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ПРОБЛЕМЫ И ПЕРСПЕКТИВЫ РАЗВИТИЯ 
ИНВЕСТИЦИОННО-СТРОИТЕЛЬНЫХ 
КОМПАНИЙ В РОССИИ
Пименов Михаил Евгеньевич

В рамках данного исследования изучены основные проблемы, связанные 
с деятельностью инвестиционно-строительных компаний. Главным ис-
точником этих проблем является нестабильная экономическая ситу-
ация в стране. В результате работы определены приоритетные пути 
развития и перспективы строительной отрасли в условиях экономиче-
ской неопределенности.

Ключевые слова: строительная отрасль, инвестиционно-строительные 
компании, капитальное строительство, застройщик, заказчик, эффектив-
ность деятельности строительного предприятия.

Капитальное строительство в 
структуре российской экономи-

ки является одним из ключевых ви-
дов экономической деятельности. 
Специфика строительной отрасли та-
кова, что она, как отрасль народного 
хозяйства, всегда находится в макси-
мально зависимом положении от эко-
номических условий. Причем на нее 
оказывает воздействие не только эко-
номическое состояние внутри стра-
ны, но и внешнеэкономические усло-
вия.

Если экономическая обстановка в 
разных отраслях является благопри-
ятной, в развитие строительного про-
изводства направляются довольно 
внушительные финансовые средства. 
К сожалению, современная ситуация 
в экономике страны не позволяет 
реализовывать новые масштабные 
проекты в строительной отрасли, 
сложившаяся экономическая неопре-
деленность приводит к сокращению 
потребности в новых заказах и про-
воцирует общий спад производства. 

В рамках данного исследования 
была изучена деятельность инве-

стиционно-строительных компаний 
и трудностей, которые возникают в 
процессе их работы. Были установле-
ны основные проблемы инвесторов, 
направляющих капитальные вложе-
ния в развитие строительного про-
изводства, определены перспективы 
развития отрасли в условиях неста-
бильной экономической ситуации. 
Исследование этих проблем явля-
ется одним из наиболее актуальных 
проблем в строительной отрасли. 
Строительное производство — не-
отъемлемая часть экономической 
сферы, и любые, даже незначитель-
ные экономические преобразования 
отражаются на всей строительной 
отрасли.

РАСПРЕДЕЛЕНИЕ ОБЯЗАННОСТЕЙ 
МЕЖДУ ЗАКАЗЧИКОМ, 
ИНВЕСТОРОМ И ЗАСТРОЙЩИКОМ

Процесс реализации инвестицион-
но-строительной деятельности под-
разумевает участие сразу большого 
числа компаний с разными организа-
ционными структурами. Строитель-
ные предприятия также могут разли-
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чаться по этому признаку. В  рамках 
данной работы рассматривалась де-
ятельность именно инвестиционно-
строительных компаний, являющихся 
участниками инвестиционных проек-
тов.

Такие строительные компании от-
личаются от других тем, что обладают 
собственными инвестициями, пред-
ставляющими собой денежные капи-
тальные вложения в строительное 
производство. В будущем подобные 
инвестиции могут принести инвести-
ционно-строительным предприятиям 
еще большую предпринимательскую 
прибыль.

Под инвестором (англ. investor — 
«вкладчик») в строительно-инвести-
ционной сфере следует понимать 
любое физическое или юридическое 
лицо, органы муниципальной или 
государственной власти, инвести-
рующие заемные, собственные или 
другие привлеченные денежные 
средства для реализации инвестици-
онного проекта и обеспечивающие 
их целевое расходование. Инвесторы 
могут вести строительство исключи-
тельно собственными силами, а могут 
при необходимости привлекать к ра-
боте застройщика-заказчика, в таком 
случае заключается договор для реа-
лизации проекта.

Именно инвестор принимает ре-
шения о том, что, где и каким образом 
будет построено, поскольку именно 
он обеспечивает финансирование 
капитального строительства, вклады-
вая денежные средства. Девелопер-
ские решения принимаются очень 
долго, этот процесс отличается тру-
доемкостью и высокой ответствен-
ностью. Инвестор заинтересован в 
завершении строительства, а потому 
он должен контролировать все этапы 
процесса разработки и реализации 
инвестиционного проекта: от стадии 
создания концепции и определения 

перспектив будущего проекта до не-
посредственной сдачи его в эксплуа-
тацию.

Между инвесторами и лицами, 
которые непосредственно реализу-
ют строительные работы, заключа-
ется специальный договор, который 
определяет право заказчика распо-
ряжаться инвестициями, выделен-
ными под определенный проект. В то 
же время контрольное право поль-
зования, владения и распоряжения 
объектами, созданными в результа-
те осуществленных инвестиционных 
проектов, остается именно за инве-
стором.

В качестве заказчика в этой моде-
ли отношений выступает физическое 
или юридическое лицо, уполномо-
ченное инвестором осуществлять 
реализацию инвестиционных про-
ектов. Заказчик выполняет следую-
щие функции: он формирует состав 
генеральных подрядчиков (испол-
нителей), осуществляет денежные 
расчеты, обеспечивает процесс ру-
ководства строительными работами, 
принимает законченные объекты. 
В  отдельных случаях заказчик может 
выполнять функции инвестора. Это 
возможно в ситуациях, когда сред-
ства на строительство получены в 
результате предшествующей коммер-
ческой деятельности. В таком случае 
заказчик полностью контролирует 
выполнение работ и принимает лю-
бые решения.

