаева, В.Н. Дубенюка, В. А. Заренкова, Л. М. Каплана, И. И. Ма-

зура, Н. А. Моисеенко, В. С. Резниченко, Е. И. Рыбнова, Л. Г. Селютиной, И. 

С. Степанова, В. И. Фролова, В. А. Хитрова, В. Д. Шапиро. 

К числу зарубежных авторов, внесших вклад в разработку механизмов 

управления инвестициями в различных проектах, относятся Г. Дитхелм, 

Д. П. Дойл, И. Кендалл, Г. Керцнер, К. Кэмбелл, Д. Локк, Р. Ньютон, К. Рол-

линз, К. Хилдман и др. 

Несмотря на большой вклад вышеперечисленных ученых, в работах не 

уделяется достаточного внимания развитию механизмов управления инвести-

циями в проекты КЖЗ. Необходимость исследований, посвященных созданию 

и развитию организационно-экономического механизма управления инвести-

циями в проекты КЖЗ, обусловливает актуальность темы исследования, ее 

цель и задачи. 

Цель исследования заключается в развитии организационно-

экономического механизма управления инвестициями в проекты КЖЗ на ста-

дии строительства объектов недвижимости. 
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Задачи исследования: 

− уточнить основополагающие принципы управления инвестициями 

при реализации проектов строительства КЖЗ;  

− провести анализ затрат и факторов влияния на стоимость 

инвестиционно-строительных проектов (ИСП) при реализации проектов КЖЗ;  

− разработать классификацию факторов, негативно влияющих на 

реализацию проектов КЖЗ; 

− выявить особенности формирования механизма управления 

инвестициями в проекты КЖЗ строительными организациями; 

−  уточнить существующие методы управления инвестициями 

в проекты КЖЗ; 

− усовершенствовать организационно-экономический механизм 

управления инвестициями в проекты КЖЗ; 

− разработать экономико-математическую модель регулирования 

бюджета проекта строительства КЖЗ; 

− предложить алгоритм поиска резервов при реализации проектов 

КЖЗ с использованием разработанного организационно-экономического 

механизма управления инвестициями в проектах КЖЗ; 

− разработать предложения по снижению рисков при реализации 

проектов КЖЗ, возникающих у строительных организаций. 

Объектом исследования является строительство объектов КЖЗ. 

Предметом исследования выступают управленческие отношения, воз-

никающие в процессе инвестирования и реализации проектов КЖЗ. 

К числу наиболее значимых результатов, обладающих научной новиз-

ной относятся: 

1) предложена классификация факторов, негативно влияющих на 

реализацию проектов КЖЗ, отличительной чертой которой является 

введение в качестве классификационного признака варианта 

реализации КЖЗ в соответствии с действующим законодательством, 
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применение которой позволяет учесть особенности осуществления 

таких проектов; 

2) систематизированы риски реализации проектов КЖЗ (снижения 

рентабельности проектов, блокирования реализации проекта, правовых 

коллизий, связанных с порядком выкупа инвестором объектов 

недвижимости, невыполнения обязательств инвестором по 

строительству социальных объектов); предложены меры по их 

предотвращению (привлечение органов власти к переговорному 

процессу, использование института обмена земельных участков, 

предоставление налоговых льгот, создание иных правовых 

возможностей, обеспечивающих поддержку проектам КЖЗ); 

3) предложена модель определения общей величины инвестиций 

в реализацию проектов КЖЗ с учетом рисков, включающая методику 

оценки различных вариантов реализации проекта КЖЗ и поэтапную 

корректировку хода выполнения таких проектов; 

4) разработан организационно-экономический механизм управления 

инвестициями в проекты КЖЗ, основанный на сценарном подходе 

в пределах утвержденного инвестиционного плана, отличительной 

чертой которого является применение аппарата динамического 

программирования. Использование данного механизма позволяет учесть 

факторы влияния на конечные показатели проекта, а также учесть 

индивидуальные условия установленных лимитов инвестирования 

подразделениями инвестиционно-строительной организации в рамках 

реализации проектов КЖЗ; 

5) предложен алгоритм реализации проектов КЖЗ, особенностью 

которого является поэтапная корректировка хода выполнения 

инвестиционно-строительного проекта и выбор варианта реализации 

проекта с максимальной вероятностью выполнения в пределах 

запланированных инвестиций. Использование данного алгоритма 
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позволит реализовать предложенный организационно-экономический 

механизм максимально эффективно. 

Теоретическая значимость работы состоит в разработанных автором 

новых научно-методических подходах по решению проблем управления за-

тратами проектов КЖЗ строительными организациями. 

Практическая значимость заключается в возможности использования 

разработанного организационно-экономического механизма строительными 

организациями, занимающимися реализацией проектов КЖЗ, а также заказчи-

ками-застройщиками для обеспечения запланированных сроков, стоимости 

и качества ИСП. Результаты исследования могут быть применены в профес-

сиональной подготовке специалистов экономического профиля. 

Результаты диссертационного исследования успешно внедрены в дея-

тельности АО «Эталон ЛенСпецСМУ» и ООО «КапСтрой» при реализации 

проектов КЖЗ на территории Санкт-Петербурга. 

Методология и методы исследования. Теоретической и методологиче-

ской основой исследования послужили работы отечественных и зарубежных 

ученых в области управления инвестициями, а также обеспечения заданных 

сроков, стоимости, качества ИСП, в том числе проектов КЖЗ. Информацион-

ной базой работы явились данные Росстата, аналитические данные мини-

стерств и ведомств России, документы интегрированных строительных орга-

низаций Санкт-Петербурга, нормативные и нормативно-технические докумен-

ты Российской Федерации в области оценки затрат. В ходе работы над диссер-

тацией использовались общенаучные методы: системный анализ и синтез, ло-

гический и сравнительный анализ, экономико-математическое моделирование, 

метод экспертных оценок, массивы статистической информации. 

Область исследования диссертационной работы соответствует требова-

ниям паспорта научной специальности ВАК: 08.00.05 – экономика и управле-

ние народным хозяйством: экономика, организация и управление предпри-

ятиями, отраслями, комплексами (строительство), п. 1.3.71. «Организационно-

экономический механизм управления инвестициями в комплексную застройку 
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в крупных мегаполисах, развитие программы паспортизации жилищного фон-

да и формирование кадастра городских территорий». 

Апробация результатов исследования. Научные результаты диссерта-

ционных исследований доложены и получили одобрение на четырех научно-

практических конференциях: 71-й научно-практической конференции студен-

тов, аспирантов и молодых ученых «Актуальные проблемы современного 

строительства» СПбГАСУ (Санкт-Петербург, 2018), 70-й конференции про-

фессоров, преподавателей, научных работников, инженеров и аспирантов 

СПбГАСУ (Санкт-Петербург, 2014), на II и III Международном конгрессе мо-

лодых аспирантов, докторантов и студентов СПбГАСУ «Актуальные пробле-

мы современного строительства» (Санкт-Петербург, 2013–2014). 

Публикации. Основные положения и выводы диссертационной работы 

опубликованы в 10 научных работах, общим объемом 5,54 п. л., лично авто-

ром – 5,04 п. л., в том числе – 6 в изданиях, рекомендованных ВАК, объемом 

4,04 п. л. 

Структура диссертации. Диссертационная работа изложена на 151 стра-

нице печатного листа, состоит из введения, трех глав, заключения, списка ис-

пользованной литературы из 202 наименований, двух приложений, содержит 

19 таблиц, 16 рисунков, 19 формул. 

Во введении обоснована актуальность проводимых исследований, сфор-

мулированы цели и задачи исследования, научная новизна исследования. 

В первой главе «Теоретические основы управления стоимостью 

проектов комплексной жилой застройки» раскрыто понятие управления инве-

стициями и стоимостью проектов, предложена классификация факторов, 

сформулированы основополагающие принципы управления инвестициями при 

реализации проектов КЖЗ, исследованы наиболее существенные организаци-

онно-экономические процессы в инвестиционно-строительной организации.  

Во второй главе «Разработка концепции управления стоимостью 

проектов комплексной жилой застройки» проведено исследование проектов 

КЖЗ, выделена специфика проектов КЖЗ, уточнены этапы реализации таких 
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проектов, классифицированы методы оценки стоимости и сформулированы 

предложения по их применению на различных этапах инвестиционного проек-

та КЖЗ, разработана концепция управления инвестициями проектов КЖЗ.  

В третьей главе «Методические подходы к построению организационно-

экономического механизма управления инвестициями в проекты комплексной 

жилой застройки» разработан организационно-экономический механизм 

управления инвестициями в проекты КЖЗ, разработана экономико-

математическая модель регулирования стоимости проекта КЖЗ, предложена 

схема алгоритма реализации проектов КЖЗ с использованием организационно-

экономического механизма управления инвестициями. 

В заключении обобщены результаты исследования и предложены соот-

ветствующие рекомендации. 
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Глава 1. ТЕОРЕТИЧЕСКИЕ ОСНОВЫ УПРАВЛЕНИЯ 

СТОИМОСТЬЮ ПРОЕКТОВ КОМПЛЕКСНОЙ 

ЖИЛОЙ ЗАСТРОЙКИ 

 

1.1. Особенности реализации и тенденции развития проектов 

строительства комплексной жилой застройки 

Говоря об управлении инвестициями в проекты комплексной жилой 

застройки (КЖЗ) необходимо определиться с понятием «комплексная жилая 

застройка», а также выявить особенности реализации таких проектов и оце-

нить существующие тенденции в сфере комплексной жилой застройки. 

Следует отметить, что комплексная жилая застройка была развита еще 

в советское время, «городки» строились около заводов или производств, 

жизнь в них зависела от градообразующего предприятия. При возведении та-

ких «городков» большое внимание уделялось строительству социальных, тор-

говых и бытовых учреждений, которые обеспечивали жителям достойный 

уровень жизни. Недостаток такого строительства состоял в том, что построен-

ными объектами владели городские заводы и фабрики.  

После распада СССР реализация комплексной жилой застройки прекра-

тила свое существование на несколько десятилетий. Жилые дома начали стро-

ить точечно, в основном уплотняя уже имеющуюся городскую застройку и до-

бавляя нагрузку на городские коммуникации. Да и многие социальные объек-

ты были закрыты или перепрофилированы, а новые не строились. В связи с 

этим в северной столице и сейчас остро ощущается нехватка социальной и бы-

товой инфраструктуры [188]. 

Но стабильный рост экономики и бурное развитие рынка недвижимости 

потребовали отказа от практиковавшейся ранее некомплексной застройки 

и перехода к тщательному стратегическому планированию развития городов 

в России. 
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Автором диссертации были сформулированы ключевые особенности 

проектов некомплексной и комплексной жилой застройки (рис. 1.1). 

Проекты некомплексной жилой застройки включают в себя следующие 

особенности: 

• отсутствие комфортной среды обитания для населения, так как 

характеризуются хаотичностью проекта, включающего один-два типа 

недвижимости; 

• проект реализовывается с большой нагрузкой на городские 

коммуникации, что приводит к существенным проблемам с водоснабжением 

и отоплением, так как городские сети коммуникаций существенно изношены; 

• наличие взаимодействия с органами властей всех уровней, 

юридическая проработка проекта. 

Что касается проектов комплексной жилой застройки, то они имеют 

следующие особенности: 

• целостная комфортная среда обитания, так как проекты 

позиционируют себя не только как строительство целого микрорайона, но 

и создание инфраструктуры, учитывающей современные требования к 

инженерному и транспортному обеспечению;  

• надежность коммунальных сетей (снижение нагрузки на 

существующие сети, развитие новых), возможность комплексной 

реконструкции сетей и снижение затрат на их последующую эксплуатацию; 

• присутствие административных трудностей, так как такие 

масштабные проекты подразумевают большой объем проектных, 

изыскательских и других видов работ; 

• привлечение существенного объема инвестиций, начиная 

с предпроектной стадии реализации проекта. 

Ниже (на рис. 1.1) схематично представлены ключевые особенности 

проектов некомплексной и комплексной жилой застройки. 
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Рисунок 1.1 – Ключевые особенности проектов некомплексной  

и комплексной жилой застройки (разработано автором) 

 

Следует отметить, что комплексная жилая застройка началась в 2007 г. 

после утверждения Постановления Правительства РФ № 265 «Об эксперимен-

тальных инвестиционных проектах комплексного освоения территорий в це-

лях жилищного строительства» [155]. 

Идея проектов комплексной жилой застройки – это формирование новой 

комфортной среды проживания, способной функционировать как самостоя-

тельный район, то есть гипотетически житель такого проекта сможет решить 

все свои дела в его пределах [188]. 

Покупая жилую недвижимость, покупатель приобретает возможность 

полноценной социальной жизни на территории своего квартала [39]. 

К характеристикам проекта комплексной жилой застройки следует от-

носить создание нового жилого квартала с развитыми объектами инфра-

структуры разных направлений, что в целом формировало бы целостную 

комфортную среду обитания населения. Помимо этой характеристики, суще-

ствует и другая важная составляющая – стоимость жилья гораздо ниже рас-

положенного в центре города, но при этом жилая недвижимость, построенная 

Проект 

Некомплексная жилая застройка Комплексная жилая застройка 

1. Отсутствие комфортной среды 

обитания 

2. Большая нагрузка на городские 

коммуникации  

3. Взаимодействие с органами вла-

стей всех уровней 

1. Целостная комфортная среда обита-

ния 

2. Возможность комплексной реконст-

рукции сетей и снижение затрат на их 

последующую эксплуатацию 

3. Большой объем проектных работ 

4. Привлечение существенного объема 

инвестиций 
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путем комплексной застройки, располагается не далеко от города, что очень 

важно для приобретения квартиры в таких жилых микрорайонах [188]. 

Отметим, что по данным многих источников, был сделан вывод о том, 

что проекты комплексной застройки, где не предусмотрено строительство 

объектов социального назначения, присутствует ограниченность в количест-

ве парковочных «машино-мест», а также наличие дорожно-транспортных 

проблем и др., не должны быть в итоге реализованы [39]. Следование такой 

четкой позиции решило бы ряд проблем, возникающих при реализации «недо-

работанных» проектов КЖЗ.  

Как уже говорилось, основным связующим звеном в понятии «ком-

плексная жилая застройка» является именно жилая недвижимость, которая 

включает в себя строительство инфраструктуры социального, торгово-

развлекательного, делового и дорожно-транспортного назначения; в конечном 

итоге соблюдение этих важных составляющих и приведет к реализации одно-

родной качественной среды проживания Человека. 

Таким образом, необходимо рассмотреть ряд основных критериев 

оценки тенденций проектов КЖЗ. Для этого установим ключевые отличия 

в подходах в строительстве таких масштабных проектов Российской Федера-

ции и Европы. Важно подчеркнуть, что подходы, практикуемые в строитель-

стве КЖЗ в России, прежде всего, основываются на том, что главной перво-

степенной составляющей является жилая недвижимость, а вторичная состав-

ляющая – вся необходимая для населения инфраструктура. В этом и есть па-

радокс, так как государство вовсе не заинтересовано в строительстве инфра-

структуры любого вида, что и приводит к предоставлению таких полномочий 

девелоперам. Отсюда следует, что объекты социального назначения первосте-

пенно почти никогда не проектируются; это относится и к остальным видам 

инфраструктуры, которую государство не имеет возможности построить 

и возлагает эти обязанности на девелоперов. Отметим, что при практическом 

анализе был сделан вывод о том, что, несмотря на наличие существенно отри-

цательных составляющих в проектах КЖЗ, население зачастую при покупке 
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не обращает на это внимания, так как приоритетным фактором выбора для по-

купателя будет только стоимость жилья. 

В таблице 1.1 приведен ряд тенденций проектов комплексной жилой 

застройки, которые наиболее точно отражают особенности таких масштаб-

ных проектов. 

Таблица 1.1 – Тенденции развития проектов комплексной жилой застройки 

Тенденции Характеристика тенденции Симптомы  
возникновения  

тенденции 
1. Отсутствие системы 

управления проектами 

комплексной жилой за-

стройки 

Неразвитость системы управле-

ния комплексной жилой за-

стройкой, отсутствие обоснова-

ния организационно-

технологических решений  

Отсутствие современных 

методик, учитывающих 

стадийность жизненного 

цикла реализации проекта 

2. Государственная 

поддержка жилищного 

строительства 

Развитие законодательной и 

нормативной базы в области 

строительства, инвестиционной 

деятельности, ценообразования  

Принятие Федеральной це-

левой программы «Доступ-

ное жилье» 

3. Совершенствование 

организации и техноло-

гии строительства 

Разработка, организационно-

технологическая подготовка, ос-

воение и массовое внедрение 

научно-технических достижений 

в производство 

Технический прогресс 

в проектно-строительных 

решениях, технологии про-

изводства и конструкцион-

ных материалов 

4. Появление в строи-

тельном бизнесе круп-

ных объединений за-

стройщиков (финансо-

во-промышленных 

групп, холдинговых 

компаний и др.) 

Интеграция строительных пред-

приятий, привлечение крупных 

инвестиций в комплексную жи-

лую застройку 

Интеграционные процессы, 

возрождение инвестицион-

ной деятельности в ком-

плексную жилую застрой-

ку, развитие рынка строи-

тельных работ в России 

5. Повышение инфор-

матизации управленче-

ских процессов 

Ориентация на бизнес-процессы Применение информаци-

онных корпоративных сис-

тем управления 

6. Необходимость при-

нятия оптимального ор-

ганизационно-

экономического реше-

ния 

Повышение качества расчетно-

экономического обоснования 

инвестиционно-строительных 

проектов 

Необходимость повышения 

эффективности управления 

инвестиционно-

строительными проектами 

Примечание. Составлено автором. 

 

Перейдем к анализу европейского подхода к реализации проектов 

строительства КЖЗ. Следует отметить, что практический анализ подтвержда-

ет то, что рынок недвижимости отличается своей развитостью, ведется 

строительство инфраструктур разного вида, отсутствует градация в оценке 
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строительства – первостепенное или вторичное; любой объект одинаково ва-

жен при проектировании для Запада. Подчеркнем, что окупаемость проектов 

строительства при таком подходе будет увеличена, но согласно европейско-

му опыту, проектировщики всегда могут предусмотреть, как будет в той или 

иной ситуации формироваться рынок недвижимости; они владеют вопроса-

ми, связанными со стратегией развития рынка. В то время как в России для 

того, чтобы начать реализовывать проект КЖЗ, необходимо отыскать зе-

мельный участок, месторасположение которого заранее нельзя спрогнозиро-

вать, будет ли он находиться в зоне промышленной или все-таки в черте го-

рода, и в последствии, уже своими силами заниматься развитием этого зе-

мельного участка из-за того, что в основном во многих городах отсутствуют 

разработанные градостроительные планы территории.  

Следует отметить, что, по разным данным, проекты КЖЗ дают воз-

можность застройщикам уменьшить расходы на строительство жилой не-

движимости в пределах 10–20 %, но, в большинстве случаев, сэкономленные 

средства расходуются на социальную инфраструктуру, поскольку из-за дав-

ления государства застройщик обязан построить ее за счет своих финансовых 

ресурсов. Из этого следует, что строительство путем комплексной застройки 

дает возможность создания качественной и доступной по цене жилой недви-

жимости. 

В дальнейшем исследовании под определением проекта КЖЗ будем 

понимать проект, который включает в себя застройку территории и ком-

плексное ее развитие, предусматривающий создание абсолютно нового жи-

лого пространства, интегрированного в единую структуру развития террито-

рии. Проекты КЖЗ, чаще всего, включают в себя социальные объекты не-

движимости, торгово-развлекательные объекты, инженерную и транспорт-

ную инфраструктуры; общественное пространство организовано таким обра-

зом, что позволяет сформировать однородную среду и повысить качество 

жизни Человека. [79, 122]. 
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Отличительная особенность проектов КЖЗ заключается в том, что они 

предполагают комплексное развитие территории. Такие проекты формируют 

территорию, где доминируют объекты жилого строительства, другие объекты 

недвижимости – дополнительные (обслуживающие и обеспечивающие ком-

фортное проживание на территории). Характерными свойствами проектов 

КЖЗ являются [167]: 

• значительная площадь территории (10 га и более) и, соответственно, 

большие объемы строительства (от 250 тыс. кв. м); 

• единая концепция развития территории и застройки, целостный 

архитектурный стиль; 

• ориентация на различные сегменты жилищного строительства (к ним 

относятся классы – «эконом», «комфорт» и «бизнес»); 

• направленность на такие виды недвижимости, как жилая, деловая, 

коммерческая; многофункциональность типов застройки; 

• создание инженерной и транспортной инфраструктур, которые должны 

быть интегрированы в существующую систему инженерных 

и транспортных коммуникаций; 

• многоэтапность проектов и их долгосрочная реализация; 

• большие инвестиционные вложения уже на начальном этапе реализации 

таких масштабных проектов строительства. 

Необходимо отметить, что, согласно Градостроительному кодексу РФ, 

реализация проектов КЖЗ возможна в нескольких вариантах: развитие застро-

енной территории (РЗТ); комплексное освоение территорий (КОТ); комплекс-

ное развитие территории по инициативе правообладателей участков (КРТ ПУ); 

комплексное развитие территории по инициативе органа местного самоуправ-

ления (КРТ МСУ); КОТ в целях строительства жилья экономического класса 

(КОТ ЭК).  

Кратко проанализируем специфику каждого вида КЖЗ через призму 

факторов, негативно влияющих на реализацию проектов КЖЗ. В таблице 1.2 
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предложена классификация факторов, негативно влияющих на реализацию 

проектов КЖЗ, позволяющая учесть особенности реализации каждого вида 

КЖЗ. 

Таблица 1.2 – Классификация факторов негативного  

влияния на реализацию проектов КЖЗ 

Признак клас-
сификации (по 
вариантам реа-
лизации КЖЗ) 

Факторы, негативно влияющие  
на реализацию проектов КЖЗ 

Особенности использования  
варианта КЖЗ 

Развитие застро-

енной террито-

рии (РЗТ) 

• множество собственников жилья (сложно 

согласовать все интересы); 

• высокая стоимость ПИР; 

• значительные объемы инвестиций в проект РЗТ; 

• высокая степень неопределенности в ходе 

реализации проекта (связана с большим 

количеством изношенных объектов 

инфраструктуры и старых объектов 

недвижимости); 

• отсутствие вероятности выкупа земельных 

участков для муниципальных нужд 

Осуществление развития застроенной 

территории возможно, только если на 

ней находятся: 

• жилые многоквартирные дома, 

являющиеся ветхими и подлежащими 

сносу; 

• многоквартирные дома, 

относящиеся к группе дальнейшей 

реконструкции и сносу, что, как 

правило, планируется  
Муниципалитетом; 

• объекты социальной, транспортной 

и коммунальной инфраструктур 

Комплексное 

освоение терри-

торий (КОТ) 

• административные барьеры при получении 

исходно-разрешительной документации (ИРД), 

которые возникают из-за естественных 

монополистов (получение ряда положительных 

заключений государственной экспертизы 

относительно используемых материалов на 

инженерно-геодезические изыскания и 

проектную документацию (ПД), технического 

условия (ТУ) на инженерно-техническое 
оснащение и разрешения на ввод в эксплуатацию 

объектов недвижимости); 

• большие инвестиционные вложения при 

реализации проектов КОТ; 

• трудности, возникающие в кадастровом учете 

земельных участков в отношении одобрения и 

регулирования градостроительной 

документации, чаще всего, это касается вопросов 

в следующих направлениях: схемы 

территориального планирования, правила 

землепользования и застройки (ПЗЗ) и 
генеральные планы земельных участков; 

• проблема оформления земельного участка на 

практике замечена в не урегулировании перевода 

земельных участков из категории 

сельскохозяйственного назначения в категорию 

земель населенных пунктов, что позволит 

в дальнейшем действии застроить территорию 

КОТ включает в себя три важных со-

ставляющих: 

• разработка документации по пла-

нировке данной территории; 

• процедуру по формированию зем-

ли в рамках территории комплекс-

ного освоения; 

• осуществление строительства на 

участках в границах данной терри-
тории следующих объектов: соци-

альной, транспортной и комму-

нальной инфраструктур и иных 

объектов строительства, соответст-

вующие градостроительному плану 

и иным документам, необходимым 

при планировании территории 

комплексного освоения. 

