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На основе анализа отечественного и зарубежного опыта в статье выделены фазы 
жизненного цикла проекта, предложена организационная модель инвестиционного проекта в 
строительстве на примере жилого дома. Разработана схема организационных процессов в 
управлении проектом строительства с привязкой к шкале времени. Исследованы и описаны 
информационные потоки на каждом жизненном этапе проекта. 
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ВВЕДЕНИЕ 
Инвестиционный проект в строительстве 

 это деятельность по созданию инженерного 
сооружения (промышленного или гражданско-
го объекта строительства), которая предпола-
гает осуществление комплекса определенных 
действий, обеспечивает достижение постав-
ленных целей после принятия инвестицион-
ного решения и которая представлена как со-
вокупность графических, организационно-
правовых, расчетно-финансовых (сметных) 
документов [1]. 

Укрупненно фазами развития инвести-
ционного проекта являются прединвестици-
онная; инвестиционная; эксплуатационная 
(производственная). 

Основоположниками отечественных ис-
следований организационных моделей в 
строительстве являются Шапиро В.Д., про-
фессор, доктор экономических наук, Заренков 
В.А., профессор, доктор экономических наук и 
ряд других ученых. 

На основе анализа отечественных и за-
рубежного опыта в исследованиях организа-
ционных процессов в строительстве и про-
ектном управлении выделяются следующие 
фазы жизненного цикла проекта [2, 3, 4]: 

 - начальная фаза (концепция): сбор ис-
ходных данных и анализ существующего со-
стояния; определение целей, задач, критери-
ев, требований и ограничений (внешних и 
внутренних) проекта, экспертиза основных 
положений, утверждение концепции проекта; 

- фаза разработки: формирование ко-
манды, развитие концепции и основного со-
держания проекта, структурное планирова-
ние, организация и проведение торгов, за-
ключение договоров и субдоговоров с основ-

ными исполнителями, представление проект-
ной разработки и ее получение одобрения; 

- фаза реализации проекта: ввод в дей-
ствие разработанной на предыдущих фазах 
системы управления проектами, организация 
выполнения работ, ввод в действие системы 
мотивации и стимулирования исполнителей, 
оперативное планирование, управление ма-
териально-техническим обеспечением, опе-
ративное управление; 

- завершающая фаза: планирование 
процесса завершения проекта, проверка и 
испытание результатов реализации проекта, 
подготовка персонала для эксплуатации ре-
зультатов реализации проекта, их сдача за-
казчику, реализация оставшихся ресурсов, 
оценка результатов и подведение итогов, 
расформирование команды проекта 

На каждом этапе жизненного цикла про-
екта возникает необходимость знать после-
довательность действий, их продолжитель-
ность, общие сроки выполнения проекта. Эта 
информация необходима инвестору или за-
казчику для эффективной реализации проек-
та строительства. 

Знание информационных потоков при 
управлении проектом строительства дает 
возможность эффективно осуществлять ба-
зовую функцию управления – планирование. 
Как результат, рационально управлять 
имеющимися ресурсами и не только времен-
ными, но и финансовыми. 

Создание указанной модели позволит на 
каждом этапе реализации проекта строитель-
ства производить финансово-экономическую 
оценку выгодности реализации проекта для 
инвестора с целью получения прогноза дохо-
дов и расходов, рентабельности и срока оку-
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паемости, то есть осуществлять финансовый 
менеджмент. 

Таким образом, научное исследование, 
направленное на создание организационной 
модели управления информационными пото-
ками строительства является актуальным. 

Цель исследования: разработка органи-
зационной модели управления информаци-
онными потоками инвестиционного проекта в 
строительстве с привязкой к срокам выпол-
нения этапов организационного проекта. 

Объект исследования: строящийся 
восьмиэтажный жилой дом в г. Заринске, ул. 
Металлургов, 9. Исходные данные – проект-
но-сметная документация.  

В рамках данного исследования предло-
жена модель информационных потоков инве-
стиционного проекта строительства жилого 
дома, учитывающая сроки выполнения (ри-
сунки 1-3). 

 

ОРГАНИЗАЦИОННАЯ МОДЕЛЬ 
В соответствии с этапами жизненного 

цикла инвестиционного проекта строительст-
ва на начальной фазе возникают идеи, про-
изводиться технико-экономическое обоснова-
ние, осуществляется выбор площадки строи-
тельства. В ходе реализации начальной фа-
зы жизненного цикла инвестиционного проек-
та еще не известны все участники проекта и 
не определено содержание проекта.  