В остальных случаях, когда ин-
вестор и заказчик являются разны-
ми сторонами, заказчик наделяется 
правами пользования, владения и 
распоряжения капитальными вло-
жениями в пределах, установленных 
госконтрактом в рамках российско-
го законодательства или договором 
строительного подряда. Заказчик 
выступает в роли лица, представляю-
щего интересы инвестора в процес-
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се всего инвестиционного периода 
до завершения работ, при этом он 
несет еще и имущественную ответ-
ственность в соответствии с законо-
дательным порядком перед испол-
нителями.

Застройщиком в строительно-ин-
вестиционном процессе выступает 
физическое или юридическое лицо, 
которое обеспечивает выполнение 
строительно-монтажных и других со-
путствующих работ по возведению 
объекта капитального строительства. 
Кроме выполнения непосредственно 
строительных работ застройщик осу-
ществляет инженерные изыскания, 
занимается подготовкой всей необхо-
димой проектной документации для 
строительства, капитального ремон-
та или реконструкции. К основным 
признакам застройщика необходимо 
отнести:
  наличие разрешения на прове-

дение строительных работ;
  наличие права аренды или 

собственности на земельный уча-
сток;
  использование привлеченных 

денежных средств других участ-
ников долевого строительства для 
создания объекта недвижимости (за 
исключением объектов производ-
ственного назначения).

Еще один участник инвестицион-
но-строительного процесса — тех-
нический заказчик. К этой категории 
относится физическое лицо, работа-
ющее на профессиональной основе, 
или юридическое лицо, которое име-
ет оформленное юридически право 
действовать от имени застройщика. 
Технический заказчик может заклю-
чать договоры на выполнение ин-
женерно-геологических изысканий, 
он занимается разработкой проект
но-сметной документации, готовит 
задание на выполнение отдельных 
видов работ, взаимодействует с ли-

цами, выполняющими инженерные 
изыскания, разрешительную доку-
ментацию и все необходимые мате-
риалы.

Также к обязанностям техниче-
ского заказчика следует отнести ут-
верждение проектной документации, 
получение разрешительных докумен-
тов на ввод завершенного объекта в 
законодательство и прочие функции, 
закрепленные в соответствующих 
законодательных актах. Важно от-
метить, что застройщик может реа-
лизовывать функции технического 
заказчика при необходимости и само-
стоятельно.

Реализация любого инвестицион-
но-строительного проекта строитель-
ной организацией может быть разде-
лена на несколько этапов:

1. Создание инвестиционной 
идеи (замысла). На этой стадии про-
исходит оценка вероятности реа-
лизации проекта недвижимости с 
использованием данных, характе-
ризующих долгосрочные тенденции 
экономического развития, в том чис-
ле демографические характеристи-
ки, перспективы развития домашних 
хозяйств и реального сектора эконо-
мики.

2. Изучение инвестиционных воз-
можностей. Осуществляется анализ 
адекватности налоговой и финан-
совой систем, проверяется эконо-
мическая эффективность проекта в 
целом. Происходит оценка перспек-
тив и текущего состояния рынка не-
движимости, выбирается наиболее 
подходящее место для проведения 
строительных работ. На этом эта-
пе принимается решение о том, на-
сколько целесообразным является 
будущее строительство, после чего 
в соответствующие органы муници-
пального и государственного управ-
ления направляется соответствую-
щая заявка.
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3. Составление бизнес-плана. На 
этом этапе определяются условия 
осуществления проекта. Бизнес-план 
включает в себя работы по опреде-
лению возможностей реализации 
будущего проекта, совокупных расхо-
дов, детальное изучение рынка и дея-
тельности конкурентов, определение 
потенциальных источников финан-
сирования, согласование условий 
предоставления земельного участка 
в аренду или в собственность, полу-
чение разрешительной документа-
ции и пр.

4. Разработка документов для про-
ведения тендера. Этап включает в 
себя отбор наиболее успешных и на-
дежных строительных компаний для 
реализации строительства на конку-
рентной основе.

5. Реализация проекта развития 
для привлечения дополнительных 
финансовых инструментов (продажа 
акций акционерного общества, цен-
ных бумаг, получение кредитов, рас-
пространение облигационного займа 
и пр.).

6. Заключение договоров о взаи-
модействии с различными проект-
ными и подрядными предприятиями 
для создания и материальной реали-
зации инвестиционно-строительного 
проекта.

7. Разработка модели финансиро-
вания, организация материального 
обеспечения строительных работ и 
обеспечение контроля за расходо-
ванием денежных средств. На этой 
стадии происходит продажа объекта, 
инвестированные средства возвра-
щаются инвесторам, что позволяет 
рассчитаться с кредиторами. На этом 
же этапе осуществляется выполне-
ние пусконаладочных и строительно-
монтажных работ.

8. Организация и обеспечение экс-
плуатации объекта после завершения 
всех строительных работ.

ПРОБЛЕМЫ ИНВЕСТИЦИОННО-
СТРОИТЕЛЬНЫХ КОМПАНИЙ 
В РОССИИ

Инвестиционно-строительная 
сфера в России очень чувствительна 
к внешнеполитическим и внутренним 
экономическим изменениям из-за ее 
специфики и особенностей: она от-
личается высокой капиталоемкостью 
конечной продукции, значительной 
инерционностью, высокой фондо-
емкостью. Еще одной важной чертой 
является наличие большого времен-
ного промежутка между моментом 
инвестирования и сроками наступле-
ния экономического эффекта от осу-
ществленных расходов.

