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Аннотация. Проведенное исследование показало, что система разработки 
и реализации инвестиционно-строительного проекта – сложная система, со-
стоящая из множества взаимосвязанных компонентов и элементов, которые 
прямо или косвенно оказывают влияние на основные показатели инвестицион-
но-строительного проекта: сроки, стоимость и качество. Важным компонен-
том данной системы выступает этап подготовки исходно-разрешительной до-
кументации, так как от нее напрямую зависят сроки начала строительства 
и без исходно-разрешительной документации невозможна реализация проекта.
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Abstract. The conducted research has shown that the system for development and 
realization of investment-construction project is the difficult system that consists 
of a set of the interconnected components and elements which directly or indirectly 
exert impact on key indicators of the investment-construction project: terms, cost and 
quality. An important component of this system is the stage of preparation of initial 
permissive documentation. The construction start dates directly depend on initial 
permissive documentation and the implementation of the project is impossible without it.
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Строительная отрасль играет важную роль в развитии национальной экономики. Освоение инвестици-
онных вложений в процессе реализации инвестиционно-строительных проектов (далее – ИСП) обеспечива-
ет экономический рост и оказывает мультипликативный эффект в экономике.

Инвестиционно-строительные проекты характеризуются длительной продолжительностью, высокой ка-
питалоемкостью, сложностью в реализации и наличием неоднородных по своему содержанию фаз, стадий 
и этапов. Длительные сроки реализации ИСП негативно сказываются на доходности инвесторов, так как 
большие инвестиционные затраты заморожены на время его реализации, не могут быть вложены в дру-
гие инвестиционные или финансовые инструменты и не приносят прибыль. Проблема повышения эффек-
тивности вызывает необходимость провести исследование существующей системы разработки и реализа-
ции ИСП в целях поиска резерва повышения эффективности реализации ИСП.

Целью данной статьи является исследование существующей системы разработки и реализации ИСП 
и определение путей ее совершенствования.
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В рамках поставленной цели решены следующие задачи: дано определение ИСП, определен жизненный 
цикл ИСП, представлена укрупненная сетевая модель реализации ИСП, определены элементы, цель систе-
мы исходно-разрешительной документации (далее – ИРД) и цели ее отдельных элементов, а также сущест-
вующие ограничения, пути повышения эффективности реализации ИСП.

Проблему повышения эффективности реализации ИСП необходимо рассматривать как проблему повы-
шения эффективности ее отдельных фаз, стадий и этапов, так как затруднительно повысить эффективность 
реализации ИСП одновременно на всем жизненном цикле ИСП.

Инвестиционно-строительные проекты – целенаправленное, заранее проработанное и запланирован-
ное создание или модернизация физических объектов, технологических процессов, технической и орга-
низационной документации, материальных, финансовых, трудовых и иных ресурсов, а также управленче-
ских решений и мероприятий по их выполнению [2].

Существуют различные подходы к определению жизненного цикла ИСП. На основании проведенного 
анализа научных подходов к определению жизненного цикла ИСП нами определены следующие фазы жиз-
ненного цикла ИСП и их содержание: замысел (формирование идеи ИСП), предпроектная фаза (разработка 
технико-экономического обоснования (далее – ТЭО), оформление правоустанавливающих документов на зе-
мельный участок), проектная фаза (подготовка ИРД, выполнение проектно-изыскательских работ), строитель-
ство (подготовительный период и производство строительно-монтажных работ, подготовка исполнительной 
документации), завершение проекта (оформление исполнительной документации и разрешительных доку-
ментов, необходимых для получения заключения о соответствии построенного объекта, проектной докумен-
тации и разрешения на ввод объекта в эксплуатацию, ввод объекта в эксплуатацию).

На основании представленного жизненного цикла разработана обобщенная сетевая модель подготов-
ки и реализации ИСП. Так как каждый ИСП уникален, обобщенная сетевая модель представлена без ука-
зания временных параметров.

Исходя из разработанной сетевой модели, наибольшее количество задач ИСП связано с подготовкой 
ИРД, проектно-изыскательскими работами и началом строительства (см. рис. 1). Задачи подготовки ИРД 
имеют критическое значение для разработки и реализации ИСП. Подготовка ИРД занимает длительное вре-
мя, что негативно влияет на сроки и стоимость разработки и реализации ИСП, а также несет высокие ри-
ски для инвестора. В соответствии с данными доклада Всемирного банка «Ведение бизнеса» срок получе-
ния всех разрешений в строительстве для реализации ИСП в г. Москве составляет 239,4 дней, а в столице  

Рис. 1. Укрупненная сетевая модель реализации ИСП

Составлено автором по материалам исследования

A – Формирование идеи; B – Разработка ТЭО; C – Оформление правоустанавливающих документов на земельный участок; D – По-
лучение градостроительного плана земельного участка; E – Разработка архитектурно-градостроительных решений; F – Согласование 
АГР; G – Сбор исходных данных для проектирования, H – Получение технических условий; I – Выполнение инженерных изыска-
ний; J – Разработка проектной документации; K – Согласование проектной документации; L – Экспертиза проектной документации 
и результатов инженерных изысканий; M – Получение разрешения на строительство; N – Оформление ордера на производство зем-
ляных работ; O – Разработка рабочей документации; P – Строительство; Q – Получение заключения о соответствии построенного 
объекта проектной документации; R – Получение разрешения на ввод в эксплуатацию; S – Ввод объекта в эксплуатацию.
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Дании, Копенгагене, – 64 дня [7]. Существенные различия в сроках получения разрешений в строительстве 
подтверждают несовершенство российской системы подготовки ИРД и наличие резервов сокращения сро-
ков разработки и реализации ИСП за счет совершенствования существующих механизмов подготовки ИРД. 
Длительные сроки подготовки ИРД связаны с несовершенством существующей системы подготовки ИРД, 
которые проявляются в наличии чрезмерных административных барьеров, двойственных согласованиях, 
отсутствия единого регламента подготовки ИРД [3]. Поэтому совершенствование существующей системы 
подготовки ИРД будет способствовать совершенствованию системы разработки и реализации ИСП в целом.