Проекты КОТ осуществляются в об-

ласти строительства жилых или нежи-

лых объектов при первоначальном 
предоставлении земельного участка из 

категории публичных земель. Принято 

считать, что на первично предостав-

ляемую землю не должны иметь права 

третьи лица 
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Окончание табл. 1.2 

Признак клас-
сификации (по 
вариантам реа-
лизации КЖЗ) 

Факторы, негативно влияющие  
на реализацию проектов КЖЗ 

Особенности использования  
варианта КЖЗ 

Комплексное 

развитие терри-

тории (КРТ) по 
инициативе пра-

вообладателей 

участков, 
ст. 46.9 ГрК РФ 

• несогласованность действий между муниципаль-

ными властями и собственником (застройщи-

ком), так как имеют разные цели (МО – развитие 

территории, собственник – получение прибыли); 

• длительный период подготовительных работ 

(в конечном счете, ведет к удорожанию строи-

тельства); 

• существенные капитальные вложения с началь-
ного этапа реализации проекта; 

• в случае отказа от договора КРТ любого из пра-

вообладателей проект планировки территории 

(проект межевания территории) признается не-

действующим в отношении участков таких пра-

вообладателей 

Инициаторы:  

• собственник земельного участка или 
объекта недвижимости; 

• арендатор (пользователь) земельного 
участка (срок прав не менее 5 лет). 

Договор о КРТ заключается без проведе-

ния торгов. 
Могут предусматриваться компенсаци-

онные мероприятия для правообладате-
лей, на участках которых размещаются 

объекты инфраструктуры (налоговые 

льготы, уменьшение арендной платы, 
предоставление равноценных земельных 

участков)  

Комплексное 

развитие терри-
тории (КРТ) по 

инициативе ор-

гана местного 
самоуправления 

(ст. 46.10 ГрК 

РФ) 

• несогласованность действий между органами 

местного самоуправления и естественными мо-

нополистами (разные планы по развитию инфра-

структуры у энергетических компаний, тепло- 

и водоснабжающих и т. д. В конечном счете это 

приводит к удорожанию проекта КЖЗ); 

• возможность изъятия у правообладателей зе-
мельных участков на границах развиваемой тер-

ритории и расположенных на них объектов не-

движимости для целей КРТ после утверждения 

плана планировки территории (ППТ), разрабо-

танного инвестором 

Специальные требования к развивае-

мой территории (расположение ава-

рийных объектов, а также подлежащих 

сносу, самовольных построек) более 

чем на 50 % территории. 
В случае отказа правообладателей от 

КРТ, договор заключается на аукционе 

с третьим лицом (инвестором) 

Комплексное 
освоение терри-

тории в целях 

строительства 
жилья экономи-

ческого класса 

(КОТ ЭК) 

• большое количество жителей, как следствие – 

отсутствие комфортных условий проживания 
(мало парковочных мест, недостаток магазинов, 

бытовых услуг и т. д.); 

• установление предельных цен на жилье 

экономического класса (ст. 46.6.4 п. 11 ГрК РФ). 

Вследствие этого есть предел получения прибыли 

у строительных организаций; 

• объекты инфраструктуры строятся в последнюю 

очередь, соответственно жителям новых домов 

экономического класса нужно жить 

в некомфортных условиях; 

• практически никогда при строительстве жилья 
экономического класса девелоперы не 

занимаются обустройством парков, скверов, 

обширных зон отдыха (в лучшем случае 

ограничиваются зелеными насаждениями внутри 
дворов) 

Цель КОТ ЭК – строительство жилых 

многоквартирных домов, а именно 
блокированной жилой застройки, 

в которой минимальное количество 

жилья соответствует типу жилых по-

мещений класса «эконом», утвер-

жденное Министерством строительст-

ва и жилищно-коммунального хозяй-

ства Российской Федерации (Мин-

строем РФ). 

Далее построенные помещения жило-

го назначения подлежат продаже или 

передаче по заключенным договорам 
долевого участия (ДДУ) в соответст-

вии с ФЗ № 214-ФЗ или договорам 

купли-продажи жилой недвижимости 

типа класса «эконом» населению, ко-

торое имеет полноценное право на 

покупку жилья экономического клас-

са, в том числе по государственным 

и муниципальным контрактам 
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1.2. Основные понятия и особенности управления стоимостью 

проектов комплексной жилой застройки 

Для того чтобы обеспечить заданную стоимость инвестиционно-

строительного проекта, требуется контроль стоимости строительства на всех 

стадиях реализации. Под обеспечением заданной стоимости проектов понима-

ется процесс по недопущению превышения заданного заказчиком-

застройщиком бюджета проекта на основе комплексного управления стоимо-

стью на всех стадиях жизненного цикла. 

В настоящее время строительные организации находятся в условиях 

жесточайшей конкуренции и все возрастающей ответственности за создание 

комфортных условий проживания населения, поэтому оценка затрат на реали-

зацию проекта и возможность снижения себестоимости на различных стадиях 

строительства являются для них жизненной необходимостью. 

Чтобы говорить о таком понятии, как «управление стоимостью» необхо-

димо раскрыть понятие «стоимость». Проанализируем концепции стоимости, 

разработанные экономистами. Так, А. Смит сформулировал свою теорию, 

в которой включал в стоимость труд, затраченный на производство товара, по-

купаемый труд, сумма заработной платы, прибыли и земельной ренты. Анг-

лийский экономист Д. Рикардо определял стоимость издержками производст-

ва, Д. Лодердель – предложением и спросом, Ж. Б. Сей – полезностью вещи, 

К. Маркс и Ф. Энгельс видели в ней вещную форму затрат общественного аб-

страктного труда, т. е. для них стоимость выражала отношение издержек про-

изводства к полезности [121]. 

На сегодняшний день существует большое количество определений по-

нятия «стоимость», но основным системообразующим элементом является, во-

первых, стоимость товара, которая представляет собой количество обществен-

но необходимого труда, заложенного в нем, во-вторых, денежная величина за-

трат на что-либо. В условиях рыночной экономики каждый товар имеет свою 

определенную цену, где главная составляющая – денежное выражение стои-

мости чего-либо.  
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Так как понятие «стоимость» является многокомпонентным, необхо-

димо рассмотреть все важные составляющие, которые оно содержит. 

Во-первых, многие научные и научно-практические источники отождеств-

ляют понятия «затраты», «расходы», «издержки», «себестоимость». В работах 

Асаула А. Н., Никольской Е. Г., Старовойтова М. К., Фалтинского Р. А. затраты 

включают в себя такое понятие, как количество необходимых ресурсов, исполь-

зуемых для производства и реализации строительной продукции, перенесенные 

на себестоимость сырья, строительно-монтажных работ (услуг) [23, 24]. 

Авторы Райзберг Б. А., Лозовский Л. Ш., Стародубцева Е. Б. [124] пред-

лагают называть затратами расходы организаций, которые выражены в денеж-

ной форме на производство, применение или реализацию строительной про-

дукции.  

В работах «Управление затратами в строительстве» [23, 24] понятие 

«расходы» – это использование всех средств, необходимых для реализации 

каждого этапа по производству продукции, а также выполнения строительно-

монтажных работ и предоставления услуг. 

Автором диссертации в Положении по бухгалтерскому учету «Расходы 

организации» [12] были отмечены и другие определения понятия «расходы», 

такие, как снижение выгоды за рассматриваемый отчетный период или появ-

ление обязательств, приводящие к уменьшению благосостояния организации. 

К статьям расходов относятся, прежде всего, затраты на реализацию любого 

вида продукции (работ, услуг), заработная плата сотрудникам, амортизацион-

ные отчисления, а также любые потери (к ним можно отнести ущерб от форс-

мажорных обстоятельств, продажи основных средств, изменений на валютном 

рынке и т. д.). Также был проанализирован Налоговый кодекс РФ [13], в кото-

ром тоже представлены определения термина «расходы»: ими также называют 

снижение экономического интереса из-за выбытия денежных средств или дру-

гого вида имущества; появление таких обязательств, которые приводят к сни-

жению капитала строительной организации, исключая сниженный спрос по 

вкладам из-за собственников имущества. 
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Следует отметить еще несколько важных определений. Расходами при-

знаются обоснованные и документально подтвержденные затраты, понесен-

ные налогоплательщиком. Под обоснованными расходами понимаются эко-

номически оправданные затраты, оценка которых выражена в денежной фор-

ме. Под документально подтвержденными расходами понимаются затраты, 

подтвержденные документами, оформленными в соответствии с законода-

тельством РФ. 

Расходами признаются любые затраты при условии, что они произведе-

ны для осуществления деятельности, направленной на получение дохода.  

Понятие «затраты» шире понятия «расходы», однако при определенных 

условиях они могут совпадать. 

Рассмотрим еще одно определение, имеющее отношение к стоимости – 

это издержки. В работах Асаула А. Н., Никольской Е. Г., Старовойтова М. К., 

Фалтинского Р. А. [23, 24] издержки – объем перемещённых финансовых 

средств. В отличие от затрат издержки не относятся к данному периоду, име-

ют платежную природу оценки и отражаются во внешнем (финансовом) учете. 

В дальнейшем исследовании под понятиями «затраты», «расходы», «из-

держки» будем понимать следующее: затраты – это денежное выражение 

стоимости материальных, трудовых, финансовых и другого рода ресурсов, не-

обходимых для производства и реализации строительной продукции за рас-

сматриваемый период времени. Расходы – это затраты за определенный пери-

од времени, которые подтверждены документально, экономически обоснова-

ны и перенесли свою стоимость на реализованную за рассматриваемый период 

строительную продукцию. Издержки – это объединение видов затрат для про-

изводства и продажи строительной продукции. 

Отметим, что понятия «стоимость» и «себестоимость» не тождественны. 

А. Н. Асаул, М. К. Старовойтов, Р. А. Фалтинский [23] трактуют определение 

себестоимости как «денежная оценка текущих затрат (такие как природные 

ресурсы, сырье, материалы, топливо, энергия, основные фонды, трудовые ре-

сурсы и др.), необходимых для производства и реализации строительной про-
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дукции». В работе «Управление затратами в строительстве» авторы [23, 24] 

утверждают, что себестоимость – это денежная оценка природных ресурсов, а 

также других затрат на производство и реализацию продукции, услуг. Можно 

сделать вывод, что совершенно верно то утверждение, что стоимость и себе-

стоимость представляют собой денежную величину затрат. Но необходимо 

понимать, что понятие «себестоимость» включает в себя только денежное вы-

ражение текущих затрат, тогда как «стоимость» выражает не только затраты 

на производство продукции, но и учитывает конъюнктуру рынка, другие рас-

ходы на реализацию, налоги и т. д. 

Понятие «конъюнктура рынка» включает в себя следующие составляющие: 

• соотношение спроса и предложения; 

• экономическая ситуация, которая существует на рынке на рас-

сматриваемый период времени и отражает текущее соотношение спроса 

и предложения; 

• взаимодействие экономических, социальных, природных факто-

ров, которые определяют положение организации на рынке на рассматривае-

мый период времени; 

• экономические показатели, которые отражают состояние экономи-

ки рассматриваемого региона. 

Все вышеизложенные составляющие следует учитывать при управлении 

стоимостью реализации проекта. Согласно Федеральным стандартам оценки, 

а именно «Цель оценки и виды стоимости» [9], при использовании понятия 

стоимости уточняется конкретный вид стоимости, определяющийся предпола-

гаемым применением результатов оценочной деятельности. Выполняя оценку 

объектов недвижимости, используются следующие виды стоимости: 

• рыночная; 

• инвестиционная; 

• ликвидационная; 

• кадастровая. 
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Под рыночной стоимостью будем понимать наиболее вероятную цену, 

согласно которой рассматриваемый объект может быть продан на рынке не-

движимости в условиях жесткой конкуренции.  

Инвестиционная стоимость рассматриваемого объекта называется 

стоимость для определенного лица (или несколько лиц) при определении им 

(или ими) целей по использованию объекта недвижимости в отношении ин-

вестиций.  

В то время как ликвидационная стоимость – вычисленная величина, вы-

ражающая самую допустимую оценку объекта, согласно которой конкретный 

объект недвижимости может быть продан в течение его экспозиции, но мень-

ший настоящего срока экспозиции для условий рынка недвижимости, если 

продавцу приходиться проводить сделку из-за отчуждения имущества. Поня-

тие «ликвидационная стоимость» включает в себя учет непредвиденных об-

стоятельств, заставляющие продавца продавать объект оценки при нерыноч-

ных условиях, в отличие от рыночной стоимости.  

И заключительный вид оценки объекта недвижимости – кадастровая 

стоимость, которой называется сформированная во время государственной ка-

дастровой оценки рыночная стоимость объекта. Она определяется методами 

массовой оценки или, если отсутствует возможность определения рыночной 

стоимости данными методами, то вычисляется индивидуально для определен-

ного объекта недвижимости согласно Законодательству оценочной деятельно-

сти [10]. 

Все вышеизложенные виды стоимости учтены в законодательстве, рег-

ламентирующем оценочную деятельность, а именно Федеральный закон от 

29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федера-

ции» [1]. 

Рассмотрим понятие «управление стоимостью», которое по существу 

является составляющей функции контроля, однако в работах [67, 139] ей при-

дается более широкое значение. В некоторой степени утверждение о том, что 

управление стоимостью – это «функция управления, обеспечивающая форми-
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рование, выполнение и контроль бюджета проекта» [67, с. 91] справедливо, 

поскольку на разных стадиях жизненного цикла проекта механизм формиро-

вания его бюджета напрямую связан с планированием затрат и результатов, 

расчетом эффективности проекта и с сопоставлением величин планируемых и 

фактических затрат не только на определенной стадии реализации проекта, но 

и на разных этапах его жизненного цикла. Ким Хелдман в работе «Профес-

сиональное управление проектом» [139] подчеркивает значимость умения 

планировать бюджет проекта и управлять им. Она предлагает выделять в про-

цессе управления несколько составляющих: «планирование, внедрение плана 

проекта в действие; отслеживание прогресса и исполнение» [139, с. 46]. 

То есть на разных стадиях жизненного цикла проекта в функции «управление 

стоимостью» можно выделить различные специфические виды деятельности, 

различающиеся по направлению и характеру, но объективно необходимые для 

эффективного управления. Например, на стадии разработки концепции инве-

стиционного проекта для принятия управленческого решения управление 

стоимостью в значительной мере обладает свойствами, присущими функции 

планирования. На стадии разработки проектной документации управление 

стоимостью связано с разработкой бюджета проекта, т. е. с функцией учета. 

На стадии реализации проекта и строительства объектов управление стоимо-

стью в значительной мере является функцией контроля за исполнением бюд-

жета и планов реализации инвестиционно-строительного проекта и функцией 

регулирования. 

В работе Заренкова В. А. «Управление строительными инвестиционны-

ми проектами» бюджет проекта подразумевает под собой «план расходов 

и доходов в стоимостном и натуральном выражении» [67, с. 79]. 

Асаул А. Н., Никольская Е. Г. в работе [24] утверждают, что бюджет ор-

ганизации – это стратегические цели, которые выражены в конкретных пока-

зателях и обеспечены финансовыми ресурсами для их реализации. В конечном 

итоге, бюджет служит инструментом получения финансов от инвесторов. 
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Авторы [54] в работе «Бюджетирование шаг за шагом» определяют 

бюджет как план, составленный в натуральном или денежном выражении, оп-

ределяющий потребность в ресурсах, необходимых для получения прогнози-

руемых доходов. 

Согласно Приказу Минфина РФ, доходами организации признается уве-

личение экономических выгод в результате поступления активов (денежных 

средств, иного имущества) и (или) погашения обязательств, приводящие 

к увеличению капитала этой организации, за исключением вкладов участни-

ков (собственников имущества) [11].  

В работе Макарова В. М., Макаровой Н. В., Степанова А. Г. «Стратегия 

и тактика управления проектами» приводится утверждение, что «управление 

стоимостью проекта, по мнению американского института PMI, является од-

ной из четырех базовых функций управления проектом» [99, с. 40]. При этом 

авторы [97] достаточно детально описывают составляющие функции управле-

ния стоимостью. По их мнению, она включает «предварительную оценку рас-

ходов, определение сметы расходов, источников финансирования и бюджета 

проекта, планирование денежных потоков, прогнозирование доходов и при-

былей, контроль за расходованием и поступлением денежных средств и при-

нятие решений в случае превышения расходов и других отклонений»
 
[99, 

с. 41]. Здесь же сформулирована главная задача управления стоимостью – 

«соблюдение бюджетных рамок проекта и получение предусмотренной при-

были» [С. 41]. 

В соответствии с вышеизложенным проанализированным материалом, 

можно сделать заключение о том, что понятие «управление стоимостью про-

екта» – это совокупность способов и методов, используемых проектной груп-

пой управления стоимостью для учета и проведения регулирующих действий, 

целью которых является реализация его в заданные сроки и в пределах основ-

ного бюджета.  

Под «основным бюджетом» автор диссертации понимает установление 

планируемых затрат в строго фиксированных суммах. Данный бюджет не учи-
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тывает постоянной динамики и непредвиденности на рынке в строительстве, 

проект реализовывается с заданным уровнем объема строительно-монтажных 

работ без каких-либо изменений и отклонений. 

Общеизвестно, что на практике при реализации проектов КЖЗ очень 

редки случаи, когда фактические показатели совпадают с плановыми. Все это 

приводит к тому, что для контроля бюджета при реализации проекта необхо-

димо использовать метод «гибкого» его составления. Бюджет посредством 

«гибкого» составления предусматривает либо уменьшение затрат на каждом 

этапе проекта, но с сохранением его качества, либо комплекс мер, действий, 

процедур, которые не позволят выйти за рамки основного твердо фиксируемо-

го бюджета, то есть выше заданной стоимости проекта, которую установил за-

казчик на его реализацию.  

Под заданной стоимостью проектов КЖЗ автор понимает стоимость, оп-

ределенную инвестором на основании проекта комплексной жилой застройки, 

которая не может быть изменена в сторону увеличения при формировании 

бюджета проекта для всех подразделений интегрированной строительной ор-

ганизации.  

Понятие «заданная стоимость» применимо для интегрированной строи-

тельной организации, руководитель которой тщательно отслеживает и кон-

тролирует работу всех подразделений, участвовавших в реализации проекта 

строительства, для того чтобы он был выполнен без превышения заданного 

заказчиком-застройщиком бюджета. Несмотря на то что при реализации про-

екта его стоимость, заданная инвестором, не может быть изменена в сторону 

увеличения, ее можно уменьшить при условии, если это не повлияет на каче-

ство реализуемого проекта. 

Под интегрированной строительной организацией автор понимает 

строительную организацию, управленческие воздействия в которой осуществ-

ляются из единого центра по жестким вертикальным административным свя-

зям прямого подчинения на принципах замкнутого строительного цикла, 

включающего в себя разработку новых проектно-конструктивных решений 
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зданий и сооружений, реализацию материалов строительного назначения, кон-

струкций и изделий, проектирование объектов недвижимости, выполнение 

строительно-монтажных работ своей методикой и сдачу готовых объектов в 

эксплуатацию. Руководитель интегрированной строительной организации – 

заинтересованное лицо и имеет возможность влиять на реализацию проекта 

строительства КЖЗ без превышения заданной инвестором стоимости на раз-

ных его стадиях. 

Обеспечение заданной стоимости проектов КЖЗ – это методиче-

ский подход, предусматривающий наличие механизма фактического ограни-

чения себестоимости и инструментов реализации проектов строительства КЖЗ 

с использованием данного механизма.  

Обеспечение заданной стоимости проектов КЖЗ входит в состав ком-

плексного управления стоимостью данных проектов. 

Комплексным управлением стоимостью проекта называется процедура 

по эффективному планированию, отслеживанию и корректированию стоимо-

сти, ресурсов, сроков и маржинальности на каждой стадии реализации проек-

та. Данная процедура не оказывает влияния на составляющую качества вы-

полнения любого вида работ.  

Данное понятие многокомпонентное, так как содержит в себе элементы 

затрат, связанные со строительством на различных этапах. 

Анализ мнений по вопросу сущности и цели управления стоимостью, вы-

сказанных различными авторами [67, 99, 139], подводит к необходимости уточ-

нения сути инвестиционно-строительного проекта. В работе [146, с. 34] совер-

шенно справедливо отмечено, что под проектом в основном «…понимается 

комплект чертежей, в которых содержались объемно-планировочные, конст-

руктивные, организационные и технологические решения по объектам строи-

тельства». В этой же работе [146] приводится отличие понятия «проект» в Рос-

сии и за рубежом, где последние понимают под проектом «сферу деятельности, 

направленную на изменение какой-либо системы в соответствии с поставлен-

ной целью» [146, с. 35]. Развивая это положение, авторы утверждают, что «это 
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может быть деятельность по созданию или изменению технической, экономи-

ческой, социальной систем...», а применительно к сфере строительства, «…это 

процесс целенаправленного создания новых строительных комплексов…» [146, 

с. 35]. Отсюда следует логическое заключение о том, что в каждый момент вре-

мени на каждом из этапов создания и реализации инвестиционно-строительного 

проекта управление стоимостью осуществляется последовательно на каждой 

фазе жизненного цикла: при формировании концепции проекта, разработке 

проекта, строительстве и вводе объекта в эксплуатацию. То есть совершенно 

справедливо утверждение авторов [146] о том, что инвестиционно-

строительный проект – это единый с точки зрения цели и времени осуществле-

ния процесс. Применительно к проектам комплексной застройки – это не толь-

ко ввод объектов в эксплуатацию, но и создание комфортной и безопасной сре-

ды проживания населения. Автор считает, что понятия «реализация проекта» и 

«достижение поставленной цели» на современном этапе развития экономики в 

России не являются синонимами. Это связано с тем, что в большинстве инве-

стиционных проектов нацеленность на ранее заданные параметры доходности 

могут быть невыполнимы вследствие ряда объективных причин (например, 

преимущественно социальной направленности инвестиционного проекта), а под 

реализацией проекта часто понимается завершение строительных работ и сдача 

объекта в эксплуатацию. 

В настоящее время методологически непроработанными остаются во-

просы, связанные с уточнением сущности понятий «инвестиционно-

строительный проект» и «проект комплексной застройки». Рассмотрим более 

подробно определение «комплексной застройки», данное в работах [15, 64, 65, 

122, 176, 193]. Например, под комплексной застройкой автор понимает: 

• застройка земельного участка и комплексное его развитие, 

рассчитанные на формирование абсолютно новой полноценной среды 

обитания и ее присоединение в структуру по территориальному развитию, 

в том числе формирование таких видов инфраструктур, как социальная, 

общественно-деловая, торгово-развлекательная и дорожно-транспортная, 
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дающие возможность создания однородной жилой зоны и организации 

пространства с целью формирования качества жизни Человека [122, 167]; 

• совокупное строительство зданий и сооружений разного 

назначения на конкретном земельном участке, сетей инженерно-технического 

обеспечения, которые непосредственно связаны между собой целостным 

технологическим процессом, замыслом проекта и последовательностью 

выполнения [167, 193]; 

• застройка территорий, которая предполагает организованное 

строительство зданий и сооружений с целостными функциями, 

планировочными решениями, последовательностью реализации; как 

правило, это характерно для жилых зон, где возведение жилой 

недвижимости происходит параллельно с объектами общественного 

назначения, инженерным оборудованием, благоустройством и озеленением 

территорий [167, 176]; 

• опережающая реализация инженерных работ на территории жилой 

зоны и комплексного ввода в действие жилой недвижимости и организации 

обслуживания [15]. 

Независимо от множества различных вариантов определений КЖЗ, су-

щественно важной составляющей здесь является наличие трех компонентов 

жилой застройки – жилой недвижимости, социальной и инженерной инфра-

структур. 

Детальный анализ определений, данных авторами [15, 64, 65, 122, 167, 

176, 193], позволил выявить наиболее значимые составляющие комплексной 

застройки: 

1) целостность функций, процессов и планировочных решений, необхо-

димых для реализации запланированных объектов, а также организации 

строительства; 

2) планомерность возведения зданий и сооружений; 

3) приоритеты строительства; 

4) основные группы возводимых объектов недвижимости. 
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Наряду с вышеуказанными, авторы [122, 167] выделяют характерные 

для строительства проектов КЖЗ черты:  

• большая площадь земельного участка; 

• довольно существенный объем строительства; 

• целостный замысел развития и застройки территории, единое 

архитектурное решение; 

• тенденция строительства с ориентиром в основном на жилую 

недвижимость классов «эконом» и «бизнес»; 

• наличие разного рода застройки и видов недвижимости (жилая, 

общественно-деловая и коммерческая); 

• потребность в создании инженерной и дорожно-транспортной 

инфраструктуры и ее объединение с уже имеющейся системой инженерных 

и транспортных коммуникаций; 

• долговременное выполнение; 

• многоэтапность реализации. 