Окончательное формирование идеи и 
задания на проектирование, разработка про-
ектно-сметной документации и получение 
разрешений входит в фазу разработки. Фаза 
реализации проекта включает в себя освое-
ние территории, строительство, благоустрой-
ство. К завершающей фазе относится: сдача 
объекта и ввод объекта в эксплуатацию. 

На первом этапе (начальная фаза проек-
та) появляется идея (рисунок 1). 

 
 

Рисунок 1  Начальная фаза жизненного цикла проекта строительства
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Рисунок 2  Фаза разработки инвестиционного строительного проекта 

 
 
 

 
 

Рисунок 3  Фаза реализации и завершающая фаза инвестиционного строительного проекта 
 

Инициатором, как правило, является ин-
вестор или заказчик-застройщик (может быть 
одно лицо). Заказчик непосредственно участ-
вует и организовывает весь процесс строи-
тельства. В мировой практике инвестор толь-
ко вкладывает деньги в строительство и при-
влекает заказчика, который является пред-
ставителем инвестора. Если идея принадле-
жит архитектору, то он сам организует проек-
тирование, а затем строительство объекта 
(на средства заинтересованного лица). 

Только на российском рынке строитель-
ные организации сами являются инвесторами 

строящихся объектов, привлекая будущих по-
купателей в качестве соинвесторов (в случае 
недостатка средств). 

В рассматриваемом объекте исследова-
ния заказчик является инициатором. 

С целью выбора рациональных решений 
инвестором и заказчиком проводятся техни-
ко-экономические обоснования, которые яв-
ляются отдельным этапом подготовки строи-
тельства (рисунок 1). В ряде случаев прини-
мают решение о строительстве конкретного 
объекта и выбирают варианты площадок из 
предложенного отделом главного архитекто-
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ра. В определенных условиях для конкретной 
территории требуются объекты, обеспечи-
вающие какую-либо потребность населения. 
На данном этапе заказчик-застройщик, выби-
рая объект и площадку строительства, обра-
щается к городским властям (отдел главного 
архитектора территории) для того, чтобы они 
предложили свободные площадки строитель-
ства, разрешенные под определенный вид 
объектов. Для принятия решений о месте 
строительства учитывают различные факто-
ры: территориальные потребности в объекте, 
существующие возможности площадок, эко-
номическая эффективность, обеспеченность 
сетей. 

Решение о том, что строить: жилой дом, 
школу, детсад, промышленный объект, со-
гласовывают с администрацией и главным 
архитектором территории, запрашивают ин-
женерные и технические условия, формируют 
задание на проектирование (рисунок 2). 

В ряде случаев для организации и руко-
водства реализацией назначают со стороны 
инвестора главного менеджера или управ-
ляющего проектом, а со стороны проектной 
организации – главного инженера проекта 
(ГИПа) и главного архитектора проекта (ГА-
Па). Экспертиза проектной документации 
проводится в соответствии со статьей 49 гра-
достроительного кодекса РФ. 

Привлечение к проектным работам мо-
жет организовываться по конкурсу. В помощь 
инвестору также существует служба заказчи-
ка при главархитектуре территории и фирмы, 
которые помогают сформулировать задание 
на проектирование или объявляют конкурс. 

После оформления площадки под строи-
тельство заказчик предъявляет в органы ар-
хитектуры ряд документов и информацию о 
планируемом сроке начала строительства. 
Вопрос о выдаче разрешения должен быть 
рассмотрен в течение месяца со дня подачи 
документов. 

Разрешение на строительство является 
необходимым документом (основанием) для 
получения заказчиком (застройщиком) раз-
решения на выполнение строительно-
монтажных работ, выдаваемого органом го-
сударственного архитектурно-строительного 
надзора РФ генподрядчику. 

Подготовка строительства и освоение 
территории включает оценку себестоимости, 
снос существующего объекта, перекладыва-
ние сетей (рисунок 3). В рассматриваемом 
объекте исследования используется неза-
строенный земельный участок, но потребует-
ся перекладывание сетей. 

В процессе строительства авторский 
надзор проектной организацией осуществля-
ется независимо от застройщика (заказчика) 
при наличии договора на авторский надзор по 
объекту, в виде внесения им записей в жур-
нал авторского надзора. Генеральный под-
рядчик и заказчик на основе договора органи-
зовывают строительство и контролируют ра-
боту фирм и организаций, привлеченных на 
условиях субподряда (оборудование, сети). 