Для поиска путей совершенствования существующей системы подготовки ИРД необходимо применение 
общенаучных методов системного подхода, которые получили широкое распространение в экономических 
исследованиях, так как их применение позволит использовать универсальные принципы анализа и обработ-
ки данных для описания и решения проблемы повышения эффективности системы ИРД и ИСП в целом. 
Сущность системного подхода заключается в изучении объекта исследования как единой системы, учитывая 
все ее внутренние взаимосвязи [4; 6]. Исследуемая система образуется из внешнего окружения и внутрен-
ней структуры [5]. В рамках системного подхода определяются состав системы, функции элементов систе-
мы, цель системы и ее отдельных элементов и существующие ограничения.

Целью системы подготовки ИРД является обеспечение соответствия ИСП внешнему окружению. Внеш-
ним окружением и одновременно ограничением системы подготовки ИРД выступает существующая норма-
тивно-правовая система в области инвестиционно-строительной деятельности. 

Входными данными для системы выступают необходимые финансовые и человеческие ресурсы, проект-
но-изыскательская документация и иные материалы, подлежащие согласованию в установленном порядке. 
Выходными данными системы являются исходные данные для выполнения проектно-изыскательских работ, 
технические условия, необходимые согласования, разрешения.

Таблица 1
Элементы системы подготовки ИРД

Субъект Функции Цель

Застройщик (заказчик, 
технический заказчик) Получение ИРД Реализация ИСП

Федеральные 
органы власти

Регулирование, контроль, согласование инвестиционно-строи-
тельной деятельности на федеральном уровне.
Обеспечение исходными данными участников инвестиционно-
строительной деятельности

Формирование благопри-
ятной среды для инвести-
ционно-строительной де-
ятельности

Региональные 
органы власти

Регулирование, контроль, согласование инвестиционно-строи-
тельной деятельности на региональном уровне.
Обеспечение исходными данными участников инвестиционно-
строительной деятельности

Формирование благопри-
ятной среды для инвести-
ционно-строительной де-
ятельности

Муниципальные 
органы власти

Регулирование, контроль, согласование инвестиционно-строи-
тельной деятельности на муниципальном уровне.
Обеспечение исходными данными участников инвестиционно-
строительной деятельности

Формирование благопри-
ятной среды для инвести-
ционно-строительной де-
ятельности

Эксплуататор сетей 
инженерно-технического 
обеспечение

Выдача технических условий на технологическое присоединение
Подключение вновь построенных объектов к сетям. Техниче-
ская эксплуатация сетей

Обеспечение ресурсами 
потребителей
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Субъект Функции Цель

Экспертиза
Контроль за соблюдением в проектной документации и резуль-
татах инженерных изысканий требований в сфере изысканий, 
проектирования и строительства

Оценка соответствия про-
ектной документации и ре-
зультатов инженерных 
изысканий существую-
щим требованиям

Иные согласующие 
организации Согласование инвестиционно-строительной деятельности  В соответствии с целями 

организации
Составлено автором по материалам исследования

Инвестиционно-строительная деятельность в России регулируется на трех уровнях власти: федераль-
ном, региональном и местном (см. табл. 1). На федеральном уровне определяются обязательные к испол-
нению на всей территории России требования в отношении разработки и согласования ИСП, но наличие 
региональных и местных особенностей является причиной необходимости адаптации данных требований 
региональными и муниципальными органами власти, что приводит к появлению дополнительных админи-
стративных барьеров в области инвестиционно-строительной деятельности, а также является причиной на-
личия различных требований к составу ИРД и сроков их подготовки в зависимости от места строительства.

Исчерпывающий перечень процедур подготовки ИРД, которые могут устанавливать субъекты РФ и му-
ниципалитеты, определен только в сфере жилищного строительства, в отношении других сфер строитель-
ства данный перечень отсутствует [1]. Данное обстоятельство может служить причиной введения дополни-
тельных процедур в сфере подготовки ИРД со стороны региональных и муниципальных властей, что в свою 
очередь негативно сказывается на сроках и стоимости разработки и реализации ИСП.

Отсутствие исчерпывающего перечня процедур подготовки ИРД во всех сферах строительства и нали-
чие региональных и муниципальных процедур подготовки этой документации выступают факторами высо-
кой длительности ее подготовки, избыточного количества документов и не позволяет разработать единый 
регламент подготовки ИРД, который мог бы повысить прозрачность прохождения процедур подготовки, со-
кратить сроки и затраты, необходимые для нее подготовки, а также снизить риски инвестора.

На основании вышеизложенного пути совершенствования системы подготовки ИРД могут быть достиг-
нуты за счет, определения исчерпывающего перечня процедур подготовки ИРД во всех сферах строитель-
ства со стороны региональных и муниципальных органов власти, разработки единого регламента подготов-
ки ИРД, сокращения количества процедур подготовки ИРД, развития онлайн сервисов для получения ИРД.
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