Автор считает целесообразным дополнить перечень факторами, часть из 

которых также была особо выделена еще в 1988 г. [127] и в работах [64, 65, 

167]: 

1) рациональность строительства проектов КЖЗ в большинстве случаев 

в городах, где население не менее 100 тыс. человек; 

2) определение в проекте застройки и планировке со всеми деталями по 

количеству и перечню объектов, связанные с: 

• местоположением застраиваемой территории; 

• планами развития территорий, обозначенными в документах 

территориального планирования, градостроительного зонирования, 

документации по планировке территории; 

• размерами конфигурации земельного участка; 

• расчетной численностью и демографической структурой населения, 

планируемого к размещению на данной территории; 
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• типами жилой застройки; 

• количеством и мощностью (вместимостью) объектов социальной 

инфраструктуры. 

Поскольку целью проектов комплексной застройки является форми-

рование комфортной среды, обеспечивающей благоприятные условия жиз-

недеятельности Человека, функцией структуры управления их стоимостью 

является проведение политики, разработка процессов и методов, благодаря 

которым появиться возможность реализовать планирование и своевремен-

ное отслеживание затрат по конкретному ИСП. 

Главные направления системы управления стоимостью – разработка 

основных направлений капиталовложений, установление целевых показа-

телей затрат на реализацию проекта, разработка методов планирования 

и контроль затрат, а также методов определения стоимости на разных ста-

диях жизненного цикла проекта. 

Главная задача управления стоимостью при комплексной застройке 

– соблюдение бюджетных рамок проекта и получение предусмотренной 

прибыли. В данном случае бюджетом будет являться распорядительный 

документ, включающий в себя статьи плановых расходов и доходов, от-

раженные на рассматриваемый период. Следует отметить, что в бюджете 

проекта определены ограничения по планируемым ресурсам, вследствие 

чего в системе управления стоимостью особое внимание уделяется за-

тратной части – смете проекта. Сметой проекта принято называть доку-

мент, сформированный согласно требованиям законодательства, в кото-

ром содержится аргументация и вычисления стоимости проекта строи-

тельства. 

Оценка стоимости проекта комплексной застройки – это определение 

величины затрат при реализации ИСП. Оценка стоимости осуществляется 

в течение всей жизни проекта. С учетом этапов жизненного цикла проекта 

и целей оценки практикуют разные виды и методы оценки его стоимости. 
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По мнению Мазур И. И. [95, 96], наиболее распространены следую-

щие виды оценок стоимости проекта: 

• предварительная (оценка жизнеспособности, реализуемости 

проекта); 

• факторная (укрупненный расчет стоимости, предварительная 

смета); 

• приближенная (сметно-финансовый расчет); 

• окончательная (сметная документация). 

Оценка стоимости проектов КЖЗ затрагивает все стадии жизненного 

цикла. Чтобы начать разрабатывать проект, необходимо вначале проверить 

«замыслы» оценки его стоимости. На данной стадии проекта используется 

предварительная оценка. Как показал практический опыт, допустимая точ-

ность расчета на этапе замысла проекта может составлять 30 %. По ходу реа-

лизации стоимость проекта детально прорабатывается, что позволяет рассчи-

тать показатель с точностью до 20 % в зависимости от степени и полноты про-

работки проектно-сметной документации. К моменту выработки согласован-

ной базовой цены проекта необходимо провести окончательную стоимостную 

оценку [95]. 

На начальных стадиях реализации проекта КЖЗ присутствует достаточ-

но существенная неопределенность в понимании действительного объема лю-

бого вида проектных работ и отсутствует необходимость в том, чтобы пред-

принимать все усилия на каждой стадии жизненного цикла проекта формиро-

вать детальные оценки стоимости, чем это требуется по факту.  

Существует несколько общепринятых подходов и методов расчета оце-

нок затрат. Можно выбрать подходящий метод, который будет не только 

обеспечивать необходимую четкость оценки, но и соответствовать его воз-

можностям в соответствии с трудовыми и финансовыми ресурсами для осуще-

ствления данной оценки стоимости проекта КЖЗ (таблица 1.3). 
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Таблица 1.3 – Оценка стоимости строительства комплексной жилой застройки 
Стадии  

инвестиционно-
строительного проекта 

Оценка стоимости проекта 
Точность 
расчета 

Замысел Предварительная исполнимость ± 30% 

Предпроект Примерный сводный сметно-

финансовый расчет  

± 20% 

Проект Укрупненный расчет стоимости  ± 15% 

Рабочая документация Детально проработанный сметный 

расчет  

± 10% 

Реализация проекта Действительная стоимость  0% 

Завершение проекта Фактическая/Плановая 0% /± 5% 

Ввод в эксплуатацию Фактическая/Плановая 0% /± 5% 

Примечание. Составлено автором на основе [95]. 

 

Чтобы рассчитать стоимость проекта комплексной застройки на каждой 

из стадий жизненного цикла, требуется наличие большого массива 

информации о проекте, его технических и планировочных характеристиках, 

времени выполнения проектных и строительных работ. Отличительными 

особенностями проектов комплексной застройки являются: масштаб 

проведения работ, многообразие разнородных по функциональному 

назначению объектов, планируемых к строительству на данной территории; 

необходимость аккумулирования большого количества ресурсов, в том числе 

и финансовых; участие государства и органов власти в реализации проекта. 

Управление стоимостью ИСП является одним из главных течений сис-

темы управления строительной организации, поскольку здесь обрабатываются 

данные по фактическим затратам, и соответственно, разрабатываются основ-

ные положения по извлечению реальной прибыли организации. Это является 

необходимым условием для получения желаемого экономического результата, 

увеличения эффективности работы строительной организации и, если необхо-

димо, принятия соответствующих мер. 

Для эффективного управления стоимостью проектов строительства КЖЗ 

автором были сформулированы ключевые цели и основные принципы
1
 управ-

ления стоимостью проектов строительства комплексной жилой застройки. 

                                                             
1
 Принцип – это основное положение системы, теории, политики, механизма и т. д. 
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К ключевым целям управления инвестициями в проекты комплексной 

жилой застройкой автор относит: 

• разработку и применение методов, процедур и подходов, позволяю-

щих определить и оптимизировать максимально допустимый размер себе-

стоимости и прибыли проекта; 

• обеспечение такой себестоимости проекта строительства КЖЗ, кото-

рая, с учетом конъюнктуры рынка, позволит получить прибыль, запланиро-

ванную руководством интегрированной строительной организации; 

• создание механизма, обеспечивающего непревышение заданной инве-

стором стоимости проектов КЖЗ; 

• обеспечение условий для реализации проекта строительства КЖЗ 

с использованием организационно-экономического механизма обеспечения его 

заданной стоимости. 

Для повышения эффективности управления стоимостью и формирова-

ния механизма в проектах строительства КЖЗ на основе научных разработок 

Асаула А. Н. [23], Заренкова В. А. [67] автором были сформулированы осно-

вополагающие принципы обеспечения заданной стоимости проектов строи-

тельства комплексной жилой застройки. 

1. Принцип комплексности идентификации затрат, основанный на со-

гласованности затрат по видам работ, этапам, объектам и комплексам на раз-

личных стадиях жизненного цикла проектов.  

2. Принцип системности учета затрат, направленный на организацию 

системы раздельного учета переменных и постоянных затрат.  

3. Принцип результативности стоимости проекта, предусматриваю-

щий определение его стоимости с учетом конъюнктуры рынка, желаемого 

размера прибыли и расчет максимально допустимого размера себестоимости 

проекта КЖЗ. 

4. Принцип экономичности затрат, предусматривающий поиск альтер-

нативных вариантов снижения затрат при сохранении заданного качества ра-
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бот и повышении эффективности работы интегрированной строительной ор-

ганизации при реализации проектов КЖЗ. 

5. Принцип своевременности выявления отклонений затрат, направлен-

ный на мониторинг отклонений фактических затрат от плановых по местам их 

возникновения, причинам и виновникам. 

По мнению автора, соблюдение сформулированных принципов позволит 

обеспечить заданную инвестором стоимость проектов КЖЗ с использованием 

организационно-экономического механизма. Данный механизм носит слож-

ный характер и дает возможность использования индивидуальных инструмен-

тов на различных стадиях проектов. 

 

1.3. Анализ затрат и факторов влияния на стоимость ИСП 

при реализации проектов комплексной жилой застройки 

 

Большое значение для управления стоимостью проектов КЖЗ имеет ее 

научно обоснованная классификация. Основной целью классификации стоимо-

сти является создание четкой и упорядоченной структуры в соответствии с ре-

шаемыми задачами. Без структуры отнесения стоимости к тому или другому 

виду эффективное управление ею невозможно. 

Проведенный анализ показал, что в научных и научно-практических ра-

ботах [20, 23, 24, 40, 48, 56, 59, 61, 66, 87, 90, 92] представлены различные 

классификации затрат по признакам и критериям, которые не учитывают осо-

бенности управления стоимостью проектов строительства КЖЗ. Одна из клас-

сификаций видов затрат на инвестиционно-строительный проект (ИСП) пред-

ставлена в таблице 1.4. 

Следует отметить, что каждый из перечисленных признаков не отражает 

характеристики управления стоимостью проектов строительства комплексной 

жилой застройки. 

В приведенной выше классификации не представлен классификацион-

ный признак понятия «стоимость».  
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Согласно мнению Асаула А. Н. [23, 24] и Заренкова В. А. [67], управ-

ление стоимостью и управление затратами по сути представляют собой то-

ждественные понятия, важным звеном которых являются инструменты 

оценки расходов. Техники оценки затрат проекта могут различаться в зави-

симости от типа инвестиционного проекта. Наиболее значимые этапы оцен-

ки: 

1) определение потребностей в ресурсах; 

2) составление графика работ по реализации проекта комплексной за-

стройки; 

3) оценка затрат по видам объектов недвижимости; 

4) оценка затрат для каждого этапа жизненного цикла проекта; 

5) разработка схемы взаимодействия участников проекта и сферы их от-

ветственности. 

Вышеизложенные этапы будут характерны и для проектов комплекс-

ной застройки, а оценка стоимости проекта практически является оценкой 

всех затрат, которые требуются для эффективной реализации проекта 

КЖЗ.  

В работе [95] выделены три основных вида затрат: 

• обязательства; 

• бюджетные затраты (сметная стоимость работ в проекте); 

• фактические затраты (отток денежной наличности). 

Однако в работе [67] выделены несколько иные виды затрат: 

• плановые затраты (в работе [95] они обозначены как бюджетные 

затраты); 

• освоенный объем (стоимость завершенных работ); 

• фактические затраты (сумма, фактически затраченная на выполнение 

работы в заданном периоде). 

Следует отметить, что в планировании всех видов затрат различают 

бюджетные и фактические. К бюджетным затратам относятся расходы, ко-
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торые запланированы для выполнения работ. А к фактическим затратам от-

носят расходы, которые возникли при реализации проекта или во время вы-

платы денежных средств по проекту. 

Фактическое соответствие этих видов затрат будет зависеть от следую-

щих факторов: соотношение между объемами трудовых ресурсов, материалов 

проекта, системы оплаты счетов в строительной организации, периода постав-

ки оборудования, графика выполнения строительно-монтажных работ, влия-

ния календарного графика выполнения работ, т. е. когда и как будут списы-

ваться затраты рабочих при доставке оборудования. 

 



Таблица 1.4 – Классификация видов затрат при реализации ИСП 

Классификационные 
признаки  

и виды затрат 

Характеристика  
затрат 

Классификационные 
и виды затрат 

Характеристика  
затрат 

 1 2 3 4 
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 Прямые Связаны с производством конкретных 

видов продукции; можно непосредст-

венно включать в себестоимость еди-

ницы продукции 

П
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д
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о
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ав
а 
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Простые Экономически однородные (затраты матери-

альные одинакового целевого назначения) 

 

Косвенные Затраты, связанные не с производст-

вом определенного вида продукции, а 

не с производством вообще Комплексные Экономически разнородные затраты, но оди-

накового целевого назначения (на содержание 

и эксплуатацию оборудования) 

П
о
 х

ар
ак

те
р

у
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в
я
зи

  

с 
о
б
ъ
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о
м

 п
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зв
о
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в
а Условно- 

постоянные 

Относятся такие затраты, величина 

которых не изменяется с изменением 

степени загрузки производственных 

мощностей или изменением объема 

производства 

П
о

 в
и

д
ам

  

р
ас

х
о

д
о

в
 

По экономиче-

ским элементам 

В основу классификации положена экономи-

ческая однородность затрат вне зависимости 

от места их возникновения и направления ис-

пользования (зарплата): 

1) материальные затраты (не учитывая стои-

мость возвратных отходов производства); 

2) виды затрат на оплату труда; 

3) отчисления на социальные нужды; 

4) амортизация основных фондов; 

5) другие виды затрат 

 

 

 

 

Окончание табл. 1. 4 
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  Условно- 

переменные 

К ним относятся затраты, изменяю-

щиеся в зависимости от изменения 

объема выполнения 

 

По статьям 

калькуляции 
1) сырье и основные материалы с учетом за-

трат, связанных с заготовкой и доставкой 

материалов в строительную организацию; 

2) покупные изделия, полуфабрикаты и услуги 

производственного характера сторонних орга-

низаций; 

3) ресурсы, полностью или частично лишен-

ные первоначальных потребительских 

свойств; 

4) вспомогательные материалы; 

5) топливо и энергия на технологические цели; 

6) основная и дополнительная заработная пла-

та рабочих; 

7) отчисления на социальные нужды. Вклю-

чают отчисления: в пенсионный фонд, фонд 

обязательного медицинского страхования, 

фонд занятости, фонд социального страхова-

ния. Отчисления на социальные нужды произ-

водятся от суммы основной и дополнительной 

заработной платы; 

8) расходы на подготовку и освоение произ-

водства (затраты производятся в соответствии 

с Положением о составе затрат, включаемых 

в себестоимость); 

9) расходы на содержание и эксплуатацию 

оборудования; 

10) потери от брака; 

11) другие производственные расходы; 

12) внепроизводственные расходы (коммерче-

ские расходы) 

Примечание. Составлено автором на основе [20, 23, 24, 40, 48, 56, 59, 61, 66, 87, 90, 92].



Применительно к инвестиционным проектам комплексной застройки 

авторами были внесены изменения в структуре стоимости проекта, а имен-

но в [95]: 

• стоимость допроектных изысканий и концептуальных исследова-

ний, среди которых присутствует оценка запланированных затрат и доходов, 

разработка планировочной документации, предварительная оценка результа-

тов реализации проекта, разработка рабочей документации по проекту; 

• капитальные вложения в проект, включая затраты на строитель-

ство, в том числе прямые и косвенные издержки и т. д.; 

• текущие или эксплуатационные затраты. 

Можно сделать вывод о том, что совершенно справедливо утверждение 

о том, что управление затратами и управление стоимостью представляют со-

бой оценку денежной величины затрат. Но, следует отметить, что под 

«управлением затратами» понимаем оптимизацию текущих затрат (матери-

альных, трудовых, природных, денежных и т. д.), тогда как термин «управле-

ние стоимостью» подразумевает оптимизацию каждого вида затрат на любой 

стадии проекта и реализацию его в границах установленного основного 

бюджета, где должна обязательно учитываться конъюнктура рынка, налоги 

и т. д. Именно поэтому требуется разработка совершенно новой классифика-

ции по элементам управления стоимостью. Если учесть неоднозначность оп-

ределения «стоимость», то и классификация управления ею говорит о имею-

щемся разнообразии [121]. В диссертационном исследовании автор предста-

вил на рисунке 1.2 элементы управления стоимостью по ключевым призна-

кам, которые, с его точки зрения, наиболее точно отражают суть процесса 

управления стоимостью на всех стадиях жизненного цикла проектов строи-

тельства КЖЗ.  

Управление стоимостью на основе нормативной базы и рыночных под-

ходов к определению стоимости проекта, исходя из анализа существующих 

механизмов формирования стоимости проекта, позволяет выделить следую-

щие элементы управления: 
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• нормативную базу, которая формируется согласно единичным рас-

ценкам, индексам и сметным нормам; 

• рыночный подход к определению стоимости проекта, который, как 

правило, основывается на спросе и предложении реализуемого проекта 

строительства КЖЗ. 

В сложившихся условиях следует различать следующие элементы 

управления стоимостью по стадиям жизненного цикла проекта строительства 

комплексной жилой застройки: 

• стоимость на стадии разработки проекта, включая локальную смету 

проекта, объектную смету и сводный сметный расчет; 

• стоимость на стадии строительства проекта, в ходе его реализации 

(здесь главная задача сохранить бюджет); 

• стоимость на стадии эксплуатации – стоимость проекта, включая 

эксплуатационные затраты. 

Можно выделить следующие положения в отношении характера учета 

видов затрат: 

• стоимость на основе элементов затрат – это прямые затраты, на-

кладные расходы, плановые накопления, амортизационные отчисления, плата 

за кредит и др. материальные затраты (без учета стоимости возвратных отхо-

дов), затраты на фонд оплаты труда, отчисления на социальные нужды, амор-

тизация основных фондов и другие затраты;  

• стоимость на основе различных видов затрат включает в себя: сы-

рье и материалы, производственные работы сторонних организаций, энергию 

и топливо для технологического процесса, основная и дополнительная зара-

ботную плату основных производственных рабочих, отчисления на социаль-

ные нужды, расходы на подготовку и освоение производства, общепроизвод-

ственные расходы, общехозяйственные расходы, потери от брака, прочие 

производственные расходы, расходы на продажу; 



 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рисунок 1.2 – Элементы управления стоимостью при реализации масштабных проектов (разработано автором) 
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По учету затрат  

на создание объектов 
инфраструктуры 

Элементы управления стоимостью  

На основе норма-
тивной базы  
и рыночных  
подходов 
к определению  
стоимости проекта 

По стадиям  
жизненного  

цикла проекта 

По способу 

 регулирования 



• стоимость на основе фактических затрат – формируется по всем 

фактическим затратам, которые несут подрядные организации при реализа-

ции проекта (например, выполнение строительно-монтажных работ, транс-

портные расходы и др.); 

• стоимость на основе фактических затрат с учетом нормативов, где 

учитываются объемы строительно-монтажных работ по сформированным 

чертежам; нормативы применяются по регионам в зависимости от места реа-

лизации проекта. 

Основными направлениями предмета регулирования стоимости явля-

ются: 

• регулирование стоимости на основе отклонений фактических затрат 

от планируемых (расчетных); 

• регулирование стоимости на основе переменных затрат, т. е. когда 

фактические затраты можно регулировать при помощи переменных затрат, 

где переменные затраты – это затраты, которые зависят от объема выполнен-

ных работ; 

• регулирование стоимости на основе номенклатуры регулируемых 

статей бюджета.  

В зависимости от способов регулирования элементы управления стои-

мости могут быть сгруппированы следующим образом: 

• государственное регулирование стоимости – где по объектам госу-

дарственного финансирования стоимость единицы строительной продукции 

нормируется (например, стоимость 1 кв. м по городу Санкт-Петербургу со-

ставляет 63,416 тыс. руб. [8] на I квартал 2018 г.), что необходимо для опре-

деления размера субсидий на покупку жилья, для определения максимальной 

цены выкупа квартир государства у застройщиков, а также для расчета раз-

меров социальных выплат, выделяемых всем категориям граждан, которым 

указанные социальные выплаты предоставляются за счет средств федераль-

ного бюджета на приобретение жилых помещений; 
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• регулирование стоимости заказчиком-застройщиком – заказчик-

застройщик инвестиционно-строительного проекта продает его по той цене, 

которую он установил; 

• регулирование стоимости, которое осуществляется проектной груп-

пой на каждом этапе жизненного цикла проекта, где его стоимость на каждой 

стадии определяется в пределах основного бюджета. 

Сформулированное автором управление стоимостью при реализации 

проектов строительства комплексной жилой застройки позволяет управлять 

стоимостью таких проектов.  

Особо следует отметить, что на практике управление стоимостью воз-

можно при использовании управления по способу регулирования, а именно 

регулирование стоимости проектной группой на различных стадиях реализа-

ции проекта. В данном случае проектная группа будет отслеживать заданную 

заказчиком стоимость проекта, соблюдая рамки основного бюджета, избегая 

перерасхода денежных средств на каждой стадии реализации проекта. 

Как отмечалось выше, управление инвестициями в КЖЗ (и как частная 

задача – обеспечение заданной стоимости строительства объектов КЖЗ) – 

проблема сложная и многоаспектная. Чтобы ее решить, необходимо уделить 

внимание причинам изменения стоимости строительства (нас будут интере-

совать в первую очередь причины, ведущие к увеличению стоимости). Оче-

видно, что факторы влияния на стоимость строительства объектов КЖЗ мо-

гут быть внутренними и внешними (объективными и субъективными). 

Объективные (внешние) факторы изменения стоимости строитель-

ства связаны с изменением экономической или финансовой ситуации 

в стране в целом, с развитием научно-технического прогресса, с природными 

условиями. К таким факторам традиционно относят следующие: 

1. Макроэкономические факторы (изменение макроэкономической си-

туации в стране, ведущее к увеличению процентной ставки по займам, 

инфляция (в первую очередь на строительные материалы, так как 

строительство – материалоемкая отрасль), значительное изменение 
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курса национальной валюты (также оказывает влияние, поскольку 

большинство строительной техники – импортное) и т. д. 

2. Неожиданные и несвоевременные изменения климатических условий 

(например, аномальные для текущего времени года морозы, аномаль-

ная жара, количество выпавших осадков, в разы превышающие клима-

тическую норму и т. п.). 

3. Изменение стоимости добычи сырья, используемого в производстве 

строительных материалов (например, могут истощаться карьеры 

щебня, песка, в связи, с чем приходится увеличивать транспортную со-

ставляющую в стоимости сырья). 

4. Нестабильность законодательства в области строительства, неста-

бильность требований к строительным проектам местных админи-

страций (например, изменение требований при получении ТУ, согла-

сований, разрешений, ПЗЗ и т. д.). Изменения в законодательстве могут 

остановить процесс возведения объекта на время оформления дополни-

тельной документации и/или приведения процедуры строительства 

в соответствие с новыми нормативными требованиями (такое случается 

со строительством объектов КЖЗ). Кроме этого, могут вноситься, на-

пример, дополнительные требования по страхованию объектов долево-

го строительства или введение системы «ПЛАТОН» (такие случаи бы-

вают практически каждый год, что ведет к удорожанию себестоимости 

строительства). 

5. Природные катаклизмы (пожары, землетрясения, ураганы (штормы), 

смерчи, цунами и др.) – влияние этого фактора можно нивелировать 

путем страхования объектов строительства, что в конечном итоге опять 

приводит к удорожанию строительства. 

6. Внезапно возникшая необходимость проведения дополнительных ра-

бот (например, по осушению территории застройки, укреплению 

грунта, подведению дополнительных инженерных коммуникаций 

и т. д.) – такая ситуация может быть связана как с объективными при-
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чинами, так и с некачественно проведенными предпроектными изы-

сканиями. 

7. Резкое изменение стоимости услуг третьих лиц, используемых в про-

цессе строительства – такое бывает, если используется много субпод-

рядчиков и суб-субподрядчиков. Это также можно отнести как к объек-

тивным, так и к субъективным факторам влияния на стоимость строи-

тельства. 

8.  Появление инновационных технологий в строительстве или производ-

стве материалов и оборудования (данный фактор, несомненно, являет-

ся объективным, однако он может влиять в обе стороны – как в сторону 

увеличения стоимости строительства, так и в сторону уменьшения). 

К субъективным (внутренним) факторам изменения стоимости строи-

тельства относятся следующие факторы. 

1. Исправление недостатков (дефектов), проведение дополнитель-

ных работ по исправлению недочетов, что ведет к увеличению стоимо-

сти строительства. 

2. Плохая организация строительных работ – вследствие недоста-

точной организации могут быть простои в работе, как следствие – срыв 

сроков сдачи работ (как следствие – штрафы, пени, неустойки). Следу-

ет отметить, что увеличение срока строительства (в среднем по отрас-

ли) ведет к увеличению стоимости работ на 1 % ежемесячно, так как 

приходится дополнительно нести расходы на охрану и содержание 

объекта строительства, например, дополнительные арендные платежи 

за землю и т. д. 

