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Аннотация. В статье выполнен анализ существующих в отечественной и зарубежной экономической
науке подходов к определению понятий «инвестиции» и «инвестиционный проект». Представлена
классификация инвестиционных проектов в соответствии с основными классификационными при�
знаками. Рассмотрены этапы, субъекты и объекты процесса реализации инвестиционно�строитель�
ного проекта. Обоснована необходимость учета специфики деятельности строительной отрасли при
реализации инвестиционных проектов, а именно: значительные инвестиционные и временные ре�
сурсов; сложная структура инвестиционно�строительного проекта; наличие большого количества
рисков; несовершенство законодательной и нормативной базы; необходимость учета экологических
факторов; объективная необходимость государственного регулирования и др. Определено, что эф�
фективное управление инвестиционными проектами в строительстве позволяет своевременно по�
нять, все ли показатели соответствуют заявленным нормам, какие следует осуществить корректи�
ровки.
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Abstract. An analysis of approaches to defining the concepts of «investment» and «investment project» existing
in domestic and foreign economic science is carried out in the article. The classification of investment projects
in accordance with the main classification criteria is presented. The stages, subjects and objects of the process
of implementing an investment and construction project are reviewed. The need to take into account the
specifics of the construction industry when implementing investment projects is justified. These include:
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presence of a large number of risks; imperfection of the legislative and regulatory framework; the need to take
environmental factors into account; the objective need for state regulation, etc. It has been determined that
effective management of investment projects in construction makes it possible to timely understand whether
all indicators comply with the stated standards and what adjustments should be made.
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Формулировка проблемы

В условиях значительной ограниченности ре�
сурсов в современном мире, а также с учетом
большого количества рисков, сопровождаю�
щих инвестиционную деятельность на всех
этапах, важное значение имеет тщательный
отбор инвестиционных проектов. Следует от�
метить, что кроме основных критериев отбо�
ра, таких как получаемые экономический и
социальный эффекты и срок окупаемости,
необходимо учитывать и немалое количество
других параметров, позволяющих максималь�
но оптимизировать реализуемую бизнес�мо�
дель. В строительной сфере к таким парамет�
рам принято относить: технико�экономичес�
кие параметры проекта, инвестиционный бюд�
жет, состав участников проекта, маркетинго�
вую стратегию реализации проекта, особенно�
сти налогообложения. Также большое влия�
ние на эффективную реализацию инвестици�
онно�строительных проектов имеют специфи�
ческие особенности функционирования стро�
ительной отрасли.

Анализ последних исследований и
публикаций

Попытки научного обоснования сущности и
значения инвестиций берут свое начало еще с
античных времен, например, Платон и Арис�
тотель пытались определить их роль в разви�
тии экономики государства [1]. В дальнейшем
изучение механизмов инвестиционной дея�
тельности нашло отражение в работах многих
известных зарубежных и отечественных уче�
ных, таких как У. Стаффорд, Т. Манн, А. Смит,
К. Маркс, А. Маршал, Дж. Кейнс, Дж. Хикс,
М. Фридмен, Я. Б. Кваша,  Л. И. Нестеров,
В. В. Бочаров, Н. М. Мухетдинов, В. П. Кра�
совский [1], Я. Д. Сурхаева [2], А. В. Корякина
[4], С. Ю. Васильева [9] и др. Не смотря на мно�
гочисленные исследования, в настоящее вре�
мя в экономической науке так и не сформули�
рован единый подход к понятиям «инвести�
ции», «инвестиционная деятельность», «инве�
стиционный проект». Также дальнейшего изу�
чения требуют специфические особенности ре�
ализации инвестиционных проектов в различ�
ных отраслях народного хозяйства.

Целью работы

Целью работы является определение особенно�
стей реализации инвестиционных проектов в
сфере строительства.

