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Аннотация. Рассмотрены вопросы, связанные с особенностями реализации инвестиционно�строитель�
ных проектов, портфеля проектов, программ и объектов недвижимости. Уточнены понятия инвести�
ционно�строительного проекта, портфеля проектов, программ. Показаны особенности инвестицион�
но�строительных проектов по сравнению с другими проектами. Раскрыты содержания фаз и стадий
жизненного цикла инвестиционно�строительных проектов, портфеля проектов, программ, объектов
недвижимости. Изложены функции жизненного цикла инвестиционно�строительных проектов. Обо�
снована необходимость инжиниринга инвестиционно�строительных проектов и объектов недвижимо�
сти. Концепция инжиниринга жизненного цикла объекта недвижимости предполагает сопоставление
жизненного цикла объекта недвижимости и жизненных циклов продукта, технологии, оборудования,
постоянного и переменного окружения. Уточнены особенности управления жизненным циклом на каж�
дой фазе. Умение управлять жизненным циклом инвестиционно�строительных проектов и объектов
недвижимости является важным конкурентным преимуществом. Анализ жизненного цикла является
центральным вопросом общей методологии управления проектами и объектами недвижимости.
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Abstract. Issues related to the specifics of the implementation of investment and construction projects, a portfolio
of projects, programs and real estate objects are considered. The concepts of investment and construction project,
portfolio of projects, programs have been clarified. The features of investment and construction projects in
comparison with other projects are shown. The contents of the phases and stages of the life cycle of investment
and construction projects, a portfolio of projects, programs, and real estate objects are disclosed. The functions of
the life cycle of investment and construction projects are outlined. The necessity of engineering of investment
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Введение

В текущем веке стала наблюдаться тенденция,
характеризующаяся значительным сокращени�
ем жизненного цикла инвестиционно�строи�
тельных проектов, программ, технологий, про�
дуктов, информационных систем, что явилось
следствием развития научно�технического про�
гресса. Современные изменения технологии
строительного производства, нерациональность
поведения основных субъектов рыночной эко�
номики, возросшая подвижность капитала, ус�
корение эволюции рынка, усиление роли обрат�
ной связи изменяют отношения на рынке и ста�
вят перед экономической наукой новые острые
проблемы, которые не могут быть решены в
рамках неоклассической теории равновесного
подхода и устойчивости рыночной экономики.
Необходимость принятия решений в быстро
изменяющейся рыночной среде, характеризую�
щейся риском и неопределённостью, требует
новой методологии исследования экономичес�
ких явлений и процессов, составной частью ко�
торой является концепция о жизненных цик�
лах. Умение управлять жизненным циклом на�
блюдаемых явлений и процессов становится
важным конкурентным преимуществом.

Анализ последних исследований

Проблемой жизненного цикла занимаются как
отечественные, так и зарубежные учёные, такие
как А. Н. Асаул, В. Ю. Боганов, А. С. Балан,
С.  И. Беляков, Д. Б. Берг, С. В. Бовтеев, Е. П. Зара�
менских, В. А. Малахов, А. А. Морозенко, А. К. Ор�
лов, В. В. Печёнкина, Н. Ю. Терентьева, С. А. Чер�
никова, И. Ю. Чубаркина, C. Marcela, F.  J. Fabozzi,
J. Yih и др. [1–8]. В своих работах они исследовали
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жизненный цикл продуктов, информационных
систем, технологий, инвестиционных проектов,
особенности управления на каждой фазе и ста�
дии жизненного цикла. Однако отдельные ас�
пекты жизненного цикла остаются недостаточ�
но исследованными. Речь идёт о методологичес�
ких основах исследования особенностей реали�
зации инвестиционно�строительных проектов
и объектов недвижимости.

Цель исследования

Целью исследования является уточнение поня�
тийного аппарата и содержания фаз (этапов,
стадий) жизненного цикла инвестиционно�
строительного проекта и объекта недвижимос�
ти, обоснование необходимости инжиниринга
инвестиционно�строительных проектов и
объектов недвижимости.