3. Изменение норм расхода применяемых материалов в строительст-

ве, изменение стоимости и объемов трудозатрат – эти факторы могут 

вести как к снижению, так и к увеличению стоимости строительства и 

зависят от того, какие используются материалы, технологии, какая ква-

лификация рабочих и т. д. 



48 

 

4. Состояние основных фондов, влияющее на стоимость строительст-

ва. Высокая степень износа основных средств ведет к росту затрат на 

обслуживание и ремонт основных фондов; производительность труда 

остается невысокой, что негативно сказывается на себестоимости ра-

бот. С другой стороны, новые основные средства требуют значитель-

ных капитальных вложений, а это, как правило, заемные деньги, что 

ведет к удорожанию строительства. 

5. Не налаженное взаимодействие с посредниками (субподрядчика-

ми, поставщиками материалов и т. д.) – здесь прежде всего к субъек-

тивным рискам относят добросовестность, профессионализм и надеж-

ность посредников. Если не налажено эффективное взаимодействие, 

то сроки поставок или выполнения работ срываются, что ведет удо-

рожанию строительства. 

Следует обратить внимание на то, что мы перечислили далеко не все 

субъективные факторы, влияющие на стоимость строительства. В нашем 

случае были перечислены наиболее часто встречающиеся факторы при реа-

лизации ИСП. 

Кроме указанных выше факторов, следует сказать, что есть целый 

класс факторов, которые также влияют на стоимость строительства, но не 

подходят к указанным группам, например изменение объемов работ; корруп-

ция органов государственной власти и т. д. Такие факторы мы не будем рас-

сматривать в данной работе, поскольку риск изменения объемов строитель-

ных работ предполагает изменение стоимости, так как меняется сам проект 

(это уже проблема не изменения стоимости строительства, а проблема изме-

нения строительного проекта). Что касается коррупции, то это также само-

стоятельная тема, не входящая в рамки диссертационного исследования. 

Очевидно, что факторы риска изменения стоимости ИСП должны быть 

детально проработанными для конкретного ИСП комплексной жилой застрой-

ки. В целом все это дает более четкое понимание координации между дейст-
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виями и финансовыми результатами, направляет усилия проектной группы по 

обеспечению заданной стоимости в проектах комплексной жилой застройки.  

В табл. 1.5 выделены основные риски, оказывающие негативное влияние 

на экономику проектов КЖЗ, а также сформулированы основные направле-

ния снижения этих рисков. 

 

Таблица 1.5 – Классификация рисков возникающих при реализации проектов 

КЖЗ и направления их снижения 

Риски Направления снижения соответствующих рисков 

Риск снижения рентабельности 

проектов КЖЗ по причине: 

• изменения сроков подключе-

ния объектов инженерной ин-

фраструктуры; 

• малой площади территорий 

проектов КЖЗ; 

• неравномерность обеспечения 

инфраструктурными объекта-

ми территорий, занятых КЖЗ; 

• изменения очередности ввода 

в эксплуатацию объектов КЖЗ 

a. привлечение и активное участие органов власти 

в переговорах, связанных с планами подключения 

электроэнергии, отопления, воды и т. д.; 

b. наличие правового инструмента для того, чтобы включить 

в границы проекта КЖЗ объекты, не являющиеся ветхими и 

аварийными многоквартирными домами, для обеспечения 

комплексного развития застройки. Необходимо отметить, 

что прибыль от реализованного проекта возможна в 

отдельных случаях, если: 

• увеличить границы территории проекта КЖЗ 

применительно к установленным границам данной 

территории, задействовав другие объекты, которые 

абсолютно необходимы для выполнения полноценного 

проекта; 

• осуществить выкуп других объектов в границах 

территории проекта КЖЗ, не относящиеся 

к установленным пределам территории развития 

застройки. 

c. использование института обмена земельных участков (ЗК 

РФ). Можно привести в качестве примера ситуацию, когда 

инвестор на собственном земельном участке строит объект 

социального назначения (детский сад или школа) или ис-

пользует его для строительства автомобильной дороги ме-

стного значения. По результатам такого строительства, ори-

ентированного на достижение определенных показателей 

при выполнении конкретных муниципальных задач, адми-

нистрация может предоставить инвестору свободный зе-

мельный участок. 
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Окончание табл. 1.5 

Риски Направления снижения соответствующих рисков 

Риск блокирования (серьез-

ной задержки сроков) реали-

зации проекта КЖЗ в ситуа-

циях, в которых один или 

несколько владельцев жилой 

недвижимости не заинтере-

сованы в продаже собствен-

ной недвижимости и изме-

нении места жительства в 

связи с переселением из жи-

лья, признанного ветхим 

и аварийным 

Использование в соответствующих случаях и в соответствии 

с законодательством процедур признания жилых площадей ава-

рийными.  

Для того чтобы признать многоквартирный дом аварийным, не-

обходимо соблюсти процедуру, предусмотренную Постановле-

нием Правительства РФ № 47 «Об утверждении Положения 

о признании помещения жилым помещением, жилого помещения 

непригодным для проживания и многоквартирного дома аварий-

ным и подлежащим сносу или реконструкции». По заявлению 

заинтересованного лица создается комиссия, которой в случае 

наличия соответствующих признаков принимается заключение, 

являющееся основанием для признания жилого многоквартирно-

го дома ветхим и дальнейшего сноса 

Правовой риск, связанный с 

процедурой, когда инвестор 

выкупает объекты недвижи-

мости, расположенные в 

пределах территории, кото-

рая относится к числу под-

лежащих  развитию 

Наличие правовых ресурсов для возможности присоединения 

к границам проекта КЖЗ тех объектов недвижимости, которые 

признаны ветхими и аварийными, чтобы обеспечить в дальней-

шем комплексное развитие застройки 

Риски увеличения стоимости 

проекта, которые связаны с 

дополнительными затратами 

по освобождению и пересе-

лению граждан с земель, где 

проектной документацией 

учитывается строительство 

объектов социального на-

значения 

• использование института обмена земельных участков; 

• предоставление налоговых льгот для развития бизнеса инве-

стора 

 

Основными проблемами, возникающими у крупных застройщиков в про-

цессе реализации проектов КЖЗ, можно назвать следующие: 

• большие инвестиционные вложения в строительство сразу не-

скольких крупных объектов недвижимости;  

• длительность реализации проектов (сложность 

в прогнозировании и планировании); 

• множество участников инвестиционно-строительного процесса 

при реализации проектов КЖЗ (при срыве сроков или некачественной работе 
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одного из участников ИСП КЖЗ возможны задержки в строительстве, что 

ведет к удорожанию проекта КЖЗ); 

• существенная потребность в задействовании органов 

государственной власти субъектов РФ для предоставления финансовых 

ресурсов на строительство следующих объектов: коммунального 

и социального назначения, здравоохранения, дошкольного и общего 

образования (нерегулярность финансирования и сложность согласования);  

• нехватка земельных участков, благоустроенных объектами 

инженерной и транспортной инфраструктур. Следует учитывать, что 

строительство любого вида инфраструктуры, как правило, в значительной 

степени запаздывает по сравнению с жилой недвижимостью. 

 

1.4. Организационно-экономические проблемы управления 

инвестициями в проекты комплексной жилой застройки при различных 

формах интеграции в строительстве 

Для инвестиционно-строительных проектов комплексной жилой застройки 

(ИСП КЖЗ), помимо факторов риска, характеризующих внешнее и внутреннее 

состояние строительной организации при решении задачи обеспечения заданной 

их стоимости, должны рассматриваться специфичные для строительной отрасли 

формы интеграции. А именно такие, которые определяют целесообразность и 

эффективность обеспечения заданной стоимости проекта строительства КЖЗ на 

всех стадиях его жизненного цикла. 

Развитие интеграционных процессов вносит закономерный результат 

в отношении как внутриэкономических, так и корпоративных связей, реали-

зации проекта, материальных и трудовых ресурсов, а также строительных 

технологий. Данные процессы влияют на организационно-экономические от-

ношения между участниками реализации проекта и обусловливают появле-

ние ряда проблем. Одна из важнейших проблем в условиях рынка заключает-

ся в развитии интеграционных процессов. 
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Значительный вклад в теорию интеграции внесли А. Н. Асаул, 

Б. З. Мильнер, Ю. В. Шишков, В. П. Харламов. В своих работах 

А. Н. Асаул [21] обращает внимание на то, что преимущества интегрирован-

ных организаций в том, что они борются с конкурентами своей объединенно-

стью, консолидацией. Автор Н. П. Мильнер [103] подчеркивает, что необхо-

димым условием реальной интеграции организаций выступает сочетание 

достаточно высокого уровня экономического развития и общих целей интег-

рирующихся организаций. Ю. В. Шишков в работе [158] обращает внимание 

на то, что интеграция основана на рыночных механизмах. В. П. Харламов 

[137] отмечает, что в основу экономической интеграции заложен процесс 

взаимодействия субъектов, формирующих совместный комплекс посредст-

вом сближения хозяйственных механизмов с определением целей, этапов, 

основных направлений интеграционного процесса, а также механизмов 

и методов реализации согласованных действий. 

Исходя из особенностей реализации проектов КЖЗ, интеграционный 

процесс рассматривается с трех сторон, как:  

• форма объединения технологических процессов всех участников 

строительного производства;  

• совершенствование производственно-экономических отношений;  

• организационно-экономический механизм, при помощи которого 

выполняется объединение всех участников проекта строительства в еди-

ную интегрированную строительную организацию.  

При этом особое внимание уделяется сущности интеграции 

в строительстве как сложному процессу технологического, экономического 

и организационного соединения взаимосвязанных этапов реализации проек-

та. Цель данного исследования заключается в анализе экономической сущно-

сти интеграционных процессов при реализации проектов КЖЗ. В зависимо-

сти от типа интеграции строительных организаций определяется характер хо-

зяйственных отношений между участниками реализации проекта КЖЗ, 

а также степень самостоятельности входящих в объединение организаций. 
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Анализ современной практики, отмеченный автором в [181], позволяет 

выявить основные формы интеграции корпоративных организационных 

структур в строительной отрасли (таблица 1.6). 

  

Таблица 1.6 – Схемы интеграции корпоративных организационных структур 

в строительной индустрии 

Схема  
интеграции 

Характеристика  
интеграции 

Вертикальная 

интеграция 

Непрерывный ряд технологично объединенных производств. В 

случае, когда в системе наблюдается излишек товарного произ-

водства, эти объединения являются дополнительной выручкой 

крупных организаций при полном обеспечении основного строи-

тельного производства 

Горизонтальная  

интеграция 

Система несвязанных между собою производств, которые различ-

ны из-за продукта или территории 

Горизонтальная  

интеграция с одним 

выходом 

Главная организация – главный контрагент заказчиков или гори-

зонтальное объединение всех подразделений организации по про-

изводству уникальной продукции (услуг) только с одним выходом. 

Взаимосвязи между дочерними организациями рассматриваются 

исключительно только в ходе оказания услуг на сторону 

Горизонтальная  

интеграция с не-

сколькими выходами 

Главная организация – центр прибыли и инвестиций, а дочерние 

организации – контрагенты Заказчиков. Горизонтальное объеди-

нение с несколькими выходами с наличием материнской компании 

конкурентного рыночного превосходства 

Комбинированная 

интеграция 

Разные варианты вышеуказанных схем интеграции 

Примечание. Составлено автором на основе [181]. 

 

Следует установить, что при практическом анализе было замечено поч-

ти полное отсутствие только вертикальных или только горизонтальных 

строительных организаций, однако их выделение полезно с методической 

точки зрения. Опишем их более подробно. 
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Рисунок 1.3 – Вертикально-интегрированная строительная организация [181] 

 

На рисунке 1.3 представлен вариант вертикально-интегрированной 

строительной организации – от карьеров, добывающих исходное сырье, 

через заводы и комбинаты по первичной и вторичной переработке к заво-

дам, производящим конструктивные изделия и собственно строительным 

компаниям. 

Горизонтальная интеграция является «продуктом» процессов расшире-

ния объемов производства. При условии, что ключевыми видами роста 

и увеличения размеров строительного производства являются: диверсифика-

ция услуг, основанная на накоплении и расширенном воспроизводстве; ди-
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версификация заказчиков, основанная на стратегии процесса слияния и по-

глощения. Строительные организации с такой формой интеграции могут ре-

структурировать организацию без ограничений. Пример такой формы инте-

грации представлен на рисунке 1.4. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рисунок 1.4 – Горизонтально-интегрированная строительная 

организация с одним выходом [181] 
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На нем представлена форма горизонтальной корпоративной интегра-

ции, соответствующая подварианту организации «с одним выходом» (обо-

значен жирной стрелкой). Такая организация достаточно эффективно может 

функционировать на небольших рынках (например, муниципальном), пре-

доставляя различным местным заказчикам комплекс услуг в полном объеме. 

Следует отметить, что у такого холдинга есть возможность временно собрать 

строительные бригады требуемых подразделений на конкретных объектах 

(проектах).  

Следует отметить, что выход одного из подразделений такой интегри-

рованной строительной организации на другие рынки ведет к возможности 

аналогичного формирования и других компонент, но в силу неодинаковости 

активов этих элементов холдинга, невозможно всегда совершать такую ма-

нипуляцию. 

В этом случае более эффективной формой корпоративной интеграции 

становится объединение со многими выходами. В данной ситуации главная 

организация холдинга приобретает права на основные полномочия, которые 

передаются на реализацию в дочерние компании. Например, пуско-

наладочная строительная организация для того, чтобы обслуживать большое 

количество заказчиков формирует дочерние компании в разных городах и ре-

гионах. При условии, что главная организация холдинга контролирует 

«брэнд» и другие нематериальные активы, и в свою очередь, централизует 

ряд инфраструктурных функций (инжиниринга, маркетинга, финансов 

и т. д.), это позволяет всем остальным подразделениям получать доход выше 

среднего по рынку. 

Если допустить разделение горизонтальных строительных холдингов 

на организации с одним выходом контракта с заказчиком или с несколькими 

выходами, то это даст возможность точнее определить характерную компе-

тенцию, необходимую для развития и усиления опыта руководству строи-

тельного холдинга. 
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Как уже было отмечено, анализ существующих сегодня корпоративных 

образований в строительстве показывает, что наибольшее применение нахо-

дит комбинированная интеграция. Несмотря на существование самых раз-

личных вариантов таких корпоративных структур важно заметить, что они 

существуют в двух типах, когда:  

• материнская компания является индивидуальной управляющей ком-

панией; 

• функцию материнской компании осуществляет любая из процессных 

компаний. 

Рассмотренная нами практика формирования организационных струк-

тур демонстрирует постепенное усложнение используемых подходов к их 

формированию и управлению, однако можно с очевидностью отметить, что 

общей тенденцией является усиление адаптивных и самоорганизационных 

принципов организационного строительства. 

Для формирования обоснованных организационно-экономических ре-

шений нами предлагается определить требования и характеристики ключе-

вых этапов или управленческих процессов, необходимых для построения ор-

ганизационно-экономического механизма обеспечения заданной стоимости 

проектов строительства КЖЗ (таблица 1.7). 

Таблица 1.7 – Характеристики и требования к управленческим бизнес-

процессам для решения поставленных проблем 

Выделенные проблемы Требования к управленче-
ским бизнес-процессам 

Характеристики 
 процессов 

Первоочередной проблемой 

реализации механизма обеспе-

чения заданной стоимости про-

ектов строительства комплекс-

ной жилой застройки является 

организация процедуры фор-

мирования самой сметной 

стоимости проектов 

Выделение и соответствие 

единой нормативной базы; на-

личие алгоритма формирова-

ния цен 

Определение преемст-

венности процессов 

ценообразования; 

определение взаимной 

зависимости процессов 

ценообразования 

Определение оптимальной до-

говорной цены как для реали-

зации отдельного проекта, так 

и реализации отдельных этапов 

Ограничение области допус-

тимых значений изменения 

договорной цены и объёмов 

работ 

Разделение управлен-

ческих функций при 

различных формах ин-

теграции 
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Примечание. Составлено автором. 

 

В связи с особой ролью разных интеграционных форм, их влияние не-

обходимо учитывать в разработке организационно-экономических механиз-

мов обеспечения заданной стоимости проектов строительства КЖЗ.  

 

Выводы по 1-й главе 

До настоящего времени недостаточно исследованы вопросы и пробле-

мы, посвященные управлению стоимостью проектов КЖЗ. В научных 

и научно-практических работах рассматривались вопросы об управлении 

стоимостью либо организаций, либо объектов недвижимости, что является, 

бесспорно, важной темой в экономической науке, но значительно отличается 

от вопросов, связанных с обеспечением заданной стоимости проектов.  

Первая глава диссертационного исследования посвящена теоретиче-

ским основам управления стоимостью проектов строительства комплексной 

жилой застройки.  

В процессе работы над первой главой нам удалось получить следую-

щие результаты: 

1. Раскрыто понятие управления стоимостью проектов строительства 

комплексной жилой застройки. 

2. Представлена классификация и принципы управления стоимостью 

при реализации проектов строительства комплексной жилой застройки 

с учетом факторов, влияющих на их стоимость. 

3. Выявлены особенности реализации и тенденции развития проектов. 

Окончание табл. 1.7 

Определение стоимости и по-

рядка изменения реализации 

инвестиционно-строительного 

проекта на момент времени, 

когда необходимо обеспечить 

заданную стоимость  

Выделение этапов для реали-

зации управленческих бизнес-

процессов участником реали-

зации проекта; 

солидарная ответственность 

участников реализации проек-

тов строительства комплекс-

ной жилой застройки за ре-

зультат 

Конкретные этапы раз-

вития отношений при 

реализации проектов 

строительства ком-

плексной жилой за-

стройки и их характе-

ристики 
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4. Исследованы организационно-экономические проблемы 

обеспечения заданной стоимости комплексной жилой застройки при 

различных формах интеграции в строительстве. 

Таким образом, в первой главе диссертационного исследования 

автором проведена работа по систематизации теоретических основ в области 

управления стоимостью проектов строительства с приведенной 

классификацией и принципов их управления, определены ключевые 

особенности проектов комплексной жилой застройки, раскрыты и дополнены 

теоретические подходы обеспечения заданной стоимости комплексной 

жилой застройки. 
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Глава 2. РАЗРАБОТКА КОНЦЕПЦИИ УПРАВЛЕНИЯ 

СТОИМОСТЬЮ ПРОЕКТОВ КОМПЛЕКСНОЙ 

ЖИЛОЙ ЗАСТРОЙКИ  

 

2.1. Анализ реализации проектов комплексной  

жилой застройки Санкт-Петербурга 

 

Жилищное строительство, по существу – сложная иерархическая сис-

тема, которая имеет экономический и социальный аспекты, со множеством 

целей и участников инвестиционно-строительного процесса. 

Жилищное строительство является ключевым направлением государ-

ственной экономической политики в России. Анализ «Концепции долгосроч-

ного социально-экономического развития Российской Федерации до 

2020 года» [6] показал, что ее можно считать амбициозной, так как цель про-

граммы – выйти на мировые показатели строительства жилья, то есть строить 

такое количество жилой недвижимости, чтобы на одного жителя страны при-

ходилось не менее одного квадратного метра. Получается, что к 2020 г. 

должно быть введено в эксплуатацию порядка 150 млн. кв. м путем ком-

плексной застройки и развития застроенных территорий в целях жилищного 

строительства на основе утвержденной градостроительной документации. На 

рисунке 2.1. представлены фактические данные объема ввода жилых домов 

в РФ, указанные на портале Федеральной службы статистики, где с 2015 г. 

наблюдаются темпы снижения жилищного строительства в регионах. 

В 2017 г. объем жилья и вовсе составил порядка 80 млн. кв. м, что гораздо 

ниже запланированных объемов в Концепции социально-экономического 

развития РФ. 
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Рисунок 2.1 – Объем ввода в действие жилых домов в РФ [197, 198] 

 

Несмотря на то, что стратегическая цель вышеуказанной Концепции 

непосредственно – обеспечение жилой недвижимостью населения и соответ-

ствие объема комфортного жилья потребностям населения. Осуществление 

данной государственной политики к 2020 г. привело бы к полноценному 

формированию комфортной среды обитания и жизнедеятельности Человека. 

Так как концепция была утверждена Правительством РФ в 2008 г. и была 

сформулирована на долгосрочную перспективу развития жилищного строи-

тельства, то на сегодняшний день можно сделать вывод о том, что на практи-

ке она почти невозможна к выполнению в заявленном объеме жилья. Следует 

сделать вывод о том, что запланированные объемы жилищного строительства 

на практике редко могут совпадать с фактически реализованными.   

Необходимо отметить, что по России реализуется ряд крупных проек-

тов комплексной жилой застройки со сроком реализации до 2030 г., инвести-

ции в которые будут составлять порядка 4 тыс. млрд. руб. (таблица 2.1). 

Наибольший объем инвестиций – в проект «Академический», который 

реализовывается в городе Екатеринбурге. Компанией-девелопером жилого 

микрорайона «Академический» является «Кортрос» (до марта 2013 г. – «РЕ-

НОВА-СтройГруп»). Площадь застройки составляет порядка 13 млн. кв. м 
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недвижимости (9 млн. «квадратов» – жилая недвижимость, 4,2 млн. – соци-

альная и коммерческая) на общей территории в 1,3 тыс. га, население микро-

района – 325 тыс. человек. В проекте социальная инфраструктура состоит из 

магазинов, кафе, ресторанов, отделений банков и страховых компаний, тор-

гового центра, трех школ. В районе действует частная клиника, закончилось 

проектирование поликлиники. Проект «Академический» – один из крупней-

ших проектов комплексной застройки в России по принципу создания «горо-

да в городе». Сроки реализации проекта – 2007–2025 гг., инвестиции составят 

порядка 720 млрд. руб. [182].  

Пять проектов КЖЗ реализовываются в Московской области, инве-

стиции которых составляют более 1 тыс. млрд. руб. Что касается города Мо-

сква, то крупным проектом комплексной жилой застройки является, к приме-

ру, жилой комплекс «Зиларт» «Группы ЛСР», в который запланировано вло-

жить порядка 150 млрд. руб. В Санкт-Петербурге запланировано к реализа-

ции четыре крупных проекта с объемом инвестиционных вложений около 

540 млрд. руб. [194]. 

 

Таблица 2.1 – Крупные проекты комплексной жилой застройки  

в России со сроком реализации до 2030 г. 

Место, 
№ 

Проект Город Запланированные ин-
вестиционные вложе-

ния, млрд руб. 

Ввод в 
эксплуа-
тацию, г. 

1 Жилой микрорайон «Ака-

демический» 

Екатеринбург 780 2026 

2 Жилой комплекс «Большое 

Домодедово» 

Московская 

область 

560 2020 

3 Жилой микрорайон «Вос-

точно-Кругликовский» 

Краснодар 390 2020 

4 Мини-полис «Куб-А» Краснодарский 

край 

260 2029 

5 Жилой район «Спутник» Пенза 230 2024 

6 Жилой район «Пригород 

Лесное» 

Московская 

область 

195 2029 

7 Жилой микрорайон «Зи-

ларт» 

Москва 163 2030 

8 Город-спутник «Евроград» Ленинградская 

область 

163 2030 

9 Жилой микрорайон «Су-

воровский» 

Ростов-на-

Дону 

156 2025 
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Окончание табл. 2.1 

Место, 
№ 

Проект Город Запланированные ин-
вестиционные вложе-

ния, млрд руб. 

Ввод в 
эксплуа-
тацию, г. 

10 Жилой комплекс «Солнеч-

ный город» 

Санкт-

Петербург 

140 2029 

11 Жилой микрорайон «Мик-

рогород в лесу» 

Московская 

область 

130 2018 

12 Жилой микрорайон «Цвет-
ной город» 

Санкт-
Петербург 

130 2022 

13 Жилой микрорайон «Чис-

тое небо» 

Санкт-

Петербург 

124 2026 

14 Жилой микрорайон «Но-

ворижские кварталы» 

Московская 

область 

117 2030 

15 Жилой район «Новинки 

Smart City» 

Московская 

область 

117 2025 

16 Жилой район «Новый го-

род» 

Чебоксары 117 2025 

17 Жилой микрорайон «Но-

вый Зеленоград» 

Московская 

область 

104 2018 

18 Жилой комплекс «Новосе-

лье – городские кварталы» 

Ленинградская 

область 

104 2026 

19 Микрорайон «Волгарь» 

 

Самара 98 2025 

Источник: [194]. 

