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Аннотация. В статье рассмотрены ключевые определения инвестиционно-строительного процесса,
утвержденные  ФЗ «Об инвестиционной деятельности в Российской Федерации, реализуемой по-
средством капитальных вложений», а именно: инвестиции, инвестиционный проект, инвестицион-
ная деятельность. Проанализированы роли и обязанности основных участников инвестиционно-
строительного процесса. Описаны каналы коммуникации, обеспечивающие связь между всеми учас-
тниками и направленные на достижение единой цели. Проанализирована наиболее распространен-
ная схема взаимодействия инвестора, технического заказчика, застройщика, проектных организа-
ций и других участников инвестиционно-строительного процесса. Обосновано, что в современных
условиях одним из наиболее эффективных инструментов повышения эффективности взаимодей-
ствия участников инвестиционной деятельности в сфере строительства  является использование циф-
ровых технологий, таких как  BIM-моделирование, Angile, Waterfall, модель ADKAR, модель Kotter’s
8-Step Change, модель Курта Левина, ПО ГК «Адепт» и др.
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Abstract. The article examines the key definitions of the investment and construction process approved by
the Federal Law «On investment activities in the Russian Federation, implemented through capital
investments», namely: investments, investment project, investment activity. The roles and responsibilities of
the main participants in the investment and construction process are analyzed. Communication channels that
ensure communication between all participants and are aimed at achieving a common goal are described. The
most common scheme of interaction between the investor, technical customer, developer, design organizations
and other participants in the investment and construction process is analyzed. It is substantiated that in
modern conditions one of the most effective tools for increasing the efficiency of interaction between
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Формулировка проблемы

В современных реалиях стремительного разви-
тия строительной индустрии в России, в усло-
виях постоянно растущей конкуренции и неста-
бильном социально-экономическом положении
всё большую важность приобретают вопросы
налаженного сотрудничества между всеми клю-
чевыми субъектами, вовлеченными в инвести-
ционно-строительный цикл.

Гармоничное сотрудничество заинтересо-
ванных сторон в строительной сфере – это важ-
нейший фактор успешной реализации любых,
даже самых масштабных и сложных, инвести-
ционных проектов. Отсутствие координации
действий участников инвестиционного процес-
са в строительстве, как правило, влечет за со-
бой затягивание сроков строительства, ухудше-
ние качества строительных и монтажных работ,
и, как следствие, способствует росту затрат и
невозможности своевременно ввести объекты в
эксплуатацию.

Учитывая вышеуказанные аспекты, данное
исследование, направленное на выявление дей-
ственных инструментов для усовершенствова-
ния коммуникации между всеми субъектами
инвестиционно-строительного процесса, пред-
ставляется теоретически оправданным и прак-
тически значимым.

Анализ последних исследований и
публикаций

Современные исследователи активно изучают
взаимосвязи между различными контрагента-
ми, вовлеченными в инвестиционно-строитель-
ную деятельность. Проблематика, касающаяся
анализа связей и взаимоотношений субъектов

participants in investment activities in the field of construction is the use of digital technologies, such as
BIM modeling, Angile, Waterfall, ADKAR model, Kotter’s 8-Step Change model, Kurt Levin model, Adept
Group software, etc.
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инвестиционной деятельности в строительстве,
освещена в трудах многих отечественных ав-
торов, в том числе Н. А. Асаула, А. В. Горина,
П. Г. Грабового, Г. М. Загидуллиной [5], О. А. Кле-
щевой, М. В. Мелиховой [6], Л. А. Савиновой [8],
Ю. П. Панибратова, О. С. Трополевой [3] и др.
В научных исследованиях уделено внимание
методическим вопросам, касающимся взаимо-
действия ключевых сторон инвестиционного
процесса. Несмотря на очевидную важность
данного исследования, вопрос об улучшении
результативности сотрудничества участников
инвестиционного строительства остается недо-
статочно изученным.

Цель исследования

Целью данного исследования является изуче-
ние специфики взаимоотношений между сто-
ронами, участвующими в инвестиционном про-
цессе в сфере строительства, а также  разработ-
ка практических рекомендаций, способствую-
щих оптимизации и повышению результатив-
ности этого взаимодействия.