Основной материал

В отечественной науке ХХ�го века концепту�
альным основам инвестиционной деятельнос�
ти уделялось недостаточно внимания, что было
связано со спецификой функционирования
командной экономики. Считается, что впервые
понятие «инвестиции» на законодательном
уровне было приведено в «Основах законода�
тельства об инвестиционной деятельности в
СССР», принятых Верховным Советом СССР
10 декабря 1990 г., в котором инвестиции оп�
ределялись как «все виды имущественных и
интеллектуальных ценностей, вкладываемых в
объекты предпринимательской и других видов
деятельности, в результате которой образует�
ся прибыль (доход) или достигается соци�
альный эффект» [2].

26 июня 1991 года был принят Закон
РСФСР «Об инвестиционной деятельности в
РСФСР», в соответствие с котором инвести�
циями являются «денежные средства, целевые
банковские вклады, паи, акции и другие цен�
ные бумаги, технологии, машины, оборудова�
ние, кредиты, любое другое имущество или
имущественные права, интеллектуальные цен�
ности, вкладываемые в объекты предпринима�
тельской и других видов деятельности в целях
получения прибыли (дохода) и достижения
положительного социального эффекта» [2].

В настоящее время основным документов,
регулирующим порядок реализации инвести�
ционных процессов, является Федеральный
закон «Об инвестиционной деятельности в
Российской Федерации, осуществляемой в
форме капитальных вложений», в котором ус�
тановлено, что «инвестиции – это денежные
средства, ценные бумаги, иное имущество, в том
числе имущественные права, иные права, име�
ющие денежную оценку, вкладываемые в объек�
ты предпринимательской и (или) иной деятель�
ности в целях получения прибыли и (или) дос�
тижения иного полезного эффекта» [3].

Следует отметить, что в научном мире до на�
стоящего времени не сформировано единого



7Особенности реализации инвестиционных проектов в строительстве

подхода к определению сущности данного по�
нятия (таблица 1).

ФЗ «Об инвестиционной деятельности в
Российской Федерации, осуществляемой в
форме капитальных вложений» также устанав�
ливаются следующие термины:

– «под инвестиционной деятельностью пони�
мается вложение инвестиций и осуществле�
ние практических действий в целях получе�
ния прибыли и (или) достижения иного по�
лезного эффекта» [3];

– «капитальные вложения – инвестиции в ос�
новной капитал (основные средства), в том
числе затраты на новое строительство, ре�
конструкцию и техническое перевооруже�
ние действующих предприятий, приобрете�
ние машин, оборудования, инструмента, ин�
вентаря, проектно�изыскательские работы и
другие затраты» [3];

– «инвестиционный проект – обоснование эко�
номической целесообразности, объема и сро�
ков осуществления капитальных вложений,

Таблица 1. Определение понятия «инвестиции» в научной литературе

Автор Определение 
1 2 

Дж. Кейнс, [2]  Инвестиции – прирост ценности капитального имущества независимо 
от того, состоит ли последнее из основного, оборотного или ликвидного 
капитала. 

Т. А. Серебрякова, [2] В юридической литературе инвестиции представляют собой  
имущество, в отношении которого государством установлены 
гарантии, привилегии и иммунитеты, следующие из механизма 
государственной защиты инвестора, переданное (передаваемое) 
государством, физическим или юридическим лицом гражданам, 
организациям, иностранным государствам с целью извлечения 
прибыли, достижения иного эффекта, признаваемого действующим 
законодательством социально полезным. 

Н. Мэнкью, [4] Инвестиции – расходы на приобретение капитального оборудования, 
машин, недвижимости; приобретение товаров, которые должны в 
будущем произвести больше товаров и услуг. 

У. Шарп, [4] Инвестиции – отказ от определенной ценности в настоящий момент за 
(возможно, неопределенную) ценность в будущем. 

А. В. Воронцовский, 
[4] 

Инвестиции – деятельность инвестора, направленная на достижение 
своих долгосрочных целей, не связанных с текущим потреблением, 
которая основывается на вложении (расходах) собственного и заемного 
капитала. 

Б. А. Колтынюк, [4] Инвестиции – долгосрочное вложение экономических ресурсов в целях 
создания и получения чистой прибыли в будущем, превышающей 
общий начальный вложенный капитал. 