Основной материал

Роль инвестиционно�строительных проектов
в макроэкономике трудно переоценить. Инве�
стиционно�строительный проект может дать
толчок развитию города, региона, повысить
экономическую активность населения. По�
скольку статья посвящена жизненному циклу
инвестиционно�строительного проекта и
объекта недвижимости, имеет смысл начать
изложение с выяснения сущности инвестици�
онно�строительного проекта и его особеннос�
тей. Анализ экономической литературы и
практики хозяйствования позволил выделить
основные черты, используемые различными
авторами [9–13]:

– инвестиционно�строительный проект как
система документов;
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– инвестиционно�строительный проект как
уникальный набор процессов;

– инвестиционно�строительный проект как
временное инвестиционное предприятие;

– инвестиционно�строительный проект как
длительный процесс;

– инвестиционно�строительный проект как
совокупность определённых действий;

– инвестиционно�строительный проект как
план или программа деятельности;

– инвестиционно�строительный проект как
определённый вид деятельности;

– инвестиционно�строительный проект как
целенаправленное изменение системы;

– инвестиционно�строительный проект как
процесс решения какой�либо проблемы.

Наиболее приемлемым, по нашему мнению,
являются определение, рассматривающее инве�
стиционно�строительный проект как временное
инвестиционное предприятие по созданию но�
вого, модернизации или реконструкции объек�
та недвижимости.

Отличие инвестиционно�строительных про�
ектов от других проектов заключаются в осо�
бенностях их реализации. Основными факто�
рами, влияющими на реализацию инвестици�
онно�строительных проектов, являются:

– повышенная капиталоёмкость и длительная
окупаемость инвестиций;

– длительное замораживание финансовых ре�
сурсов;

– высокая фондоёмкость и ресурсоёмкость
строительного производства;

– превалировании подрядных отношений над
хозяйственными, аутсорсинговых отноше�
ний в области управления проектами над
инсорсинговыми;

– большое количество заинтересованных сто�
рон (стейк�холдеров);

– высокая степень риска прогнозов срока и
стоимости проектов;

– наличие в себестоимости капитальных зат�
рат, которые определяют основные парамет�
ры возвратности инвестиций и управление
результатами проекта в будущем;

– необходимость предварительного инжинирин�
га жизненного цикла инвестиционно�строи�
тельных проектов и объектов недвижимости.

Что касается жизненного цикла инвестицион�
но�строительного проекта, то следует отметить,

что понятие жизненный цикл введено в науч�
ный оборот сравнительно недавно, во второй
половине двадцатого века. Жизненный цикл
является предметов исследования различных
наук: экономических, технический, естествен�
ных и т. д. В предметных словарях имеются раз�
личные определения жизненного цикла, в зави�
симости от того, какие признаки жизненного
цикла являются основополагающими в рамках
того или иного научного исследования. Среди
ученых � экономистов нет единого толкования
относительно жизненного цикла и его структу�
ры. В общем виде жизненный цикл инвестици�
онно�строительного проекта – это период вре�
мени между моментом появления проекта и
моментом его завершения. Следует отметить,
что категория «жизненный цикл» имеет при�
кладной характер и большинство авторов суть
данной категории раскрывает не через понятий�
но�категориальный аппарат, а через методоло�
гический и структурно�функциональный под�
ходы. Жизненный цикл в управлении инвести�
ционно�строительным проектом выполняет ряд
важных функций:

– определение продолжительности инвести�
ционно�строительного проекта, его начала и
завершения;

– исследование целесообразности проекта;
– определение состава работ по реализации

инвестиционно�строительного проекта;
– подсчёт статей затрат на реализацию проекта;
– детализация и увязка во времени работ, свя�

занных с реализаций проекта;
– выявление связующих видов деятельности,

необходимых после окончания проекта, для
применения полученных результатов;

– контроль и мониторинг за ходом реализации
проекта.