Экономический кризис, произо-
шедший в России после падения цен 
на нефть, негативно сказался на стро-
ительной отрасли, он неизбежно 
внес в нее существенные изменения. 
Из-за стремительного роста курса 
доллара и нестабильности поставок 
в производственной области раз-
витие большинства строительных 
компаний страны было замедленно, 
им пришлось сократить свою произ-
водственную деятельность или даже 
полностью отказаться от реализации 
отдельных проектов. Для того чтобы 
выжить в новых экономических усло-
виях, отдельным строительным пред-
приятиям пришлось заморозить свои 
объекты и сократить численность 
персонала.

Среди главных причин кризиса 
именно в строительной отрасли не-
обходимо выделить свертывание ин-
вестиций, ограничение производства 
строительных материалов вплоть до 
полной остановки, снижение уровня 
платежеспособности потенциальных 
покупателей строящегося жилья. Хо-
рошо характеризуют посткризисную 
ситуацию данные Росстата: объем 
жилья, вводимого в эксплуатацию, 
с 2013–2014 гг. начал снижаться. 
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В  2017  г. в эксплуатацию было введе-
но 79,2 млн кв. м жилья, в том числе 
22  млн кв. м жилья в сельской мест-
ности. 

Рынок производства строитель-
ных материалов и изделий также зна-
чительно пострадал из-за кризиса, се-
годня он находится на стадии спада. 
Из-за слабого спроса промышленное 
производство сократилось, во мно-
гих городах производство и вовсе 
остановилось из-за отсутствия новых 
заказов. Одними из наиболее акту-
альных проблем, препятствующих 
полноценному развитию строитель-
ной отрасли, на сегодняшний день 
являются:

1. Недостаточность финансиро-
вания строительства. Строительные 
компании и предприятия строитель-
ной отрасли на сегодняшний день 
являются очень закредитованными, 
банки оценивают ситуацию, сло-
жившуюся в строительстве, как зону 
повышенного риска. В результате 
кредитование осуществляется по по-
вышенным процентным ставкам, ко-
торые для многих строительных ком-
паний оказываются неподъемными. 
Как следствие, в отрасли наблюдает-
ся практика массовых неплатежей за 
выполненные работы, задержка их 
оплаты, в том числе и со стороны го-
сударственных заказчиков. Подряд-
ные организации в таких условиях 
нередко несут значительные убытки 
или даже разоряются.

2. Отсутствие необходимых ус-
ловий для полноценного развития 
малого и среднего предприниматель-
ства. Нормативно-правовая система, 
используемая в России сегодня, спо-
собствует усилению мощных инве-
стиционно-строительных компаний, 
которые выполняют функции деве-
лопмента. В то время пока крупные 
игроки рынка пользуются льготами и 
укрепляют свои позиции, небольшие 

строительные компании вынуждены 
покидать рынок из-за неконкуренто-
способности. Для решения проблемы 
необходима разработка новых нор-
мативно-правовых актов, которые 
должны выделить сегмент деятельно-
сти средних и малых предприятий в 
строительной сфере и создать им все 
необходимые условия для полноцен-
ного развития.

В Ассоциации строителей России 
(АСР) отмечают, что негативная си-
туация в банковском секторе в со-
четании с высокими рисками при 
строительстве порождает трудности 
у всех участников инвестиционно-
строительного процесса. Малые и 
средние предприятия особенно чув-
ствительны к ним из-за отсутствия так 
называемого запаса прочности. Со-
кращение объемов финансирования 
и увеличение стоимости банковского 
кредитования, низкий спрос на жи-
лье привели к отсутствию средств для 
развития и финансирования жилищ-
ного строительства. В результате де-
ятельность таких компаний стала не-
рентабельной, инвесторам пришлось 
или приостанавливать начало работ 
по строительству новых жилых объ-
ектов, или увеличивать сроки строи-
тельства, или выставлять на продажу 
ранее приобретенные участки для за-
стройки.

3. Недостатки актуальной систе-
мы ценообразования. Сегодня стро-
ительные компании ориентируются 
не на оптимизацию и научное обо-
снование строительных работ, а на 
снижение стоимости строительства, 
которое достигается любыми доступ-
ными способами. Еще одной пробле-
мой являются устаревшие Государ-
ственные сметные нормативы (ГСН), 
которые базируются на технологиях, 
разработанных почти 70 лет назад. 
Классификатор строительных ресур-
сов тоже не соответствует реалиям 
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строительной индустрии, во вновь 
принятых Министерством строи-
тельства методиках присутствуют 
ошибки и неточности, регистрация 
юридических лиц отличается слож-
ностью и непоследовательностью. 
В отрасли отсутствуют средства для 
технического перевооружения стро-
ительного производства, подготовки 
высококвалифицированных кадров 
и специалистов.

4. Проблема обманутых дольщи-
ков. На сегодняшний день в России 
официально обманутыми дольщика-
ми являются около 80 тыс. человек. 
Главной причиной появления людей, 
не получивших жилье от застройщи-
ков, является высокая частота слу-
чаев банкротств. Для решения про-
блемы был создан Государственный 
компенсационный фонд защиты прав 
участников долевого строительства, 
однако и он не способен решить про-
блему в полной мере. К  лету 2020  г. 
Фонд сможет обеспечить средствами 
на строительство только 100 тыс. кв. м 
жилья, в то время как общий объ-
ем незавершенного строительства 
компаний-банкротов превышает 
4,5 млн кв. м.