И. А. Бланк, [4] Инвестиции предприятия представляют собой вложение капитала во 
всех его формах в различные объекты (инструменты) с целью 
получения прибыли, а также достижения иного экономического или 
внеэкономического эффекта, осуществление которого базируется на 
рыночных принципах и связано с факторами времени, риска, и 
ликвидности. 

Л. И. Юзвович и  
М. С. Марамыгин, [5] 
 
 

1. Согласно экономическому подходу определения «инвестиции  –  это 
совокупность затрат, реализуемых в форме вложений капитала в 
промышленность, сельское хозяйство, транспорт и другие отрасли 
экономики производственной и непроизводственной сферы».  
2. Согласно финансовому подходу «инвестиции – это вложение 
денежных средств в объекты предпринимательской деятельности с 
целью получения дохода в будущем». 
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в том числе необходимая проектная докумен�
тация, разработанная в соответствии с зако�
нодательством Российской Федерации, а так�
же описание практических действий по осу�
ществлению инвестиций (бизнес�план)» [3].

В таблице 2 представлены различные подходы
к определению инвестиционного проекта в со�
временной экономической науке.

Классификация инвестиционных проектов
достаточно обширна. На рисунке 1 представле�
ны виды инвестиционных проектов, выделен�
ные в соответствие с основными классифика�
ционными признаками. В зависимости от по�
ставленных целей исследования, данные при�
знаки могут быть расширены и дополнены.

Инвестиционно�строительный проект мо�
жет быть как масштабным, так и небольшим. К
масштабным проектам относятся, например,
строительство многоэтажных жилых комплек�
сов, крупных торговых центров, производствен�
ных объектов. Небольшие проекты могут вклю�
чать в себя, например, реконструкцию здания
или строительство дачного дома.

Процесс реализации инвестиционно�строи�
тельного проекта представлен на рисунке 2.

Инвестиционные проекты в строительстве,
как и все долгосрочные инвестиции, подверже�
ны риску изменения ценности денег. В процес�
се реализации проекта возможно изменение цен
на сырье, материалы, рабочую силу, энергию,
готовую продукцию. Эффективное управление
инвестиционными проектами в строительстве
позволяет своевременно понять, все ли показа�
тели соответствуют заявленным нормам, на что
стоит обратить внимание, какие действия пред�
принять. Неотъемлемая часть такого управле�
ния на всех этапах реализации проекта – от рас�
чета себестоимости потенциального объекта и
затрат ресурсов до оптимизации управления
инвестиционным строительством – это цифро�
вые решения для девелоперов.

Строительная отрасль характеризуется яр�
кой спецификой своей деятельности, что обус�
лавливает и определенные особенности реали�
зации инвестиционно�строительных проектов.
К основным из них можно отнести следующие:

– реализация проекта требует значительных
инвестиционных и временных ресурсов;

– наличие достаточно сложной структуры сто�
имости инвестиционного проекта;

Таблица 2. Определение понятия «инвестиционный проект» в научной литературе

Автор Определение 
1 2 

И. И. Мазур, [5] 
 
 

Инвестиционный проект  —  инвестиционная акция, 
предусматривающая вложение ресурсов (интеллектуальных, 
финансовых, материальных, человеческих) для получения в 
установленные сроки необходимого результата и достижения 
определенных целей. 

В. П. Попов и В. П. Се‐
менов, [6] 

Инвестиционный бизнес�проект следует рассматривать как 
ограниченное во времени целенаправленное изменение системы, 
которое предусматривает установление обусловленных требований 
к качеству результатов, возможных рамок расходования средств и 
ресурсов и специфическую организацию его разработки и 
реализации. 

Т. Д. Муранова, [7] Инвестиционный проект – это определенный документ (идея, 
бизнес�план, мероприятие), требующий значительных ресурсов, 
вложений и конкретных действий по достижению поставленных 
целей и намеченных результатов, а также учитывающий 
ограничения законодательного, экономического и временно�
периодического характера. 