Фаза жизненного цикла инвестиционно�стро�
ительного проекта – это набор логически взаи�
мосвязанных работ, в процессе завершения ко�
торых достигается одна из основных целей про�
екта. Универсального подхода относительно
разделения процесса реализации инвестицион�
но�строительного проекта на фазы и этапы не
существует, поэтому на практике деление про�
екта на фазы и этапы может быть самым разно�
образным. Обобщающей характеристикой ин�
вестиционно�строительных проектов, на наш
взгляд, является интенсивность инвестиций.
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Этот критерий целесообразно положить в ос�
нову для деления жизненного цикла проекта на
фазы, стадии, этапы и подэтапы. Вся деятель�
ность по реализации проекта протекает взаимо�
зависимо в пространстве и во времени. Однако
однозначно распределить фазы, этапы и подэ�
тапы в реализации проекта во временной и ло�
гической последовательности практически не�
возможно.

Существующее обилие подходов к структу�
ре жизненного цикла инвестиционно�строи�
тельных проектов осложняет процесс принятия
решений и достижения планируемых целей, как
промежуточных, так и конечных. Количество
фаз, предлагаемых учёными и практиками, ва�
рьируется от двух до девяти, что связано, преж�
де всего, с внешней и внутренней средой, со
сложностью, масштабами и сроками инвести�
ционно�строительных проектов, количеством
участников.

Так, в соответствии с методикой мирового
банка, жизненный цикл проекта включает две
фазы: фазу проектирования, которая состоит из
идентификации, разработки и экспертизы и
фазу реализации, которая включает перегово�
ры о предоставлении кредитных ресурсов и зак�
лючительную оценку проекта. По мнению спе�
циалистов американского института управле�
ния проектами, жизненный цикл инвестицион�
но�строительного проекта состоит из четырёх
фаз:

– начальная фаза (концептуальная), во время
которой разрабатывается концепция проек�
та, по продолжительности она занимает 3 %
жизненного цикла;

– разработка проекта (планирование и проек�
тирование), она занимает примерно 25 %
жизненного цикла;

– реализация проекта (строительство), она за�
нимает около 60 % жизненного цикла про�
екта;

– завершение проекта, эта фаза составляет
около 12 % жизненного цикла.

Программой промышленного развития ООН
(UNIDO) предложено делить жизненный цикл
на три фазы: прединвестиционную, инвестици�
онную и эксплуатационную. В свою очередь эти
фазы делятся на стадии, этапы, подэтапы, в пре�
делах которых необходимо выполнить опреде�
лённый объём работ. Каждая фаза реализации

инвестиционно�строительного проекта имеет
свои цели и задачи. Такое деление отражает об�
щепринятую финансовую схему жизненного
цикла. Прединвестиционная фаза включает
следующие стадии: анализ инвестиционных
возможностей, предварительное технико�эко�
номическое обоснование, технико�экономичес�
кое обоснование, поиск инвестиционных воз�
можностей. На этой фазе происходит подсчёт
объёма затрат на проект, определение будущей
эффективности проекта. Инвестиционная фаза
включает следующие стадии: переговоры и зак�
лючение контрактов, проектирование, строи�
тельство, маркетинг, обучение. На этой фазе
происходят основные работы по реализации
проекта и основные затраты на проект. Эксп�
луатационная фаза делится на следующие ста�
дии: приёмка и запуск, замена оборудования,
расширение и инновации. На этой стадии про�
исходит возмещение затрат на проект и полу�
чение прибыли. Фазы проекта могут следовать
друг за другом, пересекаться и идти параллель�
но.

Отечественная практика разработки проек�
тов отличается от зарубежного подхода для не�
больших проектов только текстуально, в слу�
чае сложных проектов – в сторону расширения
и детализации периодов жизненного цикла.

Нередко реализация инвестиционно�строи�
тельных проектов проходит не по классическо�
му сценарию. Существует ряд факторов, вы�
нуждающих, например, начать реализацию про�
екта до его обоснования. Такой проект будет
иметь другую последовательность стадий (эта�
пов) и содержания работ внутри этапов (речь
идёт, прежде всего об экстремальных проектах).