5. Комплексная модернизация 
строительного сектора. Власти 
должны уделять более детальное и 
пристальное внимание вопросам 
формирования государственной по-
литики по внедрению инноваций. 
Так, отрасль уже сегодня нуждается 
в создании единой информационной 
базы знаний, в которую будут входить 
современные доступные технологии. 
База данных позволит усовершен-
ствовать систему ценообразования в 
отрасли и сделать ее более эффектив-
ной.

6. Отсутствие полноценного им-
портозамещения в отрасли произ-
водства строительных материалов, 
конструкций и изделий. Несмотря на 

существенную государственную под-
держку и активную популяризацию 
основ импортозамещения, в стро-
ительной отрасли по-прежнему на-
блюдается высокий процент исполь-
зования импортных строительных 
материалов. Это приводит к суще-
ственному удорожанию строитель-
ных работ, однако аналоги в России 
либо не производят, либо их качество 
значительно уступает иностранной 
продукции. Такая же ситуация обсто-
ит и со строительной техникой: прак-
тически все используемое оборудо-
вание производится за рубежом.

ПУТИ РАЗВИТИЯ 
ИНВЕСТИЦИОННО-
СТРОИТЕЛЬНЫХ КОМПАНИЙ

Одним из наиболее приоритетных 
путей развития инвестиционно-стро-
ительных компаний является повы-
шение надежности инвестиционно-
строительного цикла. Добиться этого 
можно за счет развития инфраструк-
туры и рынка, в частности, таких ус-
луг, как управленческие, экспертные, 
финансовые, юридические, инжини-
ринговые. Еще одним принципиально 
важным направлением должно стать 
развитие системы ценообразования 
и повышение ее эффективности в от-
ношениях между всеми участниками 
строительной деятельности.

Строительная отрасль нуждается 
во внедрении инновационных техно-
логических процессов строительства, 
одним из основных путей ее дальней-
шего развития является интеграция и 
широкое использование современ-
ных экологичных изделий и строй-
материалов. Необходимо отметить, 
что многие разработки зарубежных 
и российских компаний остаются не-
востребованными для широкого рас-
пространения среди проектировщи-
ков и инвесторов. Только небольшая 
часть девелоперов может позволить 
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себе использование инновационных 
решений в своих инвестиционных 
проектах. В то же время развитие 
строительной отрасли на должном 
уровне возможно только за счет ис-
пользования инновационных техно-
логий и разработок в крупномасштаб-
ных проектах.

Экономическая нестабильность, 
которая присутствовала на рынке 
в период с 2014 по 2017 г., оказала 
большое влияние на развитие стро-
ительной отрасли. Для поддержания 
развития отрасли необходима раз-
работка антикризисных мероприя-
тий, которые позволили бы улучшить 
экономическую обстановку в стране, 
повысить инвестиционную привлека-
тельность. Подобные меры позволят 
добиться положительных результа-
тов и в сфере строительного произ-
водства.

Таким образом, можно выделить 
следующие основные направления 
для развития строительной области 
и повышения эффективности работы 
инвестиционно-строительных пред-
приятий в условиях нестабильной 
экономической ситуации:
  разработка российских иннова-

ционных строительных материалов, 
повышение качества отечественных 
стройматериалов, изделий и кон-
струкций, формирование полноцен-
ного конкурентоспособного импор-
тозамещения;
  поддержка ипотечного кредито-

вания за счет установления комбини-
рованных процентных ставок на от-
дельные временные промежутки;
  реконструкция инженерной 

инфраструктуры с комплексным 
подходом для создания наиболее 
энергоэффективного инженерного 
обеспечения объектов капитального 
строительства;
  обновление нормативно-право-

вых актов и жилищного законода-

тельства на государственном уровне 
для формирования более корректно-
го и совершенного свода нормативов 
и правил, которые бы учитывали со-
временные экономические реалии 
отрасли;
  оказание государственной под-

держки малому и среднему предпри-
нимательству в рамках реализации 
строительной деятельности;
  проведение мероприятий по 

подготовке высококвалифициро-
ванных специалистов, проведение 
переподготовки сотрудников, уже 
занятых в строительной отрасли, ра-
бота с образовательными учрежде-
ниями.
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РИСК-МЕНЕДЖМЕНТ В СИСТЕМЕ 
СТРОИТЕЛЬСТВА В РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ: 
УЧЕТ РИСКОВ, ИХ ПРЕОДОЛЕНИЕ, 
ПРОГНОЗИРОВАНИЕ
Рохлина Евгения Сергеевна

Современная система строительства, как и бизнес в целом, предпола-
гает создание полноценного риск-менеджмента. Подобная структура 
должна быть создана на основе нескольких принципов: во-первых, целост-
ности; во-вторых, ориентации на прогнозирование возможных рисков; 
в-третьих, преодолении рисков в случае их возникновения при минималь-
ности вложений. Все вышеуказанные пункты должны быть продуманы 
руководителем строительной организации, закреплены в локальных 
документах. Руководители структурных подразделений должны быть 
ознакомлены с подобными документами под подпись. Кроме того, руко-
водители структурных подразделений, думается, должны проводить 
деловые игры по преодолению возникающих (возможно) негативных по-
следствий на предприятии. Очевидным плюсом деловых игр автор счи-
тает: во-первых, сплачивание коллектива, во-вторых, минимизацию за-
трат на подобные мероприятия. 
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Главная проблема существую-
щих экономических отноше-

ний в РФ  — это прогнозирование 
и управление финансовыми риска-
ми различных субъектов сферы граж-
данского права. К сожалению, можно 
отметить, что в научной среде аспект 
управления и прогнозирования воз-
можных рисков не изучен долж-
ным образом. Что касается практики, 
то риск-менеджмент на данный мо-
мент времени только переживает этап 
становления. Считаю, что если вне-
дрить практику риск-менеджмента 
в деятельность различных организа-
ций, то это позволит максимально за-
щитить предприятия от возможных 
финансовых потерь.