CEOprdia / Management 
Online, [8] 

Инвестиционный проект можно определить как совокупность 
взаимозависимых задач и мероприятий, предпринимаемых 
компанией для достижения определенных экономических или 
финансовых целей. 
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– применение усредненных сметных расценок
усложняет определение контрактной цены
для заказчика и коммерческого предложе�
ния для подрядчика;

– существующие методики расчета стоимости
строительного проекта носят рекомендатель�
ный характер, и не позволяют в полной сте�
пени классифицировать подрядчиков с уче�
том их возможности выполнять тот или иной
комплекс работ в строительном процессе;

– не достаточно полно выполняется предвари�
тельная проработка рисков проекта, что свя�
зано с желанием снизить затраты;

 Рисунок 1 – Классификация инвестиционных проектов, [9].

– наличие значительного количества субъек�
тов, заинтересованных в реализации проек�
та;

– реализация инвестиционно�строительных
проектов, зачастую, отличается высокой сте�
пенью социально�экономической эффектив�
ности;

– инвестиционно�строительные проекты в
большинстве случаев создают конкурентос�
пособную продукцию и обеспечивают рост
инвестиционного потенциала предприятий;

– высокую значимость имеют институцио�
нальные факторы и институциональные
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Рисунок 2 – Реализация инвестиционно�строительного проекта, [3, 10].

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Объекты: 
находящиеся в частной, государственной, 
муниципальной и иных формах 
собственности различные виды вновь 
создаваемого и (или) модернизируемого 
имущества, за изъятиями, 
устанавливаемыми федеральными 
законами. 

Субъекты: 

Инвесторы - физические и юридические лица, 
создаваемые на основе договора о совместной 
деятельности и не имеющие статуса 
юридического лица объединения юридических 
лиц, государственные органы, органы местного 
самоуправления, а также иностранные субъекты 
предпринимательской деятельности (далее - 
иностранные инвесторы).

Заказчики - уполномоченные на то инвесторами физические и юридические лица, которые 
осуществляют реализацию инвестиционных проектов. 

Подрядчики - физические и юридические лица, которые выполняют работы по договору подряда и 
(или) государственному или муниципальному контракту, заключаемым с заказчиками в соответствии 
с ГК РФ. 

Пользователи объектов капитальных вложений - физические и юридические лица, в том числе 
иностранные, а также государственные органы, органы местного самоуправления, иностранные 
государства, международные объединения и организации, для которых создаются указанные 
объекты. 

Инвестиционный проект 

Подготовительный этап: 
подписание договоров, заключение сделок, разработка графика работ и т.д. 

Строительство и/или развитие: 
физическая реализация проекта, строительство зданий, приобретение оборудования, 

внедрение технологий и т.д. 

Тестирование и запуск: 
проверка работоспособности системы, проведение испытаний, настройка процессов и т.д. 

Операционная деятельность: 
стабильная работа проекта, управление ресурсами, контроль качества, мониторинг и 

анализ показателей. 

Масштабирование и развитие: 
расширение проекта, увеличение объемов производства, поиск новых рынков и т.д. 

Завершение проекта: 
оценка результатов, подведение итогов, анализ эффективности и уроков, закрытие проекта. 
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субъекты, влияющие на процесс реализации
проекта;

– необходимость учета экологических факто�
ров;

– объективная необходимость государствен�
ного регулирования инвестиционной сферы
жилищного строительства в целях обеспече�
ния упорядоченности составляющих инве�
стиционного процесса [12].

Выводы

Планирование инвестиционных проектов в стро�
ительстве является важным этапом, который

позволяет определить цели и задачи проекта,
разработать стратегию его реализации и оце�
нить его эффективность. Эффективность инве�
стиционного проекта зависит от множества
факторов, таких как: размер и структура рын�
ка; конкурентная ситуация и уровень спроса на
товары или услуги, предлагаемые проектом;
технические и технологические аспекты проек�
та; финансовые и экономические показатели;
риски, связанные с проектом, и возможности их
управления. Кроме того, эффективность реали�
зации инвестиционно�строительных проектов
во многом обуславливается особенностями
строительной отрасли.
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