Финансовые потоки выделяются строи-
тельными фирмами по собственному (инве-
стируемому) объекту под контролем управ-
ляющего проектом. Это позволяет контроли-
ровать качество материалов и ресурсов, вы-
страивать долгосрочные партнерские отно-
шения с поставщиками, дисциплинирует 
(улучшает надежность). 

Строительная фирма-генподрядчик 
предлагает заказчикам организацию поставок 
на основе долгосрочных договоров (за боль-
ший объем ресурса происходит уменьшение 
цены на единицу продукции, элемента). Уста-
новка нового оборудования проводится на 
условиях субподряда между генподрядчиком 
и специализированной организацией или ме-
жду заказчиком и «сторонней» организацией. 

По действующему законодательству РФ 
не менее чем в течение 5 лет после сдачи 
построенного объекта в эксплуатацию обес-
печивается срок гарантии. Федеральный за-
кон от 30 декабря 2004 г. N 214-ФЗ «Об уча-
стии в долевом строительстве многоквартир-
ных домов и иных объектов недвижимости и о 
внесении изменений в некоторые законода-
тельные акты Российской Федерации». 

В соответствии с ГК РФ ст. 755 «Гаран-
тии качества в договоре строительного под-
ряда» определено, что подрядчик, если иное 
не предусмотрено договором строительного 
подряда, гарантирует достижение объектом 
строительства указанных в технической до-
кументации показателей и возможность экс-
плуатации объекта в соответствии с догово-
ром строительного подряда на протяжении 
гарантийного срока. 

Постановка на учет: построенный объект 
требуется передать в собственность. Выдача 
разрешения на ввод объекта в эксплуатацию 
оформляется документом, за получением ко-
торого застройщик обращается в органы ме-
стного самоуправления.  

В рамках исследования по данной теме 
авторами была разработана модель инфор-
мационных потоков при реализации проекта 
строительства с привязкой к шкале времени. 
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Данная разработка может быть основой 
для создания финансово-экономической мо-
дели прогнозирования стоимости строитель-
ства, оценки эффективности и срока окупае-
мости проекта на стадии технико-
экономического обоснования. Кроме этого 
разработанная модель может быть использо-
вана в процессе обучения студентов. 

ВЫВОД 
На основе результатов проведенных 

теоретических и экспериментальных иссле-
дований, а также данных, известных из лите-
ратуры в сфере управления инвестиционны-
ми проектами строительства жилых объектов, 
разработана организационная модель реали-
зации инвестиционного проекта в строитель-
стве. 
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Для исследования теплофизических и технологических  свойств  утепляющих мате-
риалов были проведены натурные эксперименты в период отопительного сезона, были соб-
раны несколько установок, имитирующие различные варианты утепления существующих 
стен здания: наружное и внутреннее утепление, а так же вариант с вентилируемым воз-
душным промежутком. Кроме того, засыпной утеплитель был разделен на фракции для про-
верки гипотезы о влиянии размера частиц засыпного утеплителя на его теплофизические 
характеристики. 

Ключевые слова: Теплотехнические и технологические свойства, термическое 
сопротивление, теплопроводность. 

 
Действующие нормы по тепловой защи-

те зданий предъявляют высокие требования к 
теплоизоляции ограждающих конструкций. 
Проектировщики могут предложить лишь 
многослойные стены с эффективной тепло-
изоляцией, в качестве которой используются 
в основном минераловатные плиты, пенопо-
листирол ПСБ-С или экструдированный пе-
нополистирол. Ввиду разнообразия архитек-
турных форм применяют различные по кон-
структивным и теплофизическим свойствам 
системы ограждающих конструкций. 

По всем существующим нормам и тре-
бованиям к утеплению наружных стен зданий 

и сооружений необходимо проектировать 
конструкции стен таким образом, чтобы все 
элементы каркаса имели одинаковую долго-
вечность. Но отсутствуют нормы, регламен-
тирующие долговечность теплоизоляционных 
материалов, а производитель не может га-
рантировать их срок службы, который значи-
тельно меньше материалов несущих конст-
рукций стен. 

Все известные теплоизоляционные ма-
териалы деструктурируют в процессе экс-
плуатации, вследствие чего уменьшается 
термическое сопротивление стены с ее по-
следующим разрушением. 