Отметим, что с конца 1970-х гг. 
XX  в. начали формироваться службы 
управления рисками в организациях. 
Первоначально эти службы были по-
строены по линейному принципу, а 
потом — по линейно-функциональ-
ному. Изначально они строились для 
сферы страхования, но потом пере
ориентировались и на другие направ-
ления.

Сейчас им свойственна комплекс-
ность, гибкость, интеграция при ра-
боте с оценкой возможных рисков. 
Считаем, что существующий линей-
ный и функциональный подходы к 
построению организационных струк-
тур — это основа для стабильности 
и единоначалия в разных органи-
зациях. Соответственно, работа по 
управлению рисками должна быть в 
обязательном порядке при оценке 
деятельности строительных органи-
заций.

КАК ЭТО ДЕЙСТВУЕТ?
Строительная организация решает 

открыть новый проект.
Возникновение проекта означает 

автоматическое возникновение ри-
сковой ситуации. Из этого следует, 

что такую ситуацию нужно оценить с 
нескольких позиций.

КАКИЕ РИСКИ НЕОБХОДИМО 
ОЦЕНИТЬ? 

1. Риски, касающиеся вопросов 
проектирования.

1.2. Меры, которые необходимо 
осуществить для исполнения нор-
мативных правовых актов, а также 
ГОСТов и СНИПов. Отклонение от 
последних документов может стать 
основой для отказа в разрешении 
о вводе в эксплуатацию со стороны 
МЧС. Такой отказ, конечно, может 
быть обжалован в суде. Большинство 
строительных компаний так и посту-
пало: сначала возводился дом без 
какого-либо разрешения со стороны 
муниципалитета или органов госу-
дарственной власти, потом собствен-
ники дома производили экспертизу 
проекта в независимом экспертном 
бюро (экспертиза подтверждала, 
что дом является безопасным для 
использования), затем собственник 
обращался в суд, который разрешал 
эксплуатацию данных помещений. 
Однако в связи с последними изме-
нениями в Градостроительном кодек-
се РФ и ГК РФ данная практика будет 
затруднена: теперь любое строение, 
о котором не был проинформирован 
муниципалитет, может быть априори 
признано самостроем. Думается, что 
именно оценка нормативной право-
вой базы является основой для соз-
дания проекта будущего строитель-
ства. 

1.3. Подготовка строительной до-
кументации. Риск-менеджер на этом 
этапе проверяет/анализирует дея-
тельность участников строительного 
процесса. Производит формирова-
ние страхового и гарантийного порт-
фелей. 

2. Подготовка строительной пло-
щадки. Здесь осуществляется не 
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столько риск-менеджмент, сколь-
ко контроль и практический мони-
торинг, наблюдение за качествен-
но-количественными показателями. 
Риск-менеджер в данной ситуации 
должен проверять технику безопас-
ности на рабочих местах (все работ-
ники должны быть ознакомлены с 
техникой безопасности на предприя-
тии под подпись, с ними должны про-
водиться соответствующие занятия, 
на предприятии в обязательном по-
рядке должен присутствовать ответ-
ственный за технику безопасности). 
Производить грамотное и четкое 
распределение специалистов стро-
ительства, то есть проверять их ква-
лификацию, оформлять качественно 
акты передачи работ от одного ис-
полнителя к другому.

Так как проекты, необходимо от-
метить, имеют много дополнитель-
ных рисков, то в этом случае проект 
нужно сопровождать дополнитель-
ные документами, например планом 
управления рисками.

КАК ИНАЧЕ УЙТИ 
ОТ ВОЗМОЖНЫХ РИСКОВ?

Иногда, пытаясь защитить строи-
тельную организацию от возможных 
рисков, собственники данной органи-
зации создают отдельное юридиче-
ское лицо, целью которого является 
получение дополнительных финан-
совых ресурсов для разработки и 
управления проектом. Этот путь не 
совсем правильный, т. к. риск все рав-
но сохраняется, просто перекладыва-
ется на другого субъекта. 

ШТАТНЫЕ СИТУАЦИИ 
ПРИ ПРОВЕДЕНИИ РАБОТ 
ПО РИСК-МЕНЕДЖМЕНТУ

Большинство объектов возво-
дится обычно по установленным 
стандартам — процедуре, то есть 
существуют определенные штатные 

ситуации. Под ними понимают в за-
конодательстве периодически по-
вторяемые виды работ. Около этих 
штатных ситуаций, кстати, и форми-
руются наибольшие риски и, соответ-
ственно, предполагаются нештатные 
результаты.