 

Инвестиционно-строительная компания «Setl City» реализовывает 

проект на территории Красносельского района Санкт-Петербурга – «Сол-

нечный город». Проект предполагает возведение 1,4 млн. кв. м жилья на 

территории 185 га. На территории строящегося микрорайона будут обору-

дованы многочисленные детские и спортивные площадки, созданы прогу-

лочные зоны, запланировано к реализации пять школ, торговые галереи, по-

ликлиники, тринадцать детских садов, два спорткомплекса и детская школа 

искусств [179]. 

Строительная компания «Группа ЛСР» подготовила к реализации жи-

лой микрорайон «Цветной город». К 2025 г. в Красногвардейском районе 

города построят около 2,5 млн. кв. м жилья. Помимо возведения жилой не-

движимости, «Цветной город» предполагает строительство десяти школ и 

16 детских садов. Возводимая за счет инвестиционно-строительной компа-

нии «ЛСР» социальная инфраструктура предусматривает четыре поликли-

ники и одну больницу на 450 мест [185]. 
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Жилой микрорайон «Чистое небо», застройщиком которого является 

«Setl City», располагается в Приморском районе города и относится к клас-

су повышенного комфорта. Общая площадь застройки территории состав-

ляет порядка 98 га, на которой запланировано более 10 жилых корпусов 

разной этажности, в которых будет размещено около 32 тыс. квартир, что 

позволяет назвать проект «Чистое небо» масштабным и социально значи-

мым. На территории «Чистого неба» запланировано строительство 10 дет-

ских садов, четырех школ, поликлиник, спортивно-развлекательных ком-

плексов, подземных парковок [184]. 

Проведем сравнительный анализ по вводу жилой недвижимости 

в Санкт-Петербурге за последние 4 года (рисунок 2.2). По итогам 2014 г. 

Санкт-Петербург увеличился на 3,26 млн. кв. м жилья, при плановом показа-

теле ввода – 2,5 млн. кв. м. Следует отметить, что этот год был рекордным 

для Санкт-Петербурга по вводу жилой недвижимости. Таким образом, коли-

чество введенного в эксплуатацию жилья в 2014 г. составило 130,5 % по 

сравнению с запланированным объемом. По данным Росстата Санкт-

Петербург вошел в пятерку регионов – лидеров по строительству жилья 

[189]. Но в 2015 г., очевидно, произошел спад по введению жилой недвижи-

мости в Санкт-Петербурге, итогом окончания года стала сдача в эксплуата-

цию около 3,03 млн. кв. м жилья, что составило 112,2 % от общего объема 

ввода по плановым данным. Но следует отметить, что план по вводу жилой 

недвижимости в 2015 г. выполнен с опережением более чем на 10 %, что в 

экономических условиях анализируемого года является положительным фак-

тором [187]. В 2016 г. в Санкт-Петербурге с учетом индивидуального строи-

тельства было введено в эксплуатацию 1 322 жилья на 57 421 квартиру. По 

сравнению с 2015 г., этот показатель увеличился на 2,8 % и составляет 

3,12 млн. кв. м жилья [196]. В 2017 г. было введено в эксплуатацию 3,54 млн. 

кв. м жилой недвижимости, что составило 113,5 % к периоду предыдущего 

года [198].  
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Рисунок 2.2 – Ввод жилой недвижимости в Санкт-Петербурге 

 с 2014 по 2017 [197, 198] гг. 

 

Согласно приказу Министерства строительства и жилищно-

коммунального хозяйства РФ, средняя рыночная стоимость на первый квар-

тал 2018 года квадратного метра жилья в Санкт-Петербурге составляет 

60,416 тыс. руб., для Ленинградской области – 43,099 тыс. руб. Что касается 

минимальной стоимости квадратного метра жилья, то она присуще Респуб-

лике Адыгеи – 26,49 тыс. руб., самая высокая рыночная стоимость установ-

лена в Москве – 91,67 тыс. руб. [8]. 

Потребность в жилье для жителей Санкт-Петербурга огромна. Гене-

ральным планом города предусмотрено к 2025 г. строительство около 

70 млн кв. м жилья с выходом на 37 кв. м на человека в среднем [74]. От-

сюда следует, что для решения жилищной проблемы в городе необходимо 

увеличить предложение жилья, что будет препятствовать росту цен на 

квартиры. 

В настоящее время в Санкт-Петербурге актуальной проблемой остается 

высокая стоимость жилья для населения. Возможность купить квартиру хотя 

бы эконом-класса по карману лишь малой части горожан. По мнению Капла-

на Л. М. [73], цены на жилье определяются соотношением спроса и предло-
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жения на рынке и себестоимостью строительства. Данные о себестоимости 

строительства отсутствуют в открытых источниках, поскольку признаны 

«коммерческой тайной», а объем предложений на рынке исследуется рядом 

аналитических компаний.  

Необходимо принять меры по снижению себестоимости строительства, 

и, следовательно, цены объектов жилой недвижимости. Важным здесь явля-

ется, по мнению Каплана Л. М. [73], «умерить аппетиты» городских властей 

и естественных монополистов, тогда появится возможность снижения цены 

жилой недвижимости за квадратный метр. 

Рост стоимости жилья обусловлен не только спросом на него, но и боль-

шими инвестиционными вложениями инвесторов, сложностями в получении 

разного направления разрешений и согласований, увеличением цены земли и т. д. 

Следует подчеркнуть, что, несмотря на нехватку земельных участков 

под КЖЗ, строительство путем комплексной застройки сочетает в себе ряд 

положительных альтернатив, такие как уменьшение себестоимости проекта 

благодаря, так называемому «эффекту масштаба», появляется возможность 

запланировать производственные мощности в полном объеме не только на 

текущее строительство, но и вперед на несколько лет, как уже было отмече-

но, вследствие такой масштабной застройки можно унифицировать архитек-

турные решения и создать однородную среду для качественной жизни Чело-

века [39]. 

Комплексной застройкой, прежде всего, возводятся кварталы эконом-

класса и комфорт-класса. По процентам их можно соотнести как 60–70 % 

к 23–35 %. Оставшиеся 5–7 % приходятся на жилье бизнес-класса. И такая 

статистика обоснована, так как в настоящее время большинство российских 

покупателей ориентировано на покупку жилья класса «эконом» [188]. По 

данным Федеральной службы государственной статистики по г. Санкт-

Петербургу и Ленинградской области в январе–октябре 2018 г. в городе бы-

ло реализовано около 1,63 млн. кв. м жилой недвижимости, этот показатель 

выше на 70,3 % по сравнению с 2017 г. Что касается области, то за рассмат-
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риваемый период было введено 2,25 млн. кв. м жилья, что на 101,8 % боль-

ше, чем в январе–октябре 2017 г. [200, 201]. Отметим, что строительство 

жилой недвижимости за рассматриваемый период составила в большей сте-

пени именно комплексная застройка. 

Учитывая заявленные объемы строительства проектов КЖЗ к концу 

2018 г. их доля в общем объеме строительства жилой недвижимости будет 

составлять около 60–70 % в Санкт-Петербурге и более 50 % – в Ленинград-

ской области. В настоящее время заявлено к реализации не менее 86 проек-

тов КЖЗ, а 50 проектов активно реализовываются [190]. 

В диссертационном исследовании проекты комплексного освоения 

территории и комплексной жилой застройки представляются почти как иден-

тичные, ключевая их особенность состоит в том, что при комплексном ос-

воении территории проект реализовывают несколько компаний-

застройщиков, а проекты комплексной жилой застройки – одна компания-

застройщик, примеры которых по Санкт-Петербургу мы приведем в таблице 

2.2. 

 

Таблица 2.2 – Крупные реализованные проекты комплексной  

жилой застройки на территории Санкт-Петербурга 

№ 
п/п 

Наименование компании Проект 

1 Шанхайская заграничная объеди-

ненная инвестиционная компания 

Микрорайон «Балтийская жемчужина» 

в Красносельском районе
а
 

2 Главстрой СПб «Северная долина» в Выборгском рай-

оне
б
 

3 ЛенСпецСМУ «Ласточкино Гнездо» в Невском рай-

оне
в
 

4 КапСтрой «Ладожский парк» в Невском районе
г
 

Примечание.  

а
 Микрорайон «Балтийская жемчужина». Общая площадь застройки составляет 

1,76 тыс. кв. м. Общая сумма инвестиций в проект составляет более 90 млрд. руб. [175]. 

б
 Крупный проект «Северная долина». Комплекс рассчитан более чем на 80 тыс. 

жителей. Площадь жилой застройки – 2,7 млн. кв. м на 270 га. Инвестиции в проект оце-

ниваются в 75 млрд. руб. [180]. 
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в
 Проект «Ласточкино Гнездо», состоящий из 12 высотных корпусов разной 

этажности. Общая площадь объекта – 319 тыс. кв. м [195]. Данные по инвестиционным 

вложениям не опубликованы. 

г
 Проект «Ладожский парк». В общей сложности под строительство данного ком-

плекса отведена территория площадью 300 тыс. кв. м [186].  

 

Следует отметить, что интерес государства для решения проблем 

жилищного назначения путем применения комплексного подхода просле-

живался еще с 2011 г., что подтверждает Региональная программа «Стиму-

лирование развития жилищного строительства в Санкт-Петербурге» на 

2011–2015 гг., утвержденная Постановлением Правительства Санкт-

Петербурга от 24.05.2011 № 624 [7]. Несмотря на то, что Программа была 

принята около шести лет назад, она не потеряла свою актуальность в ны-

нешних социально-экономических условиях города. Автор диссертации 

проанализировал данную программу и выделил наиболее важные факторы, 

которые могут оказывать негативное влияние на спрос объектов жилой не-

движимости:  

1. Низкая обеспеченность новых жилых кварталов инфраструктурой. 

Поскольку главной целью является покупка жилой недвижимости, следует 

наладить вопросы, связанные с наличием транспортной инфраструктуры, на-

хождением на территории объектов социального назначения, медицинских 

учреждений и др. 

2. Завышенная цена земельных участков, отсюда и следует строитель-

ство высотных жилых домов, но которые отличаются своей многофункцио-

нальностью, что и есть – эффективные возможности увеличения плотности, 

а также экономической целесообразности с условием, что среда обитания в 

таких домах будет действительно отличаться качеством проживания для Че-

ловека и скорее в лучшую сторону. 

3. Нехватка объектов социальной инфраструктуры (детские сады, 

школы и другие объекты социального назначения). Демографический 

провал, вследствие которого в течение ряда лет детские сады и школы 
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были заполнены частично или даже использовались под другие цели, ми-

новал. Сегодня потребность в объектах образования носит прогрессивный 

характер и не перекрывается возможностями городского бюджета. 

4. Проблема парковки и подземных паркингов, так как при жилищ-

ном строительстве застройщик не предусматривает соответствие количест-

ва машино-мест количеству квартир. Исходя из практического опыта, его 

главной задачей является как можно быстрее сдать в эксплуатацию объект 

жилой недвижимости, не задумываясь о последствиях его строительства. 

5. Не соблюдение дорожной развязки, так как при строительстве 

комплексной жилой застройки застройщик не предусматривает несколько 

выездов из дворов, которые бы позволили жителям избежать автомобиль-

ных пробок, чтобы выехать с территории комплексной жилой  

застройки. 

6. Жилищное строительство ведется первоочередно по сравнению с 

реализацией инфраструктуры, которая, исходя из практического анализа, 

значительно запаздывает. 

Основной целью КЖЗ для населения Санкт-Петербурга является созда-

ние таких условий проживания, чтобы улучшить качество среды обитания 

для горожан Санкт-Петербурга с помощью организационно-экономических 

мер, необходимых не только для формирования жилищного сектора, но 

и поддержания спроса на это жилье.  

Программа по развитию жилищного строительства в Санкт-

Петербурге была создана для того, чтобы были соблюдены все условия по 

улучшению качества строительства и был увеличен уровень жизни горо-

жан. Для данной региональной программы были поставлены следующие 

задачи:  

• путем возводимых объемов жилищного строительства достичь 

положительного изменения социально-экономического развития  

города; 

• необходимость в создании наилучших условий для 
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совершенствования жилищного строительства, это относится, прежде всего, 

к возведению домов так называемого класса «эконом»; 

• построить проекты КЖЗ, которые предусматривают оснащение 

земельных участков всей необходимой для комфортного проживания 

инфраструктурой; 

• работать в направлении по привлечению инвестиций в проекты 

комплексной жилой застройки; 

• выполнить условия по использованию в строительстве жилья 

усовершенствованной технологии и качественных материалов. 

Следует подчеркнуть, что основная цель развития города Санкт-

Петербурга – повышение качества проживания горожан, но с соблюдением 

условий по обеспечению населения города жилищным фондом к 2025 г. 

в объеме более 35 кв. м на человека, а также строительство социальной 

инфраструктуры до приемлемого уровня в России, необходимого по нор-

мативам. 

Автором предложено определение КЖЗ как развитие и застройка тер-

ритории с формированием новой жилой зоны, где создание инженерно-

транспортной, социальной инфраструктуры и общественно-деловых про-

странств являются результатом по формированию или повышению качества 

жизни проживания с выполненными экологическими, санитарно-

гигиеническими и градостроительными требованиями. 

Следует отметить, что, несмотря на рост объемов жилищного строи-

тельства, при реализации проектов строительства КЖЗ застройщики-

заказчики сталкиваются с трудностями соблюдения бюджетных рамок про-

екта. Как правило, отклонение фактической стоимости проекта от плановой 

происходит в сторону увеличения. Анализ реализации проектов КЖЗ пока-

зал, что данное направление жилищного строительства получило широкое 

применение на практике как одно из перспективных. Для того чтобы эффек-

тивно реализовать проект КЖЗ, необходимо детально проработать вопросы, 

связанные с его затратами, то есть не только реализовать проект, но и по-
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этапно на каждой из его стадий рассчитать затраты по всем функциональным 

структурам. Это касается наличия в проектах КЖЗ торгово-офисных зданий, 

развлекательных комплексов, объектов бытового обслуживания, наличия 

спортивных объектов, детских садов, школ и других объектов социального 

назначения, достаточного количества парковочных мест и подземных пар-

кингов. Главной задачей инвестора должна быть не только реализация таких 

проектов с целью извлечения прибыли от продажи квадратных метров, но 

и обеспечение качества жизни Человека.  

 

2.2. Особенности формирования механизма  

управления стоимостью проектов КЖЗ 

 

Проведенный выше анализ показал, что реализация проектов КЖЗ, 

как правило, обеспечивается крупными строительными организациями 

(вертикально или горизонтально интегрированными строительными хол-

дингами). Стандартный порядок разработки проекта КЖЗ представлен на 

рис. 2.2. 

Для разработки концепции следует рассмотреть методы определения 

затрат в проектах. Автором диссертации было замечено, что методы опреде-

ления затрат, представленные в научных и научно-технических источниках, 

не в достаточной мере учитывают стадии их жизненного цикла. Поэтому 

требуется доработка и усовершенствование методов. 

Жизненный цикл любого инвестиционного проекта полагается делить 

на фазы, фазы – на стадии, стадии – на этапы. В классическом понимании 

жизненный цикл любого проекта подразделяется на прединвестиционную, 

инвестиционную и эксплуатационную фазы. Более того, в России пока от-

сутствует общепризнанный подход, в котором будет описан корректный 

регламент в терминологии, количестве фаз, стадий, этапов, их содержания, 

последовательности [41]. 
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Стоимость, являясь оценочным показателем проекта, определяется на 

всех перечисленных стадиях. 

На рис. 2.3 схематично представлена модель формирования стоимо-

сти строительства на разных стадиях проектной подготовки. Безусловно, 

эта схема не является универсальной для всех типов строительства, одна-

ко она укрупненно дает понять порядок формирования стоимости объек-

тов строительства. 

Следует отметить, что на разных стадиях жизненного цикла проекта 

КЖЗ возникают разные цели и задачи управления стоимостью проекта (таб-

лица 2.5).  

Как отмечалось выше, интегрированная строительная компания пред-

ставляет собой достаточно сложную структуру со множеством различных 

подсистем функционирования. В нашем случае мы будем рассматривать сле-

дующие подсистемы интегрированной строительной организации: 

• управление строительным производством; 

• управление запасами; 

• управление эксплуатацией строительных машин и механизмов 

(ЭМиМ); 

• управление закупками; 

• управление персоналом; 

• финансово-экономический блок. 
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Рисунок 2.2 – Порядок разработки проекта  

комплексного жилищного строительства [29] 
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Рисунок 2.3 – Модель определения стоимости строительства  

на разных стадиях проектной подготовки [29] 
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Таблица 2.5 – Основные задачи управления стоимостью проектов комплекс-

ной жилой застройки в зависимости от стадии жизненного цикла 

 
Стадии  

жизненного 
цикла 

Состояние проекта КЖЗ 
Задачи управления 

стоимостью проекта 
КЖЗ 

Замысел Изучение прогнозов и направления разви-

тия города. 

Формирование инвестиционного замысла. 

Предварительное согласование инвестици-

онного замысла 

Оценка реализуемости 

проекта 

Предпроект Разработка бизнес-плана, оценка реализуе-

мости проекта КЖЗ. 

Поиск и предварительное согласование ме-

стонахождения объекта. 

Промежуточное инвестиционное решение. 

Формирование ориентировочного плана 

проекта 

Сравнение запланиро-

ванных затрат с ограни-

чениями по бюджету, 

основа для создания 

предварительного бюд-

жета 

Проект Технико-экономическое обоснование инве-

стиционно-строительного проекта. 

Разработка плана проектно-изыскательских 

работ. 

Анализ и прогнозирование затрат по стать-

ям сметы 

Утверждение инвести-

ционного решения, 

бюджетирование проекта 

КЖЗ 

Рабочая  

документация 
Разработка, согласование и утверждение 

документаций, таких как исходно-

разрешительная и проектная. 

Принятие окончательного решения об инве-

стиционных вложениях. 

Процедура отвода земли под строительство. 

Разработку производственных работ по 

проекту. 

Формирование проектного плана  

Одина из самых главных 

стадий для расчета и для 

контроля стоимости про-

екта КЖЗ 

 

 

 

 

Реализация  

проекта 
Разработка календарного плана поставки 

ресурсов. 

Подготовительные работы для начала 

строительства. 

Формирование оперативного плана строи-

тельства. 

Формирование графиков работы строитель-

ного транспорта. 

Реализация строительно-монтажных работ. 

Отслеживание и контроль затрат. 

Корректирование плана проекта и опера-

тивного плана строительства. 

Оплата счетов по выполненным работам и 

поставкам 

Фактическая оценка 

стоимости произведен-

ных работ. 

Плановая оценка стои-

мости работ 
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Окончание табл.2. 5 

Стадии 
 жизненного 

цикла 
Состояние проекта КЖЗ 

Задачи управления 
стоимостью проекта 

КЖЗ 
Завершение 

проекта 

Пуско-наладочные работы. 

Сдача-приемка объекта. 

Закрытие контракта. 

Демобилизация ресурсов. 

Анализ результатов 

Завершающая оценка 

проекта 

 

Эксплуатация Эксплуатация. 

Любого рода ремонт. 

Вывод из эксплуатации. 

Демонтаж оборудования. 

Оформление собственности на квартиры 

Оценка стоимости теку-

щего ремонта. 

Оценка стоимости ре-

конструкции. 

Оценка стоимости капи-

тального ремонта 

Примечание. Составлено автором на основе [95]. 

 

Безусловно, данный перечень можно расширять и дополнять в зависи-

мости от специфики и величины строительной организации. Анализируя дея-

тельность подсистем предприятия с точки зрения их влияния на стоимость 

строительства на разных стадиях реализации ИСП, нами составлена табли-

ца 2.6. 

Для определения степени влияния различных подсистем строительного 

предприятия на заданную стоимость строительства (с учетом жизненного 

цикла проектов комплексной жилой застройки) нами предлагается использо-

вать компетентностный подход
2
. 

Логика применения данного подхода состоит в том, чтобы мы могли 

своевременно контролировать находящиеся в компетенции (в поле влия-

ния и ответственности) различных функциональных подсистем интегриро-

ванной строительной организации лимиты затрат на разных этапах реа-

лизации ИСП. 

                                                             
2
 Компетентность – это круг вопросов, в которых субъект обладает знанием и опытом, что позволяет ему 

быть успешным в своей сфере функционирования (под субъектом мы будем понимать отдельные подсисте-

мы предприятия). 
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На основании приведенной классификации функционала предприятия 

по стадиям жизненного цикла проекта (см. табл. 2.6) можно достаточно 

подробно и четко определить ответственность за превышение стоимости 

работ (материалов) и/или установить лимиты затрат по каждой функции 

при реализации проектов КЖЗ. На основании предложенной классифика-

ции, можно разработать механизм
3
 обеспечения заданной стоимости 

строительства. По нашему мнению, механизм преобразования имеющейся 

информации (данных) в конечный результат должен включать следующие 

элементы: 

• набор методов расчёта стоимости строительства, которым может 

быть отдано предпочтение в зависимости от имеющихся данных о проекте и 

требований к результату (ресурсный, ресурсно-ранжирный, индексный, ба-

зисно-индексный методы); 

• базы данных, включающих условно-постоянную (сметные нор-

мы) и постоянную информацию (ресурсно-технологические модели); 

• переменную информацию (текущие цены, индексы). 

 

                                                             
3
 Механизм обеспечения заданной стоимости строительства проектов КЖЗ представляет собой совокуп-

ность ресурсов и способов их соединения посредством управляющего воздействия направленных на осуще-

ствление процесса обеспечения стоимости строительства при реализации проектов КЖЗ. 