Основной материал

Современная индустрия строительства имеет ог-
ромное значение для развития экономики раз-
личных государств. Эта сфера – один из основ-
ных драйверов, обеспечивающих появление но-
вых рабочих мест и повышение общего уровня
жизни населения. Тем не менее, несмотря на зна-
чительные перспективы, строительная отрасль
испытывает определенные трудности, и одной из
наиболее существенных является невысокая ре-
зультативность использования инвестиций.
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Одним из основных нормативных актов, оп-
ределяющим процедуру осуществления инвес-
тиционной деятельности, в настоящее время
выступает Федеральный закон «Об инвестици-
онной деятельности в Российской Федерации,
реализуемой посредством капитальных вложе-
ний». Настоящий Федеральный закон опреде-
ляет правовые и экономические основы инвес-
тиционной деятельности, осуществляемой в
форме капитальных вложений, на территории
Российской Федерации, а также устанавливает
гарантии равной защиты прав, интересов и иму-
щества субъектов инвестиционной деятельнос-
ти, осуществляемой в форме капитальных вло-
жений, независимо от форм собственности [4].

Инвестиционная деятельность представля-
ет собой процесс вложения инвестиций и вы-
полнение конкретных шагов, направленных на
получение прибыли и достижение другого по-
ложительного результата. В свою очередь, под
инвестициями понимаются денежные ресурсы,
ценные бумаги, а также иные активы, включая
имущественные права и иные оцениваемые в
денежном выражении активы, направляемые на
финансирование предпринимательской и дру-
гой деятельности с целью получения дохода и
достижения положительного результата.

Федеральным законом РФ «Об инвестици-
онной деятельности, осуществляемой в форме
капитальных вложений» определено следую-
щее понятие инвестиционного проекта:  «инве-
стиционный проект – это обоснование эконо-
мической целесообразности, объема и сроков
осуществления капитальных вложений, в том
числе необходимая проектно-сметная докумен-
тация, разработанная в соответствии с законо-
дательством Российской Федерации и утверж-
денными в установленном порядке стандарта-
ми (нормами и правилами), а также описание
практических действий по осуществлению ин-
вестиций (бизнес-план)» [4].

Инвестиционно-строительный процесс –
это последовательная цепочка этапов, необхо-
димых для реализации инвестиционных проек-
тов, связанных с созданием или изменением
объектов недвижимости. По сути, инвестици-
онно-строительный процесс – это ряд шагов, ве-
дущих к воплощению в жизнь проектов по воз-
ведению или реконструкции жилых и нежилых
зданий. Традиционно эти этапы включают:

1. Проведение инженерных изысканий для
подготовки проектной документации;

2. Разработка проектно-сметной документа-
ции;

3. Прохождение экспертизы проектно-сметной
документации;

4. Получение необходимых разрешений;
5. Непосредственная реализация проекта;
6. Передача объекта в контролирующие орга-

ны;
7. Получение разрешения на ввод объекта в эк-

сплуатацию.
Кроме того, выделяют предпроектный этап, на
котором оцениваются предварительные затра-
ты, необходимые для воплощения задуманной
идеи.

Основная роль инвестиционно-строитель-
ной деятельности определена не только своев-
ременной сдачей объектов строительства, но и
формированием новых условий взаимодей-
ствия хозяйствующих субъектов [3]. Реализа-
ция крупных инвестиционных и строительных
проектов требует участия разнообразных орга-
низаций (участников строительства), каждая из
которых несет ответственность за выполнение
определенных задач, соответствующих ее спе-
циализации на строительном рынке. К числу
таких участников относятся подрядчики, про-
ектные институты, поставщики, государствен-
ные структуры, финансовые учреждения и дру-
гие.

Масштаб и сложность инвестиционно-строи-
тельного проекта напрямую зависят от уровня
ответственности и числа привлеченных органи-
заций. С развитием рыночной экономики фун-
кционал многих из этих структур претер-
пел изменения.

В связи с ограниченными возможностями
государственного финансирования, активно
развивается частное инвестирование в строи-
тельство. Это привело к появлению частных
застройщиков (заказчиков) и девелоперских
компаний, предлагающих услуги по организа-
ции и реализации совместных проектов.

Ключевыми участниками инвестиционного
процесса в строительной сфере являются: ин-
вестор, застройщик, технический заказчик, про-
ектная организация, подрядная строительная
организация и специализированные строитель-
ные организации.
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Инвестор – субъект управления, основной
задачей которого является вложение инвести-
ций в новое строительство или реконструкцию
объекта недвижимости в полном объеме финан-
сирования с расчетом получения прибыли [2].