КАКИЕ СИТУАЦИИ МОЖНО 
НАЗВАТЬ НА ГРАНИ ШТАТНОЙ 
И НЕШТАТНОЙ СИТУАЦИИ?
  Разработка проекта работ под 

строительную программу.
  Проверка имеющейся докумен-

тации для проекта.
  Согласование подобной до-

кументации с компетентными орга
нами.
  Проведение организационных 

мероприятий, то есть подготовка и 
осуществление работ на строитель-
ной площадке.
  Факты перевоза строительной 

организации на новый объект.
  Организация системы обеспе-

чения строительной площадки — для 
любого строительства требуется обе-
спечить систему жизнеобеспечения, 
формирование складских помеще-
ний, производственно-ремонтных 
баз и т. д.

Перечень этих работ можно увели-
чить за счет расширения, включения 
в список дополнительных видов ра-
бот, а можно и уменьшить. При уве-
личении — растет и количество воз-
можных рисков, нештатных ситуаций 
и т. д.

Штатная ситуация — это ситуация, 
которая при абсолютно определен-
ных показателях развивается одина-
ково: то есть движение от обстанов-
ки к результатам будет одинаково во 
всех случаях.

В каждом конкретном случае ру-
ководитель должен определить, что 
является основой, какие действия 
относятся к штатным ситуациям, 
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какие могут спровоцировать внеш-
татную ситуацию, какая опасность 
имеется в данном случае, какие ри-
ски могут нанести основной удар по 
бизнесу, какие резервы необходи-
мо создать для сокращения рисков. 
Глубина такой работы позволяет 
осуществлять управление рисками 
надежно и экономно, ну и способ-
ствует снижению количества внеш-
татных ситуаций.

КАКИЕ РЕКОМЕНДАЦИИ 
МОЖНО СФОРМУЛИРОВАТЬ 
РУКОВОДИТЕЛЮ СТРОИТЕЛЬНОЙ 
ОРГАНИЗАЦИИ?

1. Разработать специальную ин-
струкцию о порядке штатных дей-
ствий.

2. Разработать рекомендации для 
нижестоящих руководителей о том, 
как можно защитить себя при перехо-
де в нештатную ситуацию.

3. Предусмотреть виртуальные 
возможности структуризации управ-
ления рисками. В некоторых орга-
низациях не имеется необходимых 
штатных единиц, которые обладают 
знаниями для прогнозирования и 
управления рисками. К таким специа-
листам относят: страховых брокеров, 
консультантов, юристов, экспертов, 
преподавателей и т. д. Помните, что 
некоторые специалисты должны в 
обязательном порядке иметь надле-
жащую лицензию или аккредитацию. 
Указанные документы должны быть 
обязательно проверены (верифи-
цируемы через официальные сайты 
организаций, предоставивших аккре-
дитацию или лицензию). Взаимодей-
ствие с указанными специалистами 
(если их квалификация подтвержде-
на) рекомендуется производить на 
почасовой или штатной основе. Аут-
сорсинг не рекомендуется, так как 
он потребует серьезных финансовых 
вложений.

ВЫВОДЫ
Руководитель, который действи-

тельно печется о своей организации, 
должен создать внутри своей компа-
нии необходимые организационные 
структуры, которые позволят пред-
упредить возникновение рисков. 
Представленные структуры должны 
быть встроены в систему управления 
организации, быть подчиненными ру-
ководителю организации. Руководи-
тель должен постоянно контролиро-
вать ситуацию, на основе имеющихся 
данных производить комплексный 
прогноз дальнейшего развития ситу-
ации. В случае возникновения каких-
либо внутренних проблем руководи-
тель обязан корректировать планы 
развития, а также, давая поручения 
ответственным структурам, прове-
рять исполнение данных поручений.

СПИСОК ЛИТЕРАТУРЫ
1. Архипова Н. И. Исследование си-

стем управления: Учебное пособие 
для вузов // Н. И. Архипова, В. Д. Куль-
ба, С. А. Косяченко, Ф. Ю. Чанхиева. — 
М.: ПРИОР, 2016. — С. 285.

2. Конституция РФ.
3. Градостроительный кодекс РФ.
4. Дип А. Прочный фундамент про-

ектного финансирования // Управле-
ние рисками. — М.: Финанс: Вершина, 
2004. — С. 145–149.

5. Ельцов А. А. Комплексное управ-
ление рисками в системе риск-
менеджмента строительной компа-
нии / А. А. Ельцов // Современные 
научные исследования и иннова-
ции. — 2016 [Электронный ресурс] 
Режим доступа: http://web.snauka.ru/
issues/2016/10/3004 (дата обращения: 
13.04.2019).

6. Клейнер Г. Б., Тамбовцев В. Л., Ка-
чалов Р. М. Предприятие в нестабиль-
ной экономической среде: риски, 
стратегии, безопасность. — М.: Эко-
номика, 2017. — С. 158.

po
dp

isk
a.

po
ch

ta
.ru



14 СМЕТНО-ДОГОВОРНАЯ РАБОТА В СТРОИТЕЛЬСТВЕ  •  PANOR.RU4  •  2023  СМЕТНО-ДОГОВОРНАЯ РАБОТА В СТРОИТЕЛЬСТВЕ   

ПРАКТИКА СМЕТНО-ДОГОВОРНОЙ РАБОТЫ

ПРОЦЕСС ОБНОВЛЕНИЯ СНБ 
В СТРОИТЕЛЬНОЙ ОТРАСЛИ
Козлова Лидия Васильевна

В статье дается оценка ценовой политике государства в области 
ценообразования в строительстве, характеризуется СНБ (сметно-
нормативная база) и степень ее обоснованности, которая требу-
ется для определения стоимости на строительную продукцию. Рас-
смотрению подвергнута и ФГИС ЦС, необходимая для формирования 
системы ценообразования в строительной отрасли.
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В настоящий момент одной из ак-
туальных проблем в отечественной 
строительной отрасли является опре-
деление и обоснование цен при:
  реконструкции объектов адми-