Таблица 2.6 – Распределение компетенций подсистем строительной организации по стадиям реализации ИСП 

 (с точки зрения влияния на стоимость проекта) 

Подсистемы 
строитель-
ной органи-
зации 

Стадии реализации проекта 

Предпро-
ектная 

(концеп-
ция) 

Проектная (проектирование, опреде-
ление объемов выполнения работ, их 

стоимости 

Инвестиционная (строительство) Завершение (сдача объекта в 
эксплуатацию, его реализация) 

Управление 

строительным 

производст-
вом 

Предвари-

тельный 
перечень 

работ и 

примерная 

оценка 
объема 

работ 

Формирование сетевых диаграмм с 

указанием расчетных периодов выпол-
нения работ и выделением критических 

работ 

Сопоставление данных по локальным сметам и 

календарным план-графикам относительно 
работ и ресурсов 

Заполнение актов приёмки вы-

полненных работ (форма КС-2) 
и правки о стоимости выпол-

ненных работ (форма С-3) 

Формирование заданий на выполнение 

работ для бригад и подрядных органи-
заций 

Сопоставление данных по работам календар-

ного плана-графика, утвержденного заказчи-
ком, и работам внутреннего плана производст-

ва работ 

Ведение учета фактически израс-

ходованных материалов относи-
тельно работ и объектов строи-

тельства, формирование отчета 

(форма М-29) Формирование недельно-суточных 

графиков работ 

Формирование графика оплат по договорам на 

основании календарного плана-графика и ус-
ловий, отраженных в соглашениях с контр-

агентами 

Формиро-

вание 

предвари-
тельного 

календар-

ного плана 
работ 

Расчет планового бюджета строитель-

ства на основании данных календарно-

го плана-графика с учетом гибкого ме-
ханизма распределения накладных рас-

ходов 

Учет принятых заказчиком работ в соответст-

вии с внутренним планом производства работ, 

сметными позициями и планом-графиком, ут-
верждённым заказчиком 

Учет выпуска готовой продукции 

и расчет себестоимости в части 

расходов на материалы, согласно 
спецификации и накладных рас-

ходов 

Разделение работ, материалов и ресур-

сов внутреннего плана производства 
работ между привлекаемыми субпод-

рядчиками и выполняемыми собствен-

ными силами  

Анализ затрат по работам, вы-

полненными собственными си-
лами и с привлечением субпод-

рядных организаций 

Построение календарных планов 

строительства в разрезе сценариев с 

функциями корректировки и перепла-

нирования 

Перепланирование и оптимизация календарно-

го плана-графика с учетом доступности ис-

пользуемых ресурсов и процента выполнения 

работ 

Анализ оплаты субподрядных 

работ относительно объектов 

строительства  
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Подсистемы 
строитель-
ной органи-
зации 

Стадии реализации проекта 

Предпро-
ектная 

(концеп-
ция) 

Проектная (проектирование, опреде-
ление объемов выполнения работ, их 

стоимости 

Инвестиционная (строительство) Завершение (сдача объекта в 
эксплуатацию, его реализация) 

Формирование разделительной ведомо-

сти по работам, материалам и ресурсам, 
которые будут выполнены собственны-

ми силами и силами подрядчиков 

Управление 

запасами 

Формиро-

вание 
предвари-

тельной 

потребно-
сти в ма-

териаль-

ных ресур-

сах 

Определение материальных ресурсов, 

требуемых на выполнение работ (ус-
луг), указанных в календарном плане 

Учет производственных запасов: складской 

учет материалов по материально-
ответственным лицам, учет спецодежды, спе-

цоснастки, инвентаря и оборудования 

 

Отслеживание и контроль за расходования ма-

териалов по работам согласно календарного 
плана и по строительному объекту в целом 

Учет остатков материалов по материально-

ответственным лицам, по складам и организа-
циям 

Проведение инвентаризации поступивших ма-

териалов и оформление возврата некачествен-

ных материалов поставщику 

Учет производственных запасов: складской 

учет материалов по материально-

ответственным лицам, по складам и по органи-

зации в целом 

Управление 

эксплуатаци-

ей строитель-
ных машин и 

механизмов 

(ЭСМ и М) 

Формиро-

вание 

предвари-
тельной 

потребно-

сти в мате-

риалах  

Анализ состояния СМ и М для балан-

сированной эксплуатации по объектам 

Поступление, перемещение и списание СМ и 

М  

 

Назначение машин механизмов на ра-

боты календарного плана 

Фактический учет применения машин и меха-

низмов 

Построение графиков использования 

машин и механизмов 

 

Управление 
закупками 

 Формирование потребностей в мате-

риалах на основании плана поставок за 

любой произвольный период времени 

Многоуровневая процедура согласования зая-

вок на закупку материалов 
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Подсистемы 
строитель-
ной органи-
зации 

Стадии реализации проекта 

Предпро-
ектная 

(концеп-
ция) 

Проектная (проектирование, опреде-
ление объемов выполнения работ, их 

стоимости 

Инвестиционная (строительство) Завершение (сдача объекта в 
эксплуатацию, его реализация) 

Формирование планов поставок мате-

риалов как по подразделениям органи-
зации, так и по объекту строительства в 

целом 

Формирование заявок на закупку неучтенных 

потребностей и автоматическое формирование 
поступлений по ним 

 Возможность корректировки заказов у по-

ставщиков с учетом проведения анализа пер-
вичных данных 

 

Формирование документов, регистрирующих 

возврат некачественных материалов постав-

щикам 

Анализ выполненных и просроченных заказов, 

их закрытие 

Формирование отчетов для получения инфор-

мации по номенклатурным позициям, отобра-
женным в заказах 

Формирование аналитических отчетов по со-

стоянию заказов на текущий момент времени 

Управление 
персоналом 

 Формирование штатного расписания 
сотрудников организации 

Кадровый учет (прием на работу, кадровое пе-
ремещение, увольнение) 

Формирование отчетов о степени 
участия сотрудников организа-

ции в работах Построение графиков движения рабо-

чей силы 

Проверка должностей, квалификаций и коли-

чества сотрудников при формировании кадро-
вых документов по штатному расписанию со-

трудников организации 

 Учет выполненных работ как в индивидуальном 

порядке, по каждому физическому лицу в от-
дельности, так и относительно выполнения ра-

бот бригадами, с возможностью последующего 

распределения затрат по участникам бригады  

Финансово-

экономиче-

ский блок 

Планирование и контроль всех видов бюджетов на всех стадиях проекта: бюджеты объектов строительства (бюджеты заказов на строи-

тельно-монтажные работы, затраты на материалы, затраты на фонд оплаты труда, затрат на эксплуатацию строительных машин и меха-

низмов и др.), прогнозные бюджеты, основные финансовые бюджеты (доходов и расходов, движения денежных средств и др.) 
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Подсистемы 
строитель-
ной органи-
зации 

Стадии реализации проекта 

Предпро-
ектная 

(концеп-
ция) 

Проектная (проектирование, опреде-
ление объемов выполнения работ, их 

стоимости 

Инвестиционная (строительство) Завершение (сдача объекта в 
эксплуатацию, его реализация) 

 Создание финансовой системы проекта 

для планирования бюджетов в отноше-
нии центров ответственности 

Отслеживание и своевременный контроль за 

планированием бюджетов по установленным 
лимитам и показателям, создание отчетов по 

соблюдению и несоблюдению  данных огра-

ничений 

Создание финансового результа-

та организации, по объектам 
строительства учитывая все кос-

венные затраты 

Создание планов бюджета на прямые 
затраты в соответствии сметному рас-

чету по строительно-монтажным рабо-

там и нормативным документам   

Создание управленческого плана движения 
денежных средств (календаря платежей), а 

также на основании данных бюджетов движе-

ния денежных средств 

Анализирование затрат по рабо-
там (собственными силами или 

подрядными организациями). 

Учет оплаты заказчиком приня-
тых этапов выполнения по кон-

трактам. Учет оплаты подрядных 

работ объектов строительства 

Формирование прогнозной стоимости 
строительно-монтажных работ (ло-

кальная смета, ведомость трудовых и 

материальных ресурсов, расчет маржи-
нального дохода по смете) 

Отслеживание строительно-монтажных работ 
по различным объектам строительства, учет 

незавершенного производства по статьям за-

трат с применением унифицированных форм 
КС-3 

Порядок по распределению кос-
венных расходов по объектам 

строительства по объемам израс-

ходованных машин-часов строи-
тельной техники  

Прогнозирование бюджетов и опера-
тивных планов организации по разным 

схемам 

Отдельный учет строительно-монтажных ра-
бот, выполняемых собственными силами и си-

лами сторонних организаций 

 Учет полученных от субподрядчика услуг за-

казчика, отражение реализации заказчику ус-
луг генподрядчика, с предусмотренным расче-

том их объема либо по проценту от строитель-

но-монтажных работ либо и прямыми сумма-
ми 

Отслеживание принятых подрядных работ по 

объектам с возможностью применения приня-

тых актов при передаче работ заказчику, как 
факт передачи субподрядных работ 
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Подсистемы 
строитель-
ной органи-
зации 

Стадии реализации проекта 

Предпро-
ектная 

(концеп-
ция) 

Проектная (проектирование, опреде-
ление объемов выполнения работ, их 

стоимости 

Инвестиционная (строительство) Завершение (сдача объекта в 
эксплуатацию, его реализация) 

Выполнение и проверка двусторонних и трех-

сторонних актов взаимозачетов по счетам от-
плат с контрагентами 

Учет поставок, на которые отсутствуют рас-

четная документация 

Отслеживание управленческого плана движе-
ния денежных средств по отчету движения де-

нежных средств 

Примечание. Составлено автором на основе [202]. 



Поскольку мы рассматриваем подходы к формированию механизма 

обеспечения заданной стоимости строительства с точки зрения функцио-

нала подсистем организации (в свою очередь функционал предприятия от-

ражает содержание бизнес-процессов, происходящих в подразделениях орга-

низации), поэтому мы считаем целесообразным применять при построении 

такого механизма процессный подход
4
. 

На рис. 2.4 нами представлена схема формирования механизма обеспе-

чения заданной стоимости инвестиционного строительного проекта ком-

плексной жилой застройки (процессный подход). 

При разработке механизма обеспечения заданной стоимости строитель-

ства отдельной задачей является управление стоимостью проектов строи-

тельства комплексной жилой застройки. Нам представляется целесообразным 

в зависимости от подходов определения затрат (сверху вниз, снизу вверх, 

встречная оценка) использовать следующие методы определения затрат 

(рис. 2.5).  

В зависимости от этапа жизненного цикла проекта применяются различ-

ные подходы и методы управления стоимостью проекта. Подход определения 

затрат «сверху вниз» состоит в том, что оценка проекта КЖЗ проводится на 

основе укрупненных показателей стоимости строительства на единицу мощ-

ности (объема или общей площади). 

Подход «снизу вверх» связан с необходимостью декомпозиции проекта, 

выделения структурных блоков и их детализации. Данный подход определения 

затрат отличается высокой точностью оценочных результатов, но у него есть 

и недостатки – это большие временные затраты, поскольку в данную стоимост-

ную оценку проекта входят и сметные расчеты стоимости строительства. 

                                                             
4 Процессный подход базируется на построении системы процессов, управления ими, осуществления дея-

тельности по улучшению процессов. 
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Рисунок 2.4 – Формирование механизма обеспечения  

заданной стоимости ИСП КЖЗ (процессный подход) 
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Рисунок 2.5 – Подходы и методы определения затрат  

(разработано автором) 

Подход «встречная оценка» заключается в гармоничном сочетании 

в себе двух первых подходов с учетом реализации проектных решений. 

Происходит определение общих затрат на этапах идеальной фазы, на 

этапах материальной фазы эти затраты конкретизируются и уточняются. 

Затем выбираются наиболее оптимальные затраты и устраняются 

несоответствия между плановыми и фактическими затратами. Такой 

процесс может повторяться неоднократно до момента достижения 

желаемого результата. Данный подход определения затрат осуществляется, 

как правило, в процессе реализации проекта комплексного освоения 

территории.  

Метод определения затрат «по проекту аналогов» представляет собой 

разновидность оценок «сверху вниз», так как производится на основе данных 

ранее построенным или запроектированным отдельным объектам-аналогам.  
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Для метода определения затрат по параметру необходимо установить 

стоимость одного параметра, например, рыночную стоимость 1 кв. м 

умноженного на их количество в жилой застройке. 

Сжз = a·b,      (2.1) 

где Сжз – стоимость жилой застройки, тыс. руб.; 

а – стоимость параметра, тыс. руб.; 

b – количество кв. м жилой застройки. 

Следует отметить, что также существует четыре ключевых метода 

определения затрат в проекте, такие как ресурсный, ресурсно-индексный, 

базисно-индексный, базисно-компенсационный. Авторы Н. И. Барановская, 

А. А. Котов [28] считают, что ресурсный метод определения затрат 

в проектах представляет собой калькулирование в текущих (прогнозных) 

ценах и тарифах статей затрат по видам ресурсов. Используя данный метод 

расчета все затраты на материалы, затраты на эксплуатацию строительной 

техники и оборудования и затраты на оплату труда работников 

устанавливаются исключительно в натуральных изменениях, а цены 

утверждаются еще при расчете сметной документации.  

В ресурсно-индексном методе необходимо подчеркнуть, что он содер-

жит в себе характеристику ресурсного метода, но включает только индексы 

на используемые ресурсы, где индекс – это отношение базовых цен к теку-

щим ценам. В процессе использования данного метода расчета затрат в про-

екте учитывается следующие показатели: 

• количество рабочих дней, необходимых для определения суммы за-

работной платы работников по обслуживанию строительной техники и ав-

тотранспорта; 

• время, за которое были использованы строительная техника и авто-

транспорт; 

• количество применяемых материалов, изделий, деталей и конструк-

ций. 
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Рассмотрим следующий ключевой метод расчета затрат в проекте –

базисно-индексный, где применяются текущие и прогнозные цены по от-

ношению к сметной стоимости, которая определена в базисном уровне цен 

по единичным расценкам. В базисно-индексном методе, в отличие от ре-

сурсного, затраты не могут быть учтены в натуральных показателях, рас-

чет цен осуществляется путем умножения базисной стоимости на конкрет-

ные индексы. 

Для расчета затрат базисно-компенсационного метода, необходимо от-

метить главную особенность, которая состоит в том, что затраты устанавли-

ваются согласно базисным ценам, где цены и тарифы способны изменяться, 

но нельзя забывать, приступив к выполнению строительных работ, они все-

гда должны быть уточнены. 

Вышеизложенные методы расчетной стоимости проектов строительства 

выбирают исходя из условий контракта (договора) и, в общем, социально-

экономического развития. Отметим, что на практике наиболее применяемые 

методы – ресурсный и ресурсно-индексный, но в сейчас все чаще использу-

ется базисно-индексный метод. 

Также следует проанализировать не менее важные методы расчета стои-

мости проектов – так называемый традиционный метод и метод освоенного 

объема.  

Согласно авторам [95], традиционный метод включает в себя плановые 

и фактические затраты, где под плановыми (бюджетными) затратами (BCWS 

(budgeted Cost of Work Scheduled)) понимается стоимость работ необходимых 

по бюджету, запланированных согласно расписанию для использования к те-

кущей дате. 

BCWS = BC · iп,     (2.2) 

где BCWS – плановые (бюджетные) затраты, тыс. руб.; 

BC – общий бюджет проекта, тыс. руб.; 

iп – процент по плану, %. 
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Что касается фактических затрат (ACWP (Асtual Cost of 

WorkPerformed)), то они отражают выполненные работы по факту на теку-

щую дату или количество ресурса, фактически израсходованное на выполне-

ние работ до текущей даты, такие виды затрат не имеют отношения к плано-

вым показателям по затратам или потреблению количества ресурсов. 

Основная отрицательная характеристика традиционного метода расче-

та затрат состоит в том, что по нему не ведется учет, какие работы были вы-

полнены по факту, исходя из потраченных денежных средств, а именно – 

этот метод не управляет временем или графиком выполнения любого вида 

работ. Отклонения по затратам при применении традиционного метода рас-

считываются как разница фактических и плановых затрат. 

Относительно метода освоенного объема следует сказать, что он опре-

деляется отношением фактических затрат к объему выполненных к конкрет-

ной дате работ, вместе с тем, берется к учету информация по стоимости, гра-

фику работ (плановому и фактическому) и осуществляется в целом оценка 

состояние работ на данный момент. 

Обнаруженная направленность метода необходима для планирования 

прогнозной стоимости объема работ при завершении и определении факто-

ров, оказывающих влияние на график работ. При практическом анализе ме-

тода освоенного объема для того, чтобы определить расхождения в графике 

выполнения работ и стоимости, существует три вида затрат: 

• плановые затраты (BCWS); 

• фактические затраты (ACWP); 

• освоенный объем (ВСWP (Budgeted Cost of Work Performed)), 

где освоенным объемом называется плановая стоимость фактически 

выполненных работ или количество ресурсов, спрогнозированные на 

фактически выполненный объем работ к текущей дате и не зависящие от 

фактических затрат на выполнение работ. 

ВСWP = Сп · iи,      (2.3) 

где ВСWP – освоенный объем, тыс. руб.; 
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Сп – плановая стоимость, тыс.руб.; 

iи – процент использования ресурса, %. 

Так как метод освоенного объема учитывает такую составляющую, как 

время, следовательно, он дает возможность рассчитать, как конкретное от-

клонение по затратам, так и запаздывание выполнения работ по календарно-

му графику. 

Расхождение по затратам (перерасходование денежных средств) явля-

ется величиной, полученной путем разницы фактической (АСWР) и плановой 

(ВСWР) стоимостей выполненных работ. Следует отметить, что для работы, 

которая находится в ходе выполнения, нужно учесть процентную оценку за-

вершенности (с точки зрения затрат): 

CV =АСWР – ВСWP,     (2.4) 

где CV (Соst Varianсе) – расхождение по затратам, тыс. руб.; 

АСWР – фактические затраты по работе на текущую дату, тыс. руб.; 

ВСWP – плановая стоимость фактически выполненных работ, тыс. руб. 

Расхождение от календарного графика рассчитывается, как разница 

плановой стоимости работ по календарному графику (ВСWS) и плановой 

стоимости выполненных работ (ВCWP). 

Следует отметить, что для использования на практике метода освоен-

ного объема системы управления стоимостью проекта должна быть дополни-

тельно проработана. Несмотря на это, данный метод позволяет получить бо-

лее точную информацию о проекте и предоставить ее руководству и заказчи-

ку в виде отчетов различного назначения. 

Одно из главных достоинств метода освоенного объема определения 

затрат – установка расхождения фактических и плановых показателей проек-

та еще на начальных стадиях осуществления, планирование на их базе ре-

зультатов выполнения проекта и принятие необходимых корректирующих 

действий, вплоть до закрытия проекта. 
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Планирование затрат проекта включает в себя оценку его окончатель-

ной стоимости согласно полученной информации о затратах на проект на 

данный момент времени. 

Следует подчеркнуть, что имеются варианты оценки окончательной 

суммы затрат проекта (ЕАС), где применяется не только традиционный метод 

оценки затрат, но и метод освоенного объема: 

• Сумма затрат по закрытию проекта = Фактические затраты на те-

кущую дату + Остальные затраты проекта с учетом индекса освоения затрат; 

• Сумма затрат по закрытию проекта = Фактические затраты на те-

кущую дату + Оценка остальных затрат по проекту (ЕТС); 

• Сумма затрат по закрытию проекта = Фактические затраты на те-

кущую дату – Новая смета на остальную часть проекта. 

Что касается индекса освоения затрат (СРI) в проекте, то его можно 

рассчитать как отношение уже освоенного объема к фактическим затратам на 

проект: 

,      (2.5) 

где СРI – индекс освоения объема; 

BCWP – освоенный объем, тыс. руб.; 

ACWP – фактические затраты по работе на текущую дату, тыс. руб. 

Одновременно вычисляется индекс выполнения по срокам (SPI): 

,     (2.6) 

где SPI – индекс выполнения плана; 

BCWP – освоенный объем, тыс. руб.; 

BCWS – бюджетная стоимость работ по плану на текущую дату, тыс. 

руб. 

Необходимо подчеркнуть, что с использованием вышеуказанных пока-

зателей оценка затрат по завершении (прогнозировании затрат) может быть 

вычислена следующими методами: 
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1. Традиционный метод 

ЕАС = ACWP + ЕТС,      (2.7) 

где ЕАС – конечная сумма затрат проекта, тыс. руб.; 

ACWP – фактические затраты по работе на текущую дату, тыс. руб.; 

ЕТС – остальные затраты по проекту с текущей даты до завершения, 

тыс. руб. 

2. Метод освоенного объема 

Оптимистическая оценка освоенного объема: 

,
)(

ACWP
CPI

BCWPBC
EAC +

−
=

∑
     (2.8) 

где ЕАС – конечная сумма затрат проекта, тыс. руб.; 

BCWP – освоенный объем, тыс. руб.; 

ВС – суммарные затраты по бюджету, тыс. руб.; 

СРI – суммарный индекс освоения объема; 

ЕТС – оставшиеся затраты по проекту с текущей даты до завершения, 

тыс. руб. 

Пессимистическая оценка освоенного объема: 

,
)(

ACWP
SPICPI

BCWPBC
EAC +

⋅
−

=
∑

     (2.9) 

где ЕАС – конечная сумма затрат проекта, тыс. руб.; 

BCWP – освоенный объем, тыс. руб.; 

ВС – суммарные затраты по бюджету, тыс. руб.; 

СРI – индекс освоения объема; 

SPI – индекс выполнения плана; 

ЕТС – оставшиеся затраты по проекту с текущей даты до завершения, 

тыс. руб. 

Можно добавить, что ко всему вышеизложенному применяется и пока-

затель прогнозного отклонения стоимости проекта (VAC – variance at 

completion): 
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VАС = ВС – ЕАС,       (2.10) 

где VАС – показатель прогнозного отклонения стоимости проекта, тыс. руб.; 

ВС – суммарные затраты по бюджету, тыс. руб.; 

ЕАС – конечная сумма затрат проекта, тыс. руб. 

В данных формулах применяются не дискретные (периодические), а 

суммарные индексы. Дискретные данные о затратах в проект в различные от-

резки времени значительно различаются, что в конечном итоге некорректно 

скажется на конечной оценке затрат. Что касается использования суммарных 

данных, то они выравнивают эти несоответствия, при этом этот способ счи-

тается более надежным для прогнозирования в долгосрочной перспективе. 

Следует помнить, что оценка по закрытию проекта не будет абсолютно точно 

отражать конечный результат проекта, с какой бы достоверностью она не 

рассчитывалась. Данное рассуждение заключается в том, что чем более при-

ближен момент оценки к моменту закрытия проекта, тем меньше отклонения 

между этими значениями. 

Стоимость проекта КЖЗ не является выделенной сущностной чертой 

проекта, однако она является обобщающей характеристикой, построенной на 

основе данных о ресурсной базе и денежных потоках такого проекта. 

Эффективность концепции обеспечения заданной стоимости проекта 

будет также зависеть от проработки вопросов контроля затрат на каждой 

стадии его жизненного цикла. Подходы и методы определения затрат долж-

ны индивидуально учитывать проект и особенности его реализации. Пра-

вильный выбор подхода и метода определения затрат даст возможность за-

стройщику-заказчику оптимизировать себестоимость строительства. Для 

конкретного случая руководители строительных организаций могут выбрать 

наиболее приемлемый метод определения затрат, что позволит оптимизиро-

вать затраты проекта. Существенным для управления стоимостью, по мне-

нию диссертанта, является выбор из существующих методов наиболее при-

емлемых для определения величины затрат на любой из стадий проекта КЖЗ. 
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2.3. Концепция управления инвестициями  

в проекты комплексной жилой застройки 

 

Сущность концепции обеспечения заданной стоимости проектов 

КЖЗ состоит в принятии стратегических решений руководством интегри-

рованной строительной организации и применении методов, способст-

вующих определению величины затрат на различных стадиях жизненного 

цикла проектов. 

Предложенная автором модель определения общей величины инвести-

ций связана с усилением эффективности принятия управленческих решений 

руководством в интегрированной строительной организации, в которой ре-

зультатом ее успешной реализации является максимальная отдача от вло-

женных инвестором инвестиций (рисунок 2.6).  

Основная цель управления проектами строительства КЖЗ для обеспе-

чения их заданной стоимости – это получение оптимальной стоимости про-

екта, при которой достигается его максимальная рентабельность [67]. Основ-

ным показателем, определяющим результаты работы строительной организа-

ции по реализации проекта строительства КЖЗ, является прибыль, а величи-

на прибыли сопряжена с размером затрат на проект. 

В рамках предложенной концепции руководство интегрированной 

строительной организации при применении принципов обеспечения за-

данной стоимости ставит задачу проектной группе по размеру получае-

мой прибыли и обоснованию заданной инвестором стоимости проекта 

в целом.  
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Рисунок 2.6 – Модель определения общей величины инвестиций в реализа-

цию проектов КЖЗ на различных стадиях (разработано автором) 

 

Предлагаемая процедура реализации концепции выполняется с учетом 

конъюнктуры рынка проекта КЖЗ. Проектная группа по обеспечению задан-

ной стоимости, применяя различные методы оценки затрат, обеспечивает та-

кую себестоимость проекта, которая при рыночной цене проекта позволит 

получить желаемый размер прибыли. Для того чтобы в результате сформиро-

вать и реализовать гибкий бюджет проекта, нами предложена методика опре-
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деления стоимости проектов строительства КЖЗ с учетом конъюнктуры 

рынка. 

Предлагаемый подход по определению общей величины инвестиций 

(обеспечению заданной стоимости проектов КЖЗ) включает в себя: опреде-

ление укрупненных технико-экономических показателей проекта, формиро-

вание укрупненных расчетов стоимости и составление сводного сметного 

расчета. В результате формирования сводного сметного расчета составляется 

план финансирования проекта (гибкий бюджет), включающий в себя про-

цессно-ориентированный подход, распределенный во времени между под-

разделениями интегрированной строительной компании, необходимый для 

обеспечения и гарантии того, что проект будет выполнен. Он является осно-

вой для определения заданной стоимости проекта и утверждения возможного 

бюджета проекта. 

Следует отметить, что в процессе определения стоимости проектов 

строительства КЖЗ уделяется особое внимание точности определения затрат, 

а в процессе определения стоимости проектов с учетом конъюнктуры рынка 

– достоверности и рассмотрению возможностей по снижению затрат интег-

рированной строительной организации, что является основой для их оптими-

зации и повышения эффективности реализации проекта. В зависимости от 

стадии жизненного цикла проекта бюджеты могут быть [95]: 

• предварительными (оценочными); 

• утвержденными (официальными); 

• текущими (корректируемыми); 

• фактическими. 

После проведения технико-экономических исследований составляют 

предварительные бюджеты, которые носят в большей степени оценочный, 

нежели директивный характер. Такие бюджеты согласовываются со всеми 

заинтересованными лицами и, в конечном итоге, утверждаются 

руководителем проекта или другим лицом, принимающим решение. После 

того как бюджет обрел официальный статус, он становится базовым. Бюджет 
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проекта, как и смета, является, во-первых, планом действий, во-вторых – 

инструментом для контроля реализации проекта [67].  

В ходе реализации проекта КЖЗ возникают отклонения от ранее запла-

нированных показателей, что должно своевременно отражаться в текущих 

бюджетах. И по завершении всех работ в качестве итогового документа соз-

дается фактический бюджет, в котором отражаются фактические показатели. 