Застройщик – физическое или юридическое
лицо, обеспечивающее на принадлежащем ему
земельном участке или на земельном участке
иного правообладателя, которому при осуще-
ствлении бюджетных инвестиций в объекты
капитального строительства государственной
(муниципальной) собственности органы госу-
дарственной власти (государственные органы)
[2].

Технический заказчик – юридическое лицо,
наделённое застройщиком полномочиями для
заключения договоров на проведение изыска-
ний, разработку проектной документации, а
также на выполнение строительных, реставра-
ционных и ремонтных работ; формирует техни-
ческие задания, предоставляет необходимые
материалы и документы исполнителям, утвер-
ждает проектную документацию, подписывает
документы для ввода объекта в эксплуатацию
и выполняет другие функции, предусмотрен-
ные нормативными актами [2].

Проектная организация – проектно-изыска-
тельская и научно-исследовательская органи-
зация, осуществляющая по договору или кон-
тракту с заказчиком или застройщиком разра-
ботку необходимой проектно-сметной докумен-
тации [2].

Подрядная строительная организация – фи-
зическое или юридическое лицо, выполняющее
строительные и монтажные работы на основа-
нии договора подряда или государственного/
муниципального контракта с застройщиком
(техническим заказчиком) [2].

Специализированные строительные органи-
зации – компании, специализирующиеся на
строительстве, которые занимаются конкрет-
ными видами работ и обладают опытом и зна-
ниями. Как правило, они работают в качестве
субподрядчиков, сотрудничая с основными
подрядчиками. В перечень специализирован-
ных строительных услуг входят электромон-
тажные и сантехнические работы, а также мон-
таж слаботочных систем, систем противопожар-
ной и охранной сигнализации, теплоизоляция,
проведение буровзрывных работ и ряд других.

В условиях рыночной экономики допусти-
мы разнообразные модели организации сотруд-
ничества между сторонами, задействованными
в строительстве. Выбор конкретной схемы вза-
имодействия зависит от ряда обстоятельств,
включая цели проекта, его объем, дальнейшую
судьбу построенного объекта, количество вов-
леченных участников, формы финансирования
и другие аспекты.

Наиболее распространенная схема взаимо-
действия участников инвестиционно-строи-
тельного процесса представлена на рисунке [7].

В рамках данной схемы каждый участник
имеет четко обозначенную роль, функциональ-
ные обязанности и ограничения в строительном
процессе. Также определены методы взаимо-
действия и способы влияния на других участ-
ников.

В ходе реализации инвестиционно-строи-
тельных проектов возможна интеграция функ-
ций различных участников, Тем не менее, клю-
чевым звеном в инвестиционно-строительном
комплексе является инвестор. Именно он коор-
динирует действия всех остальных участников
и выступает в роли регулятора всего процесса
создания и реализации строительной продук-
ции.

Инвестиционно-строительный процесс –
сложный многогранный процесс, требующий
тщательного налаживания отношений между
всеми вовлеченными сторонами. Управление
значительными денежными средствами пред-
полагает постоянный анализ потенциальных
проблем и рисков, возникающих на протяже-
нии всего жизненного цикла строительного
проекта. Для достижения доходности инвести-
ций и формирования устойчивого инвестици-
онного цикла крайне важно создать оптималь-
ные условия для обмена информацией и финан-
совыми средствами между всеми участниками
инвестиционных процессов.

Успешность системы взаимодействия участ-
ников инвестиционно-строительного процесса
оказывает прямое воздействие на сроки, сто-
имость и качество итогового результата. Для
достижения оптимального взаимодействия не-
обходим комплексный подход, включающий
разработку детальных правил, применение пе-
редовых технологий и формирование эффек-
тивной коммуникационной среды.
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Отметим, что понимание различных спосо-
бов сотрудничества играет важную роль в ходе
инвестиционно-строительной деятельности.
Необходимо обратить внимание на ключевые
трудности, возникающие между сторонами,
участвующими в инвестициях, в частности, на
недостаток систематизированной информации
о моделях взаимодействия в строительстве. Без
оперативного решения этих вопросов сроки ре-
ализации проектов могут существенно увели-
читься.