нистративного, жилого, промышлен-
ного и социального назначения;
  создании строительной продук-

ции;
  переоснащении (техперевоору-

жении) предприятий;
  реализации объектов в услови-

ях рынка.
Ценовая политика государства в 

строительной области основывается 
на двух ключевых принципах:
  Определение затрат, необходи-

мых при строительстве, а также их учет.
  Использование правил по рас-

чету и оптимизации цен.
Стоимость строительной про-

дукции определяется при помощи 
сметной документации. Согласно ме-
тодической документации, сметная 
стоимость представляет собой нор-
мативную цену. Поэтому для ее опре-
деления нужно использовать:
  проектные сведения (информа-

цию об объемах работ, специфика-
ции, чертежи, ведомости и т. д.);

  методическую документацию;
  нормативную документацию. 

Нормативные документы включают 
в себя сборники расценок и норм по 
видам работ (монтажных, строитель-
ных, пусконаладочных и реставраци-
онных).

Сейчас наиболее актуальным яв-
ляется ресурсный метод, как самый 
достоверный из существующих. С его 
достоверностью согласны как власти, 
так и представители отрасли. Цена, 
полученная при помощи этого мето-
да, как наиболее точного, с примене-
нием нормативной и проектной доку-
ментации и будет использоваться при 
реализации объекта.

При определении сметной цены 
специалисты должны прибегать к 
методической документации. Сейчас 
существует масса методических доку-
ментов, содержащих в себе рекомен-
дации и разнообразные методики.

Перед началом сотрудничества сто-
роны (подрядная организация и инве-
стор) обговаривают применение СНБ 
и способ формирования цены, после 
чего отражают это в договоре подряда.

Сотрудник, занимающийся под-
готовкой смет, должен обладать об-
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ширными знаниями в строительной 
области, иметь строительное (либо 
экономическое) образование.

При определении источников и 
норм расхода ресурсов сейчас смет-
чики используют сборники ГЭСН (го-
сударственных элементных сметных 
норм). Это дает возможность опреде-
лить нормативное количество ресур-
сов (стройматериалов, машин, работ-
ников), необходимых для выполнения 
запланированных работ. Сведения, 
полученные с использованием ГЭСН, 
используются в целях перехода к сто-
имостным показателям и расценкам. 
Расчет стоимостных показателей ре-
сурсов производится путем умноже-
ния элементов сметной нормы на их 
базовые цены.

Получить данные о стоимости 
работ можно путем сложения стои-
мостных показателей применяемых 
ресурсов. Единичные расценки, полу-
ченные этим способом, формируются 
в сборниках ФЕР и ТЕР (федеральные 
и территориальные единичные рас-
ценки).

Экономическая ситуация на тер-
ритории России постоянно меняется. 
Это вызывает необходимость в усо-
вершенствовании нормативно-ме-
тодической базы. К разработке СНБ 
2001 г. приступили в 1998 г. Поводом 
стало постановление от 18.02.1998 
№ 18-15 (о переходе на новую СНБ 
ценообразования в строительной от-
расли), вынесенное представителями 
Госстроя.

СНБ выступает в качестве основы 
системы ценообразования в строи-
тельстве. Сейчас на территории Рос-
сийской Федерации используется 
база 2001 г. С момента появления ее 
обновляли, но кардинальных улуч-
шений достичь не удалось. Основная 
проблема заключается в наличии не-
актуальных расценок и норм. В 2014 г. 
Министерством строительства Рос-

сии была введена СНБ, однако и в ней 
содержатся расценки и нормы, не ис-
пользуемые представителями строи-
тельной отрасли в работе.

В СНБ 2001 г. (даже с учетом кор-
ректировок 2017 г.) не учитываются 
актуальные современные техноло-
гии, а те, которые есть, в большинстве 
своем устарели, т. к. некоторые из них 
применялись в середине прошлого 
века. Новые нормы в базе также от-
сутствуют, как и обоснования к кор-
ректировке показателей.

Исследователи отмечают, что го-
сударственные сметные нормативы 
2001 г. не были подвергнуты должной 
переработке, ссылаясь на отсутствие 
экспертиз. Из-за этого возможность 
ознакомиться с оценкой профессио-
налов баз и отдельно взятых норма-
тивов отсутствует.

О том, что применяемая норматив-
ная система устарела, говорят многие 
представители строительной отрас-
ли, но, т. к. альтернатива отсутствует, 
приходится довольствоваться тем, 
что есть. Система требует модерни-
зации — ей необходимы расценки и 
нормативы, базирующиеся на совре-
менных технологиях. При этом ГЭСН 
как один из ключевых элементов 
сметно-нормативной системы сохра-
нить нужно.

Новая система сметных нормати-
вов должна предъявлять современ-
ные требования к качеству строи-
тельных продуктов. Чтобы отвечать 
этим требованиям, представители от-
расли должны привлекать грамотных 
специалистов, использовать каче-
ственные материалы, оборудование 
и машины.