В строительстве создаваемые объекты не�
движимости нередко относятся к классу слож�
ных объектов, и работа над ними осуществля�
ется в составе программ или портфеля проек�
тов. Анализ имеющихся в литературе опреде�
лений позволил констатировать, что портфель
проектов – это совокупность проектов, связан�
ных со стратегическими целями и ресурсами
компании. Жизненный цикл портфеля проек�
тов значительно отличается от жизненного цик�
ла проектов. В экономической литературе так�
же наблюдаются различные подходы к струк�
туре жизненного цикла портфеля проектов, но
большинство учёных и практиков выделяют
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пять этапов: идентификация потребностей и
возможностей; отбор и фильтрация проектов
для их комбинации в портфель; планирование,
разработка и исполнение проектов; запуск про�
дуктов (использование результатов); получение
выгод. Жизненный цикл программы � это пе�
риод существования программы от её инициа�
ции до закрытия. Жизненный цикл программы
по мнению большинства учёных и практиков
включает четыре фазы: идентификация, опре�
деление, управление траншами, закрытие.

Жизненный цикл инвестиционно�строи�
тельного проекта заканчивается стадией ввода
в эксплуатацию, и в этот момент начинается
жизненный цикл созданного объекта недвижи�
мости, инжиниринг которого быть частью жиз�
ненного цикла проекта. Недвижимость, как
функциональная основа национального богат�
ства любой страны, является центральным зве�
ном всей системы общественных отношений,
поскольку именно с объектами недвижимости
прямо или косвенно связана хозяйственная де�
ятельность людей во всех сферах. Классифика�
ция объектов недвижимости способствует бо�
лее глубокому их изучению и даёт потребите�
лям и профессионалам единые ориентиры. Кри�
терии классификации объектов недвижимости
различны, единого критерия, интегрирующего
влияния всех факторов, нет. В экономической
науке и практике применяют несколько крите�
риев, дающих представление об объекте недви�
жимости. Но всегда надо иметь ввиду, что ры�
нок недвижимости развивается не по классифи�
кации, а в соответствие с потребностями участ�
ников рынка. Поэтому нередко появляются
объекты смешанных форматов, либо только от�
части совпадающие с классическими определе�
ниями.

Каждый объект недвижимости для повыше�
ния управляемости целесообразно разделить на
несколько фаз в виде комплекса взаимосвязан�
ных работ, после завершения которых достига�
ется планируемый промежуточный результат.
Каждая фаза объекта недвижимости отличает�
ся интенсивностью затрат, спецификой выпол�
нения работ, типами используемых ресурсов.
Жизненный цикл объекта недвижимости – это оп�
ределённая последовательность этапов существова�
ния объекта от ввода в эксплуатацию до прекраще�
ния функционирования. Период эксплуатации

объекта недвижимости не должен входить в
жизненный цикл инвестиционно�строительно�
го проекта, т. к. конец проекта наступает при
достижении его целей, а одной из основных це�
лей инвестиционно�строительного проекта яв�
ляется ввод в эксплуатацию созданного объек�
та недвижимости. Конец инвестиционного
строительного проекта определяется концепци�
ей проекта или инвестиционным замыслом.
Окончанием проекта, как правило, считается
сдача объекта в эксплуатацию, достижение зап�
ланированных производственных показателей
и др. Каждый этап жизненного цикла характе�
ризуется продолжительностью, датами начала
и окончания, результатами, затратами и други�
ми показателями.

Жизненный цикл объекта недвижимости
трактуется учёными и практиками в узком и
широком смысле слова. В узком смысле – жиз�
ненный цикл объекта недвижимости включает
в себя три основных этапа: формирование за�
мысла, эксплуатация объекта недвижимости и
вывод из эксплуатации. Данный подход к жиз�
ненному циклу объекта недвижимости не по�
зволяет в полном объёме раскрыть всё много�
образие целей и задач, стоящих перед управля�
ющей компанией, эксплуатирующей объект
недвижимости. В широком смысле жизненный
цикл объекта недвижимости включает предпро�
ектную стадию (стадия формирования замыс�
ла развития инфраструктуры данной террито�
рии), проектирование объекта недвижимости,
строительство, эксплуатацию и ликвидацию
объекта.