Стоит также подчеркнуть, что инвестицион-
но-строительная деятельность характеризуется
сложным характером взаимодействия. Это зат-
рудняет налаживание эффективных отношений
между участниками. Проблема проявляется в
недостаточно четкой организации сотрудниче-
ства, что влечет за собой ощутимые финансо-
вые и социальные издержки.

Для того чтобы инвестиционно-строитель-
ный процесс развивался предсказуемо, с эконо-
мической выгодой и учетом социальных аспек-
тов, требуются новые научные разработки, на-
правленные на теоретическое обоснование ак-
туальных моделей взаимодействия, отвечаю-
щих современным требованиям и целям. Одним
из наиболее подходящих инструментов для со-
вершенствования инвестиционно-строительно-
го процесса в современных условиях может
стать использование цифровых технологий
[11].

Этот подход способен заметно улучшить
результативность, сделать взаимодействие бо-
лее открытым и укрепить партнерство между
всеми, кто вовлечен в реализацию проектов
строительства, что, в конечном итоге, приведет
к успеху и будет способствовать достижению
цели данного исследования.

Выводы

Проанализировав основные трудности и про-
тиворечия, возникающие при взаимодействии
между участниками инвестиционного процес-
са в строительстве, можно сформулировать не-
сколько ключевых наблюдений.

Прежде всего, реализация инвестиционных
проектов предполагает сотрудничество широ-
кого круга заинтересованных сторон: инвесто-
ров, застройщика, технического заказчика, про-
ектных институтов, подрядчиков и других.

Кроме того, для достижения поставленных
целей необходимо чёткое определение зон от-
ветственности каждой стороны. Это предпола-
гает создание эффективных каналов обмена
информацией, способствующих успешной ра-
боте всех партнеров, принятию взвешенных
решений и разрешению возникающих разногла-
сий.

Предложенные в данной статье рекоменда-
ции по внедрению цифровых технологий  по-
зволяют создать синергетический эффект и

Рисунок – Схема взаимодействия участников инвестиционно-строительного процесса.
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благоприятные условия для формирования целос-
тной, интегрированной системы взаимоотношений

Цифровые технологии Сущность применения Ожидаемый эффект 

Внедрение цифровых 
технологий с применением 
Building Information Modeling 
(BIM-моделирования) 

Создание единой цифровой 
модели объекта, обеспечивая 
прозрачность и согласованность 
работы всех участников проекта на 
всех этапах жизненного цикла 

– снизит вероятность ошибок;  
– сократит количество 
переделок;  
– оптимизирует процесс 
принятия решений 

Внедрение современных 
методов управления проектами 
с использованием наиболее 
популярных методологий: 
гибкой (Angile) и каскадной 
(Waterfall)  

Позволяет адаптироваться к 
изменяющимся требованиям и 
оперативно вносить 
корректировки в план реализации 
проекта 

– минимизирует потери; 
– оптимизирует поток работ; 
– повысит эффективность; 
– снизит издержки 

Внедрение системы управления 
изменениями с применениями 
технологий информационного 
моделирования: модель 
ADKAR, модель Kotter’s 8-Step 
Change, модель Курта Левина 

Предполагает формализацию 
процесса внесения изменений в 
проектную документацию, 
отслеживание их влияния на сроки 
и бюджет, а также своевременное 
информирование всех 
заинтересованных сторон 

– минимизирует риски, 
связанные с 
несогласованностью и 
задержками; 
– позволит эффективно 
использовать ресурсы; 
– улучшит коммуникации 
участников процесса  

Внедрение контроля качества на 
всех этапах жизненного цикла 
проекта с применением ПО 
ГК «Адепт» 

Предполагает регулярный 
мониторинг, проведение аудитов, 
оперативное исправление 
выявленных недостатков и 
генерирование отчетов 

– обеспечит соответствие 
проекта установленным 
требованиям и стандартам 

Налаживание эффективной 
коммуникации между 
заинтересованными 
участниками инвестиционно-
строительного процесса с 
использованием онлайн-
платформ 

Проведение регулярных 
совещаний для обмена 
информацией и оперативного 
решения возникающих вопросов  

– поспособствует повышению 
эффективности 
взаимопонимания и снижению 
конфликтных ситуаций 

Таблица. Ожидаемый эффект от внедрение современных цифровых технологий

между участниками инвестиционно-строитель-
ного процесса.
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