Управлять стоимостью проекта строительства КЖЗ необходимо на каждой из 

стадий инвестиционного процесса. 

Постоянная динамика и непредвиденность ситуации на рынке 

в строительстве приводят к тому, что для контроля бюджета при реализации 

проекта КЖЗ необходимо использовать метод «гибкого» его составления. 

Кроме того, общеизвестно, что на практике при реализации масштабных 

проектов очень редки случаи, когда фактические показатели совпадают 

с планируемыми. Бюджет посредством «гибкого» составления 

предусматривает установление планируемых затрат не в твердо 

фиксируемых суммах, а в виде норматива расходов, «привязанных» 

к соответствующим объемным показателям проекта. По стадиям проекта 

КЖЗ, как правило, таким показателем выступает объем строительно-

монтажных работ. Рассматриваемый метод разработки бюджета позволяет 

обеспечивать автоматическую его корректировку в зависимости от реального 

объема работ по реализации проекта КЖЗ. 

Следует отметить, что гибкий бюджет применим для ситуаций, 

которые возникают при непредвиденных изменениях. Он основывается на 

реальной ситуации проекта строительства КЖЗ, что достаточно эффективно 

при изменении объема строительно-монтажных работ и других показателей 

проекта. 

При гибком бюджете реализации ИСП комплексной жилой застройки 

должен быть предусмотрен определенный резерв инвестиционных ресурсов 

на возможное повышение объема затрат (при ускорении строительно-

монтажных работ), либо на уменьшение прибыли. Таким образом, в нашем 
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представлении понятие гибкого бюджета включает всевозможные 

корректирующие действия подразделений интегрированной строительной 

компании (в пределах своей компетенции) в соответствии с динамикой затрат 

(+/–) на выполненные строительно-монтажные работы исходя из того, что 

в основе такого бюджета лежит изучение вопросов, связанных 

с потенциальными изменениями затрат. 

Разработка гибкого бюджета в виде системы нормативов затрат 

различного вида позволяет не только оперативно контролировать 

и корректировать денежные потоки по фазам проекта, но и осуществлять 

эффективную процедуру реализации проекта строительства КЖЗ в текущем 

периоде [32]. 

Разработка и внедрение предлагаемой концепции позволяет решить за-

дачу по формированию организационно-экономического механизма обеспе-

чения заданной стоимости проектов строительства КЖЗ.  

 

Выводы по 2-й главе 

Жилищное строительство является сложной иерархической системой, 

которая имеет экономический и социальный аспекты, со множеством целей и 

участников инвестиционно-строительного процесса. 

Постоянная динамика и непредвиденность ситуации на рынке 

в строительстве приводит к тому, что для контроля бюджета при реализации 

проекта комплексной жилой застройки необходимо использовать метод 

«гибкого» его составления. Кроме того, общеизвестно, что на практике при 

реализации масштабных проектов очень редки случаи, когда фактические 

показатели совпадают с плановыми. Бюджет посредством «гибкого» состав-

ления предусматривает установление планируемых затрат не в твердо фик-

сируемых суммах, а в виде норматива расходов, «привязанных» 

к соответствующим объемным показателям проекта. По стадиям проекта 

КЖЗ, как правило, таким показателем выступает объем строительно-

монтажных работ. Рассматриваемый метод разработки бюджета позволяет 
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обеспечивать автоматическую его корректировку в зависимости от реального 

объема работ по реализации проекта КЖЗ. 

Во второй главе диссертационного исследования автором проведена 

работа по систематизации статистических данных о жилищном строительст-

ве и проектов КЖЗ в России и Санкт-Петербурге, конкретизированы все ста-

дии жизненного цикла таких масштабных проектов с тщательно подобран-

ными к ним подходами и методами определения стоимости. Иными словами, 

предложен компетентностный подход при анализе функционирования раз-

личных подсистем строительной организации с учетом жизненного цикла 

проектов КЖЗ, позволяющий организации контролировать заданную стои-

мость строительства (либо лимиты затрат на разных этапах реализации 

ИСП). Также уточнена концепция управления инвестициями (обеспечения 

заданной стоимости) для проектов КЖЗ, основанная на управлении стоимо-

стью проекта на различных этапах реализации строительного проекта интег-

рированной строительной организации. 
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Глава 3. МЕТОДИЧЕСКИЕ ПОДХОДЫ К ПОСТРОЕНИЮ 

ОРГАНИЗАЦИОННО-ЭКОНОМИЧЕСКОГО МЕХАНИЗМА 

УПРАВЛЕНИЯ ИНВЕСТИЦИЯМИ В ПРОЕКТЫ 

КОМПЛЕКСНОЙ ЖИЛОЙ ЗАСТРОЙКИ 

 

3.1. Структура и основные элементы организационно-экономического 

механизма управления инвестициями в проекты комплексной 

жилой застройки 

Основным элементом современного организационно-экономического ме-

ханизма управления проектами служат процедуры и действия в процессе форми-

рования его стоимости. Эти взаимоотношения предполагают учет и баланс инте-

ресов государства, собственников, менеджеров и потребителей. В данном случае 

особое место в обеспечении заданной стоимости проектов строительства КЖЗ 

занимают вопросы формирования организационно-экономического механизма 

и анализа его воздействия на участников корпоративных отношений – непосред-

ственных участников и государства, участников и менеджеров, участников 

и кредиторов, участников между собой. При этом необходимо задать и обосно-

вать интервальные границы экономических и финансовых характеристик проек-

тов КЖЗ. 

Формирование организационно-экономического механизма подобного 

типа необходимо начать с определения. Под организационно-экономическим 

механизмом управления инвестициями в проекты комплексной жилой застрой-

ки будем понимать совокупность взаимосвязанных методов, моделей, регла-

ментов и процедур, обеспечивающих реализацию проекта в соответствии 

с утвержденной инвестором (заказчиком) стоимостью проекта. При этом пони-

мается взаимозависимая совокупность следующих основных элементов: 

• формы и методы стратегического управления стоимостью; 

• формы и методы тактического и оперативного управления 

стоимостью; 
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• рычаги и методы формирования системы управляющих параметров 

с элементами самоорганизации; 

• система обоснованных ограничений стоимости; 

• информационная система формирования правовой и нормативной 

базы управленческих решений. 

Организационно-экономический механизм управления инвестициями 

(обеспечения заданной стоимости) проекта является составляющей частью 

системы управления проектами строительной организации. Такая система 

включает комплекс экономических, мотивационных, организационных 

и правовых (возможно, и политических) методов целевого воздействия 

субъектов хозяйствования на процесс реализации строительных проектов 

КЖЗ.  

Обсуждение проблематики формирования организационно-

экономического обеспечения заданной стоимости вертикально-

интегрированной строительной организации требует определения ряда ис-

ходных понятий («строительная организация», «вертикально-

интегрированная строительная организация» и др.), и ряда положений, кото-

рые необходимо учитывать для описания строительной организации как еди-

ного целого с внутренней системной структурой. 

Следует подчеркнуть, что строительной организацией называется лю-

бое юридическое лицо, которое осуществляет разного рода строительно- 

монтажные работы объектов строительства производственной и непроизвод-

ственной сферы. 

В том случае, когда определение «организация» будет представлено 

в научном толковании, тогда допустимо рассмотреть некоторые ключевые 

тенденции исследований.  Как правило, организация является основной фор-

мой предпринимательской деятельности; в теоретическом обосновании под-

разделяют следующие подходы к теории фирмы – классический, неокласси-

ческий, институциональный, эволюционный и прочие. 
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Отметим, что под вертикально-интегрированной строительной органи-

зацией следует понимать особенный единый экономический элемент (субъ-

ект), который обеспечивает существование и устойчивость при различных 

социально-экономических условиях развития самой организации.  

Определение «организационно-экономический механизм обеспечения 

заданной стоимости проектов строительства КЖЗ» включает в себя следую-

щие составляющие: 

• конкретный способ организации строительства КЖЗ 

и функционирования строительной организации, отражающий его 

способность адаптироваться к изменениям на региональном рынке проектов 

строительства КЖЗ; 

• ключевая часть структуры целесообразного управления 

строительной организации, в состав которой входят основы управления, 

комплекс инструментов организационно-экономического назначения, форм, 

подходов и методов управления строительной организацией, при 

применении которых строительная организация с большей вероятностью 

будет функционировать эффективно в рыночном механизме. 

Для совершенствования организационно-экономического механизма 

обеспечения заданной стоимости проектов строительства КЖЗ и создания 

условий оптимизации затрат на основе отношений процесса формирования 

стоимости на различных стадиях реализации проекта строительства КЖЗ 

предлагается разделить этапы процесса и определить инструменты, обеспе-

чивающие заданную стоимость проектов строительства КЖЗ (рис. 3.1).  

Процесс оптимизации формирования стоимости проектов строительства 

КЖЗ регулируются в соответствии со стадиями жизненного цикла проекта. 
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Рисунок 3.1 – Процесс оптимизации формирования стоимости проектов 

строительства комплексной жилой застройки (разработано автором) 
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предусмотренной прибыли при реализации проектов КЖЗ.  
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стоимости) проектов КЖЗ. 
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Рисунок 3.2 – Организационно-экономический механизм  

управления инвестициями в проекты КЖЗ 
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Автором диссертации сформулировано понятие «организационно-

экономического механизма обеспечения заданной стоимости» при реализа-

ции проектов строительства КЖЗ, которое включает в себя совокупность 

взаимосвязанных методов, моделей, регламентов и процедур, обеспечи-

вающих реализацию проекта на каждой его стадии согласно основному 

бюджету. Подобного рода организационно-экономические механизмы слож-

ны и уникальны и, как правило, уточняются при реализации конкретного 

проекта в вертикально-интегрированных строительных организациях. 

Без схемы реализации организационно-экономического механизма не-

возможно повысить коммерческую и общественную эффективность проекта 

и достичь прогнозируемой величины прибыли.  

 

3.2. Модель формирования организационно-экономического механизма 

регулирования стоимости проектов комплексной жилой застройки 

Согласно практическому анализу, формирование организационно-

экономического механизма при реализации проектов КЖЗ является важней-

шим инструментом, обеспечивающим заданную стоимость проекта с сохра-

нением его качества и сроков реализации, что делает такие проекты при-

быльными и конкурентоспособными. 

Предлагаемая методика отличается от действующих введением гибко-

сти в расчеты стоимости, учитывает особенности условий реализации проек-

тов КЖЗ на различных их стадиях различными подразделениями с учетом 

максимально возможного количества факторов. 

Для разработки модели нами использовался аппарат динамического 

программирования. В классическом понимании динамическое программиро-

вание дает возможность принимать ряд последовательных решений (много-

шаговый процесс), обеспечивающих оптимальность развития процесса в це-

лом.  
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В нашем случае для определения оптимального варианта гибкого бюд-

жетирования в рамках заданной стоимости проекта мы будем использовать 

так называемый принцип Беллмана: оптимальное поведение (управление) об-

ладает свойством: каково бы ни было состояние S-системы в результате како-

го-либо числа шагов, на ближайшем шаге нужно выбирать управление так, 

чтобы оно в совокупности с оптимальным управлением на всех последую-

щих шагах приводило к оптимальному выигрышу на всех оставшихся шагах, 

включая данный. Следовательно, на каждом шаге любого состояния системы 

S(k–1) решение X(k) нужно выбирать с учетом того, что этот выбор влияет на 

последующее состояние S(k) и дальнейший процесс управления, зависящий 

в дальнейшем от S(k). 

Далее рассмотрим классическую постановку задачи динамического 

программирования согласно принципу Беллмана, разработанную автором 

диссертации. 

Сразу оговоримся, что в нашей оптимальной задаче динамического 

программирования (поиск оптимального гибкого бюджета ИСП), мы под до-

ходом будем понимать размер сэкономленных средств по сравнению 

с утвержденным сводным сметным расчетом (или частью сводного сметного 

расчета, в зависимости от стадии реализации проекта и от корректировок со 

стороны подразделений организации). Сводный сметный расчет (ССР) ИСП 

зависит от количества затраченных ресурсов, на основании ССР определяет-

ся заданная стоимость строительства (S(x)) (порядок определения стоимости 

строительства см. рис. 2.6 (глава 2)).  

Предположим, что есть j-е количество подсистем (подразделений) орга-

низации, ответственных за формирование бюджета ИСП КЖЗ. Есть ресурсы х, 

которые можно корректировать пошагово, в зависимости от стадий реализа-

ции проекта и от компетенций подразделений организации. Обозначим через 

f(х) доход (перерасход) средств. Предположим, что при рациональном распре-

делении ресурсов, а также при i-й их корректировке, часть ресурсов xi позво-

лит принести доход (сэкономить средства) – fi., с другой стороны, корректи-
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ровки могут увеличить стоимость, т. е. произойдет перерасход средств по 

сравнению с утвержденной стоимостью. Однако, главная цель предлагаемой 

нами модели – такое распределение ресурсов х при i-м количестве корректи-

ровок, чтобы конечная сметная стоимость строительства не превышала 

заданный уровень S(х), т. е. утвержденную стоимость строительства. 

хij – распределение ресурсов в зависимости от количества корректиро-

вок на каждом этапе, а также количества подсистем организации, которые 

несут ответственность за формирование бюджета. 

fij(xij) – доход (перерасход), который получается в j-й подсистеме (под-

разделении) организации при i-й корректировке. 

Таким образом, матрица возможной экономии (доходов) представлена 

в табл. 3.1. 

 

Таблица 3.1 – Матрица возможной экономии (доходов) при формировании 

стоимости ИСП КЖЗ 

 

Подсистемы  
 организации 

Количество  

корректировок  

1 2 … j 

1 f11(x11) f12(x12)  f1j(x1j) 

2 f21(x21) f22(x22)  f2j(x2j) 

….     

i fi1(xi1) fi2(xi2)  fij(xij) 

 

Математическая модель поставленной задачи выглядит следующим об-

разом: 

• определить вектор ( )f x  = | 11 11( )... ( )ij ijf x f x |, удовлетворяющий 

условиям: 
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( ) max
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f х l f x
ij ij

l l
f x
ij ij

i j

    
=

→∑ ∑
= =

  (3.1) 

В итоге, получается вектор-строка, которая содержит максимальные 

элементы каждого столбца (максимально возможную экономию средств). 

Однако нельзя забывать, что есть ограничение по утвержденной стоимо-

сти инвестиционно-строительного проекта КЖЗ: 

∑∑
= =

≤
i

i

j

j

ij xSx
1 1

)(

,     (3.2) 

где S (х) – утвержденная стоимость строительства, млн руб. 

Исходя из вышесказанного, используя матрицу возможной экономии 

(перерасхода) при реализации ИСП КЖЗ, построим массив вариантов реали-

зации бюджета проекта с учетом лимитов, устанавливаемых моделью (3.1)–

(3.2) и складывающихся условий выполнения проекта. 

Важно помнить, что условия выполнения бюджета зависят от особенно-

стей финансирования проекта (например, условия привлечения средств или 

размер предоплаты), специфики проекта (например, длительность или слож-

ность), а также специфики строительной организации (например, привлече-

ние подрядных организаций или наличие собственных сил) и др. 

Таким образом, получаем вектор 11 11( ) ( ) , ..., ( )ij ijf x f x f x= , который ха-

рактеризует экономию (перерасход) по сравнению с заданной стоимостью 

строительства S(х). 

Элементы вектора )(xf  следует рассматривать как отдельные самостоя-

тельные величины, влияющие на запланированную стоимость инвестицион-

но-строительного проекта. Таким образом, получается следующая матрица 

вариантов стоимости инвестиционно-строительного проекта при заданных 

условиях (akn): 
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1 1

( ) ( )
l l

kn ij ij

i j

a S x f x
= =

= −∑∑  ,     (3.3) 

где k – условия/варианты выполнения бюджета проекта; akn – бюджет проекта 

КЖЗ при заданных условиях (k), млн руб. 

В табл. 3.2 приведены исходные данные по утвержденному бизнес-

плану реализации проекта КЖЗ одного из объектов ЖК «Ласточкино гнездо» 

АО «Эталон «ЛенСпецСМУ». В табл. 3.3 приведены укрупненные данные по 

корректировкам бюджета в разрезе подсистем предприятия с учетом экономии 

(«+») и перерасхода («–»). Данные по расчетам приведены в приложении 2. 

В данном случае корректировки обусловлены следующими признаками: 

• передача части работ на подряд сторонним организациям; 

• уточнение потребностей по используемым материалам; 

• корректировка оплат субподрядных работ; 

• привлечение дополнительных финансовых средств 

(перераспределение косвенных затрат); 

• уточнение фактически израсходованных материалов в разрезе 

работ и подсистем организации. 

Полученные варианты бюджетов проекта (табл. 3.4) будут носить раз-

ную степень неопределенности исполнения, однако они будут выполнять 

главное требование – обеспечение заданной стоимости ИСП КЖЗ. Если это 

условие не выполняется, соответственно необходимо пересматривать возмож-

ность участия строительной компании в проекте (целесообразность участия). 

Таким образом, по результатам данного моделирования мы можем со-

ставить модель гибкого бюджета, который максимально будет удовлетворять 

требованию обеспечения заданной стоимости ИСП КЖЗ. Для этого можно 

взять несколько вариантов корректировок различных подразделений, в кото-

рых не достигается максимальная экономия, но которые наиболее вероятны и 

составить гибкий бюджет, предусматривающий несколько вариантов реали-

зации проекта в зависимости от складывающейся ситуации. 



Таблица 3.2 – Распределение средств по подсистемам строительной организации (на основе утвержденного бизнес-плана) 

  Подсистемы строительного предприятия 

Итого,  
тыс. руб.   

Строительное  
производство 

Управление 
запасами 

Управле-
ние ЭММ 

Управление 
закупками 

Управление 
персоналом 

Инженерное обеспечение объекта 28 739,60 637,30 7 152,00 12 482,60 8 919,70  57 931,21   

Затраты на строительство 1 379 535,33 277 501,31 192 810,03 484 540,50 159 224,13  2 493 611,30   

Отделочные работы 112 232,79 22 576,26 15 686,16 39 420,04 57 714,68  247 629,92   

Внутренние инженерные системы 92 318,76 2 047,17 12 015,41 40 097,23 39 610,91  186 089,48   

Благоустройство 5 754,84 1 157,62 10 012,06 2 021,30 3 780,11  22 725,92   

Строительство паркинга 93 880,01 7 521,25 41 285,10 14 197,90 12 810,75  169 695,01   

Бюджет по подразделениям  1 712 461,34    311 440,90    278 960,75    592 759,57    282 060,29    3 177 682,85   

 

Таблица 3.3 – Корректировки в разрезе подсистем строительной организации 

Подсистемы строительного предприятия 

Итого,  
тыс. руб. 

Строительное 
производство 

Управление 
запасами 

Управление 
ЭММ 

Управление 
закупками 

Управление 
персоналом 

Корректировка № 1 103 208,85 14 083,70 –13 265,64 –95 908,01 350,46 8 469,36 

Корректировка № 2 44 446,53 7 041,85 –5 591,46 –48 247,96 175,23 –2 175,81 

Корректировка № 3 20 455,30 3 287,18 –2 446,76 –16 618,46 87,61 4 764,88 

Корректировка № 4 9 606,74 1 643,59 –1 106,44 –8 371,50 43,81 1 816,20 

Корректировка № 5 4 614,96 821,80 –514,03 –4 217,13 21,90 727,50 

 



Таблица 3.4 – Варианты бюджета проекта в рамках заданных условиях 

Условия выполнения бюджета 
(k-условий/вариантов) 

Варианты бюджетов ИСП 

1 2 … n 

a) объем работ отданных на подряд a11 a12 … a1n 

b) размер предоплаты a21 a22 … a2n 

c) объем привлеченных средств a31 a32 … a3n 

… … … … … 

k ak1 ak2 … akn 

 

Анализируя корректировки в разрезе подсистем организации 

(см. табл. 3.3) можно выбрать наиболее экономически выгодные для испол-

нения бюджета (табл. 3.5). Однако необходимо понимать, что в ходе реали-

зации ИСП КЖЗ существует множество случайных факторов, предсказать 

которые из-за их неопределенности зачастую невозможно. При реализации 

проектов КЖЗ всегда существует риск выйти за утвержденные лимиты фи-

нансирования. 

 

Таблица 3.5 – Выбор корректировки бюджета реализации проекта 

Подсистемы организации Корректировка 
Строительное производство 103 208,85 

Управление запасами 14 083,70 

Управление ЭММ –514,03 

Управление закупками –4 217,13 

Управление персоналом 350,46 

ИТОГО 112 911,85 
 

Нами сформулирован комплекс факторов, негативно влияющий на за-

данную инвестором стоимость в проектах, из них оцениваются как:  

внутренние факторы риска: 

• изменение технологии; 

• исправление недостатков (дефектов); 
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• изменение объемов и продолжительности работ; 

• снижение норм расхода применяемых материалов; 

• состояние основных фондов; 

• изменение стоимости и объемов трудозатрат; 

внешние факторы риска: 

• увеличение стоимости на материальные ресурсы; 

• увеличение объема финансовых ресурсов, необходимых для реализа-

ции проекта КЖЗ; 

• увеличение стоимости любого вида строительных работ; 

• какие-либо изменения в законах и нормативно-правовых актах, связан-

ные с конкретными статьями расходов; 

• неспособность заказчика своевременно погасить свои финансовые обя-

зательства; 

• социально-экономическое развитие исследуемой жилой зоны; 

• форс-мажорные ситуации. 

Анализ приведенных рисков позволяет сформировать такой вариант 

гибкого бюджета, при котором риски будут минимальны. Для этого необхо-

димо сформировать таблицу вероятностей исполнения бюджета, соответст-

вующих каждому условию исполнения бюджета (таблица 3.6). 

 

Таблица 3.6 – Матрица вероятностей выполнения бюджета 

Бюджет 

ИСП 

Возможные состояния выполнения бюджета (g) 

«отличное» «нормальное» «плохое» 

Р1k akn Р2k akn Р3k akn 

1       

…       

g       
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Как уже отмечалось выше, исполнение бюджета зависит от множества 

факторов и исполнение бюджета можно охарактеризовать как «отличное», 

«нормальное» и «плохое» в зависимости от конкретного проекта и от требо-

ваний руководства или заказчика (инвестора).  

Для измерения степени неопределенности мы будем использовать поня-

тие «энтропия»
5
.  

Энтропия g-го варианта исполнения бюджета (в нашем случае только 

три варианта «отличное», «нормальное» и «плохое») с заданной вероятно-

стью Pgk определяется по следующей формуле: 

.

1 1

log log
r

Pgk

g gk gk gk

k k

H P P P
− =

− = −∑ ∏     (3.4) 

Чем меньше энтропия Hg, тем меньше неопределенность выбранного 

варианта. Однако знание варианта с большей определенностью не позволяет 

его выбрать, так как не учитывается полезность (в нашем случае эконо-

мия/перерасход бюджетных средств) этого выбора agk с вероятностью Pgk. 

Чем выше неопределенность вариантов бюджета или больше интервал изме-

нения полезности (экономии/перерасхода от заданной стоимости), т. е. от-

клонение возможной стоимости ИСП КЖЗ от заданной стоимости, тем выше 

степень риска реализации проекта. Суммарное отклонение возможной стои-

мости от ожидаемой (средней) по g-му варианту составит: 

1

( ) ( 1, ),
K

g gk g

k

a a M a g G
=

∆ = − =∑     (3.5) 

где M(ag) – математическое ожидание стоимости ИСП g-го варианта, 

т. е. ожидаемая стоимость: 

1

( ) ( 1, )
K

g gk gk

k

M a a P g G
=

= =∑      (3.6) 

                                                             
5Энтропия (в общем случае) – это мера хаотичности, неупорядоченности некоторой сис-

темы. 
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Дисперсия и среднеквадратическое отклонение соответственно составят: 

2 2

1

( ) ( ) ( )
K

g gk g gk g gk

k

D a M a M a a M a P
=

   = − = −   ∑ ,   (3.7) 

( ) ( ) ( 1, )g ga D a g Gσ = = .     (3.8) 

Чем меньше значение σ, тем меньше неопределенность и риск, так как 

среднеквадратическое отклонение характеризует колебания различных си-

туаций от ожидания. 

Также для измерения риска рассчитывают коэффициент вариации: 

100 ( )
( ) ( 1, )

( )

g

g

g

a
V a g G

M a

σ
= =      (3.9) 

Уровень наступления риска будет выше, чем больше значение коэффи-

циента вариации. 