Имеют место и другие подходы к жизнен�
ному циклу объекта недвижимости. С. В. Бов�
теев выделяет восемь этапов жизненного цик�
ла недвижимости как физического объекта [2]:
формирование замысла проекта, технико�эко�
номическое обоснование, проектирование, из�
готовление (строительство), обращение (сдача
в аренду, купля�продажа, дарение и т. д.), ис�
пользование (эксплуатация), модернизация
(капитальный ремонт, реконструкция, рестав�
рация), ликвидация (утилизация, снос, захоро�
нение или вторичное использование материа�
лов). А. Н. Асаул выделяет пять стадий жизнен�
ного цикла объекта недвижимости [1]: предпро�
ектная, проектная, строительство, эксплуата�
ция, закрытие. Согласно российскому стандарту
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унифицированный жизненный цикл строитель�
ного объекта включает в себя двенадцать ста�
дий: идея, концепция, планирование, требова�
ния, проект, проверка на соответствие требова�
ниям, реализация, валидация и верификация,
эксплуатация, накопление знаний, модерниза�
ция, вывод из эксплуатации [14]. Эти стадии
положены в основу моделирования жизненно�
го цикла объектов недвижимости.

Инжиниринг жизненного цикла недвижи�
мости – это разработка сценариев использова�
ния объектов недвижимости в будущем и вы�
бор наиболее выгодного из них для учёта в за�
дании на проектирование. При проектировании
объектов учитываются требования санитарно�
эпидемиологического надзора, экологического
законодательства, энергоэффективности и ре�
сурсосбережения и практически не учитывает�
ся судьба объекта после его первоначального
использования по основному назначению. Ин�
жиниринг жизненного цикла объекта недвижи�
мости подчиняется определённым закономер�
ностям, в основе которых лежит учёт срока фи�
зической и экономической жизни объекта не�
движимости. Срок физической жизни опреде�
ляет период времени, в течение которого объект
надвижимости существует в функционально
пригодном состоянии. Определяется текущим
мониторингом состояния объекта или норма�
тивными документами. Срок экономической
жизни – это период времени, в течение которо�
го объект может быть использован как источ�
ник прибыли. Физический и экономический
сроки жизни объектов недвижимости носят
объективный характер, но их можно регулиро�
вать, заложив в проектной документации пред�
положение об использовании объекта в другом
качестве, поскольку это не противоречит пер�
воначальному использованию объекта по ос�
новному назначению. Объект недвижимости
имеет несколько «жизненных качеств»:

– жизненный цикл объекта недвижимости как
физического объекта;

– жизненный цикл объекта недвижимости как
объекта правовых отношений;

– жизненный цикл объекта недвижимости как
экономически полезного актива, способного
приносить полезный экономический эффект.

Концепция инжиниринга жизненного цикла
объекта недвижимости предполагает сопоставление

жизненного цикла объекта недвижимости и
жизненных циклов продукта, технологии, обо�
рудования, постоянного и переменного окруже�
ния.

Управление инвестиционно�строительным
проектом на каждой фазе жизненного цикла
имеют свои особенности. С точки зрения пред�
метно�динамического аспекта управления про�
ектом, на прединвестиционной и инвестицио�
ной фазах основная роль отводится управлению
инвестициями, на эксплуатационной – управ�
лению капиталом. Управление рисками имеет
место на всех фазах, однако перечень рисков
меняется. На прединвестиционной фазе основ�
ные риски связаны с ошибками в бизнес�пла�
не, с неверными прогнозами (занижена ставка
дисконтирования, завышен прогнозируемый
уровень спроса на жилье). На инвестиционной
фазе основные риски связаны со строитель�
ством (несоблюдение прогнозируемых сроков
сдачи объекта в сторону задержки, проблемы
при монтаже оборудования, задержка выхода на
проектную мощность и вследствие этого убыт�
ки). На эксплуатационной фазе уровень риска
снижается, но могут возникнуть технологичес�
кие риски (речь идёт о рисках, связанных с про�
изводственными авариями), финансовые рис�
ки (риск потери платежеспособности).

На каждой фазе присутствуют все функции
управления, но конкретное содержание этих
функций меняется. С точки зрения функцио�
нально�динамического аспекта управления
проектом, на прединвестиционной фазе анализ,
как функция управления, включает в себя сле�
дующие виды работ по управлению: анализ мар�
кетинговых исследований, анализ целесообраз�
ности реализации проекта, анализ возможных
источников инвестиций и выбор оптимально�
го источника, анализ возможных вариантов раз�
мещения объекта, выбор проектировщика. На
инвестиционной фазе осуществляется опера�
тивный анализ текущей ситуации. На эксплуа�
тационной фазе осуществляется анализ эффек�
тивности, анализ финансового состояния, ана�
лиз ситуации на рынке. Планирование, как фун�
кция управления проектом, на прединвестицион�
ной фазе включает в себя следующие виды работ
по управлению: разработка схемы финансирова�
ния, разработка бизнес�плана, разработка задания
на проектирование. На инвестиционной фазе
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осуществляется планирование строительно�
монтажных работ, планирование набора персо�
нала и его обучение и т. д. На эксплуатацион�
ной фазе осуществляется планирование произ�
водства, планирование материально�техничес�
кого снабжения, планирование сбытовой поли�
тики и т. д.

Организация, как функция управления, на
прединвестиционной фазе включает следую�
щие виды работ по управлению: заключение
договоров, проведение конкурса на выполнение
проектных работ, заключение контракта с по�
ставщиками. На инвестиционной фазе осуще�
ствляются практические действия по организа�
ции проектирования, строительства и запуска
производства. На эксплуатационной осуществ�
ляются практические действия по реализации
составленных планов. Контроль, как функция
управления, на прединвестиционной фазе
включает в себя контроль за всеми видами ра�
бот на данной фазе. На инвестиционной фазе
осуществляется контроль за ходом работ по
проектированию, строительству и запуску про�
изводства, а также контроль за движением фи�
нансовых потоков. На эксплуатационной фазе
осуществляется контроль результатов выполне�
ния планов.

Выводы

Каждому этапу жизненного цикла свойственны
соответствующие управленческие решения, по�
этому необходимо постоянно мониторить этапы
жизненного цикла. Каждым этапом жизненного

цикла занимается соответствующая функцио�
нальная структура организации. Методология
управления жизненным циклом основана на
общей методологии управления инвестицион�
но�строительными проектами и объектами не�
движимости. Жизненный цикл инвестицион�
но�строительных проектов и объектов недви�
жимости является одним из основных отличий
инвестиционно�строительных проектов от дру�
гих проектов. Дело в том, что жизненный цикл
проекта по созданию движимого продукта или
услуги заканчивается в момент их реализации.
В инвестиционно�строительных проектах такая
ситуация невозможна, поскольку жизненный
цикл инвестиционно�строительного проекта
имеет дуальную структуру: он включает в себя
жизненный цикл самого проекта и жизненный
цикл объекта недвижимости. В объекте недви�
жимости жизненный цикл начинается с момен�
та ввода в эксплуатацию, в результате получа�
ется несколько вариаций жизненного цикла.
Жизненный цикл недвижимости можно рас�
сматривать как состоящее из двух подциклов:
жизненный цикл инвестиционно�строительно�
го проекта и жизненный цикл объекта недви�
жимости. До сих пор не единого мнения как
объединить в одном жизненном цикле инвес�
тиционной – строительный проект и объект
недвижимости. В целях совершенствования
управления жизненным циклом проекта необ�
ходима разработка концепции инжиниринга
жизненного цикла проекта и объекта недвижи�
мости и формирования культуры инжинирин�
га жизненного цикла.
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