Следует подчеркнуть, что Pgk – вероятность выполнения бюджета проек-

та КЖЗ при его условиях (k) и вариантах (g). Оценка вероятности (Pgk ) осу-

ществляется группой компетентных экспертов, а именно проектной группой, 

занимающейся реализацией проекта КЖЗ.  

Подводя итог вышесказанному, отметим, что задача, решаемая при 

применении экономико-математической модели, состоит в том, что при 

реализации таких масштабных проектов, бюджет их будет сформирован 

в рамках заданной инвестором стоимости, выделенной на такой проект. При 

этом должно быть учтено ограничение по сметной себестоимости проекта 

КЖЗ.  

Предложенная экономико-математическая модель регулирования стои-

мости проекта строительства КЖЗ позволит интегрированной строительной 

организации не допустить возникновения дополнительных затрат, которые 

могут возникнуть при реализации проектов строительства КЖЗ. 
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3.3. Алгоритм реализации организационно-экономического механизма 

управления инвестициями в проекты комплексной жилой застройки  

Реализация организационно-экономического механизма обеспечения за-

данной стоимости проектов КЖЗ должна включать следующие составляю-

щие: 

• определение и описание процессов управления стоимостью проекта 

строительства комплексной жилой застройки; 

• разработка документации по управлению стоимостью; 

• формирование проектной группы и описание ролей ее участников 

по управлению стоимостью при реализации проекта строительства КЖЗ. 

Решение этой задачи в реальной практике управления проектами 

требуется как для действующей организационной формы управления 

проектами строительства КЖЗ, так и для формирования различных 

вариантов ее совершенствования.  

Схема организации проектной группы, способная обеспечить заданную 

стоимость проектов строительства КЖЗ, представлена на рисунке 3.5. 

Согласно данной схеме организации проектной группы, во главе 

управления стоимостью проектом КЖЗ стоит служба заказчика 

(руководитель проекта), которая взаимозависима со службой развития, 

отделом закупок, финансово-экономическим отделом и консультантами по 

проектированию и строительству. В подчинении службы заказчика находятся 

генеральный проектировщик, генеральный подрядчик.  

Следует отметить ключевые функции каждого из подразделений 

проектной группы по управлению стоимостью проекта строительства 

и влияние каждого из подразделений на его стоимость.  

Во второй главе исследования уже давалась характеристика подраз-

делений строительного предприятия в рамках компетенций, касающихся 

влияния на стоимость строительства. Здесь мы частично рассмотрим 

функционал основных подразделений с точки зрения взаимодействия при 

реализации проектов КЖЗ. 
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Рисунок 3.5 – Схема организации проектной группы  

по управлению инвестициями в проекты комплексной жилой застройки 

 

Служба заказчика выполняет следующие функции при реализации 

проекта: оформление исходно-разрешительной документации (ИРД); со-

гласование проекта; сопровождение проекта; прохождение экспертизы; 

получение разрешения на строительство; технический надзор; ввод в экс-

плуатацию объекта; оформление права собственности. 

Позиция заказчика существенно влияет на стоимость проекта 

строительства КЖЗ, так как он правомочен определить, по какой стоимо-

сти и какого типа жилье будет построено. Сегодня же, когда требования к 

проектам и конкуренция на рынке недвижимости ужесточились, многие 
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застройщики-заказчики пытаются нарушить баланс: реализовать проект 

еще быстрее, вложить в него как можно меньше средств, но при этом в 

итоге получить наивысшее его качество. При реализации проекта строи-

тельства КЖЗ прежде всего следует задумываться не о способах макси-

мального снижения его стоимости, а об ее оптимизации до адекватно при-

емлемого уровня.  

Функции отдела закупок заключаются: 

•  в обеспечении строительства объектов специальным технологиче-

ским и другим оборудованием и материалами; 

•  осуществлении приемки, учета и надлежащее хранение находящегося 

на складе оборудования, изделий и материалов, а также передача их в мон-

таж или для производства работ; 

•  предъявлении претензии к заводам-изготовителям или поставщикам 

в случае установления некомплектности или дефектов оборудования и аппа-

ратуры, по качеству материалов, а также несвоевременной их поставки и не-

допоставки.  

Как показывает практика, отдел закупок также не заинтересован 

в поиске оптимальных вариантов по качеству и цене материалов, оборудо-

вания для компании, а всем известно, что чем больше различных вариан-

тов материалов они найдут, тем больше будет выбор для строительства 

объекта недвижимости.  

Что касается финансово-экономического отдела, то он выполняет 

ряд следующих функций: 

• организация и регламентация бюджетного управления в компании; 

• обеспечивает процесс бюджетирования и контроля выполнения 

бюджета; 

• доводит утвержденные показатели бюджетов и ключевые показате-

ли деятельности до подразделений и обеспечивает оперативный контроль над 

их выполнением.  
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Группа консультантов по проектированию и строительству контро-

лируют качество всех выполняемых строительно-монтажных работ. 

Ключевыми функциями генерального проектировщика являются: 

• участие в составлении задания на проектирование; 

• определение по согласованию с заказчиком и подрядчиком объе-

мов, этапов и стоимости проектных работ; 

• подготовка по поручению заказчика за счет его средств исходные 

данные для проектирования; 

•  организация процесса проектирования и т. д.  

Назначение проектировщиков в системе управления стоимостью 

проекта – проявить все свои знания и умения на реализацию поставленной 

задачи, найти необходимые конструктивные, технологические и прочие 

решения, потратить силы и интеллектуальные способности не на доказа-

тельство заказчику, что денег на реализацию проекта надо вдвое больше, а 

на выполнение конкретно поставленных задач. Отсюда следует, что опре-

деляющее значение для опытных проектировщиков имеет внедрение инно-

вационных технологий как непосредственно при самом проектировании, 

так и в проектных решениях. Именно за решение этой задачи заказчик и 

платит проектировщику. Ведь только при выполнении данного условия за-

казчик получит проектное решение и необходимую сметную стоимость, 

профессионально проработанную проектировщиками. Генпроектировщик 

должен выбирать эффективные решения для проекта, то есть осуществлять 

вариативное проектирование, а не просто воплощать идею заказчика. 

Генеральный подрядчик выполняет следующие функции: 

• осуществляет выполнение всех строительно-монтажных работ в со-

ответствии с общим графиком строительства и планом финансирования про-

екта; 

• обеспечивает строгое соблюдение всех используемых технологий; 
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• координирует все вопросы, связанные со строительством объекта, 

включая получение необходимых согласований, обеспечивает рациональное 

использование территории, охраны окружающей среды, пожарной безопас-

ности, а также техники безопасности и охраны труда, сдает объект в эксплуа-

тацию «под ключ», в том числе отвечает за оформление исполнительной до-

кументации.  

Генподрядчик тоже непосредственно имеет прямое влияние на 

стоимость проекта, поскольку его задачей является как можно больше за-

работать денежных средств, но при этом «меньше делать».  

Определение и представление процессов управления стоимостью про-

екта строительства КЖЗ выполняется на процессно-ориентированном подхо-

де [14]. Такой подход включает в себя формирование всех первостепенных 

и дополнительных процессов по управлению стоимостью проектов строи-

тельства КЖЗ. 

В первую очередь, необходимо осуществить типовую устную характе-

ристику всех ключевых процессов по управлению стоимостью проекта, ска-

жем, в виде различного рода документаций организации (положения, регла-

мент, рабочие инструкции и др.).  

В рамках процесса организации и регулирования главных рабочих про-

цессов совершенствуются стандартизированные процедуры, подтвержденные 

необходимой документацией, которые содержат: 

• цели и задачи процесса; 

• представление входов и выходов данного процесса; 

• тщательный отбор ответственных сотрудников с получением ряда 

полномочий для управления этим процессом; 

• данные и параметры качества работы процесса, способы для их рас-

чета; их целевые значения, с помощью которых можно оценить результат ра-

боты этого процесса;  

• процедуры по усовершенствованию процесса; 
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• представление процесса на графике; 

• оставшиеся данные, которые нужно принять к учету для управления 

процессами. 

При учете и управлении процессами должны учитываться требования 

стандартов ENQA [12] и стандартов серии ISO 9000:2000 (ГОСТ Р ИСО 

9000–2001) [13]. При описании процессов управления стоимостью проектов 

должны быть учтены: 

• стратегическое планирование реализации проекта с учетом измене-

ния стоимости; 

• процессы формирования цены проекта и согласование стоимости; 

• процессы, связанные с мониторингом стоимости ресурсов: персона-

ла, машин и механизмов, материалов и изделий и др.; 

• процессы, связанные с организацией: строительства, поставок ресур-

сов, взаимодействия с участниками реализации проекта; 

• процессы контроля стоимости реализации проектов; 

• процессы регулирования стоимости. 

Реестр типовых процессов, видов деятельности управления стоимостью 

проектов приведен в приложении 1 и план мероприятий по выполнению 

системы управления стоимостью проектов строительства комплексной 

жилой застройки представлен в приложении 2. 

Разработка документации по управлению стоимостью осуществляется 

параллельно с процессом определения и описания рабочих процессов. 

Следует отметить, что к группе формирования документации отно-

сятся:  

• инструкция по управлению стоимостью проекта строительства КЖЗ; 

• запротоколированный процесс, по которому определяется процедура 

осуществления рабочих потоков; 

• должностные и рабочие инструкции, а также прочие документы по 

системе управления стоимостью. 



120 

 

Согласно принципам управления стоимостью, создается документ под 

названием Руководство по управлению стоимостью, в котором описаны ос-

новные процессы деятельности руководства проектной группы и содержатся 

ссылки на ключевые документы: 

• матрицу ответственности; 

• подходы и методы по формированию и созданию системы управле-

ния стоимостью; 

• учет разного вида данных и т. д. 

Следует отметить, что, намереваясь провести какое-либо изменение су-

ществующего организационно-экономического механизма обеспечения за-

данной стоимости проекта, руководство строительной организации исходит 

из допущения, что усовершенствованный механизм будет иметь положи-

тельный экономический эффект, произойдут системные улучшения, пози-

тивные изменения ряда показателей проекта, что приведет к увеличению 

прибыли, положительным финансовым показателям строительной организа-

ции и др.  

Мировой опыт свидетельствует о том, что обеспечение заданной стои-

мости проектов строительства занимает одно из центральных мест в деятель-

ности строительной организации. Все это приводит к значительной экономии 

финансовых средств бюджетов различных уровней и росту прибыли строи-

тельной организации, которые реализовывают проекты строительства КЖЗ. 

В зарубежной теории и практике управлению стоимостью (Cost Man-

agement) уделяется особое внимание, так как оптимизация затрат на реализа-

цию проектов оказывает значительное влияние на его конечные результаты 

и, особенно, на их эффективность. Система управления стоимостью оказыва-

ет решающее значение на расчеты и основание инвестиций в проектах строи-

тельства КЖЗ. Большинство считают, что повышение эффективности состав-

ления смет главным образом связано с совершенствованием сметной норма-

тивной базы, но как показывает мировой опыт, проблемы повышения эффек-

тивности оценки стоимости проекта строительства значительно глубже [169].  
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Проведенное исследование доказало, что для получения запланирован-

ной прибыли, повышения конкурентоспособности интегрированной строи-

тельной организации требуется не только сформировать организационно-

экономический механизм обеспечения заданной стоимости проекта, но и раз-

работать методический подход по реализации проектов строительства ком-

плексной жилой застройки, детализирующий положения такого механизма.  

Автором разработан укрупненный алгоритм реализации проектов 

строительства комплексной жилой застройки, представленный на 

рисунке 3.6. 

Алгоритм, развивающий положения предложенного организационно-

экономического механизма обеспечения заданной стоимости, представляет со-

бой конкретный инструмент реализации проектов строительства КЖЗ. 

Следует обратить внимание, что предлагаемая процедура реализации 

проектов использует механизм, включающий процессно-ориентированный 

подход, который предполагает следующее: 

1. принятие решения о необходимости реализации проекта 

с использованием организационно-экономического механизма; 

2. определение процессов, оказывающих воздействие на стоимость 

проекта КЖЗ; 

3. формирование проектной группы со статусом структурного 

подразделения и схемы ее взаимодействия с отделами и службами 

строительного холдинга для рационализации процессов, воздействующих на 

стоимость проекта;  

4. реализацию проекта КЖЗ с учетом рационализации процессов, 

воздействующих на его стоимость; 

5. алгоритм реализации проектов КЖЗ, детализирующий положения 

организационно-экономического механизма обеспечения заданной стоимости, 

требует разработку и внесение изменений в существующие 

и регламентирующие документы, регулирующие деятельность строительного 

холдинга.
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Выбор бюджета с  
максимальной вероятно-
стью исполнения проекта 

КЖЗ 

Сводный сметный расчет 

Утверждение сводного сметного расчета 

Формирование бюджета ИСП КЖЗ 

Бюджет ИСП 
КЖЗ  <  сметная 

стоимость 

ОЭМ. Этап 1. 

Корректировка проекта с учетом 

 заданных параметров 

 

Выбор подрядчиков, поставщиков, вариантов финансирования, … 

ОЭМ. Этап 2. Варианты бюджета проекта в рамках установленных лимитов 

ОЭМ 3. Формирование матрицы вероятностей исполнения бюджета 

Формирование 
гибкого бюджета 

проекта КЖЗ 
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Рисунок 3.6 – Алгоритм реализации проектов КЖЗ, развивающий положения 

предложенного организационно-экономического механизма управления  

инвестициями в проекты КЖЗ 
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Предложенный автором алгоритм реализации проектов строительства 

КЖЗ, детализирующий положения организационно-экономического меха-

низма обеспечения заданной стоимости, требует разработки и внесения из-

менений в существующие и регламентирующие документы, регулирующие 

деятельность интегрированной строительной организации. 

В заключение необходимо отметить, что практическая применимость 

предложенных схем и моделей управления инвестициями проектов КЖЗ 

в полном объеме будет иметь место в крупных строительных холдингах, по-

скольку именно крупные интегрированные строительные холдинги обладают 

необходимыми ресурсами и компетенциями, требующимися для реализации 

подобного рода проектов. 

 

Выводы по 3-й главе 

 

Находясь в условиях жесткой конкуренции строительным организаци-

ям необходимо совершенствовать организационно-экономический механизм 

по обеспечению заданной стоимости проектов. 

В третьей главе диссертационного исследования автором приведены 

структура и основные элементы обеспечения заданной стоимости, разработан 

алгоритм и модель формирования организационно-экономического механиз-

ма, разработан организационно-экономический механизм управления инве-

стициями в проекты строительства комплексной жилой застройки. 

Реализация схемы формирования организационно-экономического ме-

ханизма управления инвестициями (обеспечения заданной стоимости проек-

тов строительства) на различных его стадиях применима в любой строитель-

ной организации, в которой проектная группа на практике использует сово-

купность способов и методов для учета и проведения регулирующих дейст-

вий, целью которых является реализация проекта строительства КЖЗ 

в установленные сроки и в пределах запланированных инвестиций.  
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Но следует отметить, что наиболее вероятный положительный эффект 

произойдет в вертикально-интегрированной строительной организации, ко-

торая реализовывает такие масштабные проекты, как комплексная жилая за-

стройка. 

Кроме этого, на базе аппарата динамического программирования 

предложена модель выбора варианта гибкого бюджетирования в рамках за-

данной стоимости проекта, позволяющая учесть факторы влияния на ко-

нечные показатели бюджета, а также учитывающая индивидуальные усло-

вия выполнения бюджетов подразделениями интегрированной строительной 

организации в рамках реализации проектов комплексной жилой застройки. 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

Проведенное исследование позволяет сделать следующие выводы по 

вопросу организационно-экономического механизма управления инвести-

циями в строительство объектов КЖЗ. 

1. Предложена классификация пяти вариантов реализации комплексной 

жилой застройки согласно действующему законодательству, позволяющая 

учесть особенности осуществления таких проектов. 

2. Определены меры по предотвращению рисков характерных при 

реализации проектов КЖЗ. 

3. В предложенной модели определения объема инвестиций 

в реализацию проектов КЖЗ отмечена методика оценки различных вариантов 

реализации проекта КЖЗ и поэтапная корректировка за ходом выполнения 

таких проектов. 

4. В усовершенствованном организационно-экономическом механизме 

управления инвестициями в проекты КЖЗ учтены не только факторы влияния 

на конечные показатели проекта, но и индивидуальные условия установленных 

лимитов инвестирования подразделениями инвестиционно-строительной 

организации. 

5. Предложен алгоритм реализации проектов КЖЗ, который позволяет 

реализовать предложенный организационно-экономический механизм 

максимально эффективно. 

Практическая применимость предложенных схем и моделей управле-

ния инвестициями проектов КЖЗ в полном объеме будет иметь место 

в крупных строительных холдингах, поскольку именно крупные интегриро-

ванные строительные организации обладают необходимыми ресурсами 

и компетенциями, требующимися для реализации подобного рода проектов. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1 

Реестр типовых процессов и видов деятельности управления  
стоимостью проектов 

№ 
п/п 

Наименование вида деятельности или процесса 

1 Деятельность руководства проектной группы по управлению стоимостью 
 1.1 Стратегическое планирование и управление стоимостью при реализации проек-

тов строительства комплексной жилой застройки 

 1.2 Планирование и развитие системы управления стоимостью 

 1.3 Распределение ответственности и полномочий для всех подразделений проект-

ной группы 

 1.4 Подготовка исходно-разрешительной документации 

 1.5 Анализ и обоснование инвестиционных возможностей строительной организа-

ции 

  Типовые процессы подразделений проектной группы 

2 Основные процессы подготовительно-производственной деятельности управле-
ния стоимостью 

 2.1 Маркетинговые исследования рынка проектов комплексной жилой застройки 

 2.2 Проектирование и разработка сметной документации 

 2.3 Подготовка контрактной документации на реализацию проектов  

 2.4 Реализация основных этапов проектов комплексной жилой застройки 

 2.5  Подготовка сметной и финансовой документации, в том числе: расчет капи-

тальных затрат, оценка издержек, источники финансирования проекта, источ-

ники и условия инвестирования, выбор кредиторов 

 2.6 Анализ организационной структуры проекта, предварительная оценка величи-

ны расходов строительной организации 

 2.7 Прогнозирование денежных затрат и поступлений 

 2.8  Оценка факторов риска, возникающих при реализации проектов 

3   Вспомогательные процессы управления стоимостью 

 3.1 Бухгалтерско-финансовое обеспечение реализации проектов  

 3.2 Кадровое обеспечение реализации проектов комплексной жилой застройки 

 3.3 Закупки и взаимодействие с поставщиками материальных ресурсов  

 3.4 Организация строительства и планирование сроков реализации проекта (дли-

тельность строительства, продолжительность различных этапов проекта) 

 3.5 Описание системы управления стоимостью проектов  

 3.6 Информационное обслуживание при реализации проектов 

 3.7 Управление инфраструктурой проектов комплексной жилой застройки 

 3.8 Обеспечение охраны труда и техники безопасности  

 3.9 Организация труда и заработной платы рабочих и специалистов 

4 Деятельность в рамках процессов по измерению, анализу и совершенствованию 
управления стоимостью проектов 

 4.1 Мониторинг, измерение и анализ процессов управления стоимостью 

 4.2 Управление несоответствиями стоимостей этапов реализации проектов ком-

плексной жилой застройки 

 4.3 Совершенствование процессов посредством уточнения целей, а также коррек-

тирующих и предупреждающих действий по управлению стоимостью 

 



ПРИЛОЖЕНИЕ 2 

Корректировка № 1 

Подсистемы строительной организации 
Итого, 

 тыс. руб. 
Строитель-
ное произ-

водство 

Управление 
 запасами 

Управление 
ЭММ 

Управление  
закупками 

Управление 
персоналом 

Инженерное обеспечение 

объекта –941,34 90,98 –234,26 –408,86 –292,16 –1 785,64 

Затраты на строительство 70 612,18 9 089,33 –6 315,34 –92 221,40 –5 215,26 –24 050,49 

Отделочные работы 14 899,37 5 254,72 –513,79 –1 291,17 5 103,87 23 453,00 

Внутренние инженерные 

системы –3 023,83 –67,05 –393,55 –1 313,35 1 297,42 –3 500,36 

Благоустройство –188,49 –37,92 –327,94 –66,21 –123,81 –744,37 

Строительство паркинга 21 850,97 –246,35 –5 480,77 –607,02 –419,61 15 097,22 

Итого эконо-
мия/перерасход 103 208,85 14 083,70 –13 265,64 –95 908,01 350,46 8 469,36 

Корректировка № 2 

Подсистемы строительной организации 
Итого,  

тыс. руб. 
Строитель-
ное произ-

водство 

Управление  
запасами 

Управление 
ЭММ 

Управление  
закупками 

Управление 
персоналом 

Инженерное обеспечение 

объекта –315,45 45,49 –117,13 –204,43 –146,08 –737,60 

Затраты на строительство 35 306,09 4 544,66 –2 116,30 –46 479,38 –2 607,63 –11 352,56 

Отделочные работы 3 739,67 2 627,36 –256,89 –645,59 2 551,93 8 016,49 

Внутренние инженерные 

системы –1 511,91 –33,53 –196,78 –581,96 648,71 –1 675,46 

Благоустройство –94,25 –18,96 –163,97 –33,10 –61,91 –372,18 

Строительство паркинга 7 322,38 –123,18 –2 740,38 –303,51 –209,80 3 945,50 

Итого эконо-
мия/перерасход 44 446,53 7 041,85 –5 591,46 –48 247,96 175,23 –2 175,81 
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Корректировка № 3 

Подсистемы строительной организации 
Итого, 

тыс. руб. 
Строитель-
ное произ-

водство 

Управление 
запасами 

Управление 
ЭММ 

Управление 
 закупками 

Управление 
персоналом 

Инженерное обеспечение 

объекта –105,71 22,74 –58,56 –102,21 –73,04 –316,78 

Затраты на строительство 17 971,68 2 272,33 –709,18 –15 575,49 –1 303,81 2 655,52 

Отделочные работы 938,64 1 079,94 –128,45 –481,47 1 275,97 2 684,63 

Внутренние инженерные 

системы –755,96 –16,76 –98,39 –290,98 324,36 –837,73 

Благоустройство –47,12 –9,48 –81,98 –16,55 –30,95 –186,09 

Строительство паркинга 2 453,77 –61,59 –1 370,19 –151,75 –104,90 765,33 

Итого эконо-
мия/перерасход 20 455,30 3 287,18 –2 446,76 –16 618,46 87,61 4 764,88 

Корректировка № 4 

Подсистемы строительной организации 

Итого, 
тыс. руб. 

Строитель-
ное произ-

водство 

Управление 
запасами 

Управление 
ЭММ 

Управление 
 закупками 

Управление 
персоналом 

Инженерное обеспечение 

объекта –35,42 11,37 –29,28 –51,11 –36,52 –140,96 

Затраты на строительство 8 985,84 1 136,17 –237,65 –7 850,01 –651,91 1 382,43 

Отделочные работы 235,59 539,97 –64,22 –240,73 637,98 1 108,59 

Внутренние инженерные 

системы –377,98 –8,38 –49,19 –145,49 162,18 –418,87 

Благоустройство –23,56 –4,74 –40,99 –8,28 –15,48 –93,05 

Строительство паркинга 822,27 –30,79 –685,10 –75,88 –52,45 –21,95 

Итого эконо-
мия/перерасход 9 606,74 1 643,59 –1 106,44 –8 371,50 43,81 1 816,20 
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Корректировка № 5 

Подсистемы строительной организации 
Итого, 

тыс. руб. 
Строитель-
ное произ-

водство 

Управление 
запасами 

Управление 
ЭММ 

Управление  
закупками 

Управление 
персоналом 

Инженерное обеспечение 

объекта –11,87 5,69 –14,64 –25,55 –18,26 –64,64 

Затраты на строительство 4 492,92 568,08 –79,64 –3 956,39 –325,95 699,02 

Отделочные работы 59,13 269,98 –32,11 –120,37 318,99 495,63 

Внутренние инженерные 

системы –188,99 –4,19 –24,60 –72,74 81,09 –209,43 

Благоустройство –11,78 –2,37 –20,50 –4,14 –7,74 –46,52 

Строительство паркинга 275,55 –15,40 –342,55 –37,94 –26,23 –146,56 

Итого эконо-
мия/перерасход 4 614,96 821,80 –514,03 –4 217,13 21,90 727,50 

 