Пристальное внимание необхо-
димо отвести укрупненным сметным 
нормативам и расценкам, применяе-
мым в целях определения стоимости 
строительства на начальных этапах 
проектирования.
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Использование УСН («упрощен-
ки») на практике позволяет оптимизи-
ровать договорную цену строитель-
ной продукции и максимально точно 
определять объемы затрат на инфра-
структуру возводимых объектов. Это, 
в свою очередь, позволит снизить 
объемы расходования бюджетных 
финансов и осуществлять контроль 
за их тратой. Использование укруп-
ненных сметных нормативов позво-
ляет значительно снизить временные 
затраты на проведение ремонтных и 
строительных работ.

В субъектах Российской Федера-
ции работы в области ценообразова-
ния проводят представители регио-
нальных комитетов экономического 

развития и центров по ценообразова-
нию в строительстве. При подготовке 
сметной документации требуется 
брать в учет источник финансирова-
ния.

Разработчикам актуальной систе-
мы ценообразования в строительстве 
предстоит целый ряд важный задач, и 
именно от них зависит то, какие нор-
мативы будут использоваться в даль-
нейшем. В соответствии с приказом 
от 20.03.2018 № 152/пр., изданным 
Министерством строительства Рос-
сийской Федерации, специалистам 
предстоит актуализировать текущие 
и разработать новые ТЕР, провести 
работу с другой важной информаци-
ей, необходимой для корректного 
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определения цен. Реализация этих 
мероприятий должна оказать поло-
жительное воздействие на эффектив-
ность инвестиционной деятельности 
в строительной отрасли.

В России к реформе ценообразо-
вания приступили в 2015 г. Причин 
было несколько. Одной из них была 
необходимость в усилении контроля 
за расходованием государственных 
средств. При этом многие специали-
сты отметили, что основной причи-
ной повышения затрат на возведение 
объектов стал базисно-индексный 
метод, используемый при подготов-
ке сметной документации. В качестве 
более точного был назван ресурсный 
метод.

Однако полноценный переход на 
ресурсный метод ценообразования 
произойдет только после выполне-
ния всех запланированных меропри-
ятий, а их много. В частности, необ-
ходимо организовать масштабный 
мониторинг цен, который позволит 
получить максимально точные смет-
ные нормы на строительные ресурсы. 
Только после проведения тщатель-
ного мониторинга можно получить 
цены, которые впоследствии можно 
будет использовать для определения 
сметной стоимости строительства 
при помощи ресурсного метода.

Сотрудники Минстроя России 
уже реализовали ряд мероприятий, 
направленных на выполнение пре-
зидентского указа. В частности, ими 
были разработаны и внесены из-
менения в законодательные акты и 
произведен запуск ФГИС ЦС, которая 
должна выступать в качестве ключе-
вого источника сведений о стоимости 
строительной продукции.

Федеральную государственную 
информационную систему ценообра-
зования в строительстве, которая осу-
ществляет сбор и хранение данных, 
необходимых представителям строи-

тельной отрасли, в России запустили 
в 2017 г. Это своего рода информа-
ционный банк со сметными нормати-
вами, используемыми государствен-
ными и частными строительными 
компаниями, возводящими объекты с 
использованием бюджетных средств.

В основном представители регио-
нальных центров ценообразования в 
строительной отрасли собирают све-
дения и осуществляют мониторинг 
за ценами на строительные ресурсы. 
Цены на ресурсы в рамках региона 
могут быть представлены в текущем 
либо прогнозном уровнях. Все коли-
чественные характеристики должны 
быть максимально достоверными. 
Достоверность же зависит от каче-
ства информационного обеспечения 
и методов, используемых для мони-
торинга и обработки получаемых све-
дений.

Для того чтобы реформа ценообра-
зования была проведена максималь-
но быстро и эффективно, требуется 
использовать комплексный подход, 
т. к. стоимость на строительные ре-
сурсы меняется достаточно быстро. 
Помочь решить эту задачу может гра-
мотная технология по мониторингу 
и сбору данных. Также нужно нала-
дить систему по оперативному учету 
новых технологий в строительстве. 
Решить поставленные задачи могут 
высококвалифицированные специ-
алисты в сметном деле и разработ-
чики средств для получения сведе-
ний изготовителями и поставщиками 
стройматериалов и оборудования о 
текущих ценах.

Специалисты отмечают, что систе-
ма государственной политики в обла-
сти ценообразования к настоящему 
моменту полностью исчерпала себя. 
Это произошло по целому ряду при-
чин:
  Снижение квалификационного 

уровня специалистов.
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  Реорганизация отраслевых ор-
ганов управления.
  Иные объективные причины.
Но можно ли исправить ситуацию? 

Подобные попытки уже предприни-
мались, но результата не принесли по 
причине отсутствия грамотно подо-
бранного механизма. Ситуация сло-
жилась из-за отсутствия грамотного 
подхода к формированию федераль-
ного реестра сметных нормативов. 
Разработчики несвоевременно ре-
гистрировали многие нормативы, по 
этой причине многие из них в базе 
отсутствуют. Использование же нор-
мативов позволило повысить обосно-
ванность сметно-нормативной доку-
ментации и расходов при возведении 
зданий и сооружений.

Кроме того, часто в базе содержат-
ся неполные сведения. Более того, в 
ряде случаев отсутствуют целые си-
стемные блоки. Также встречались 
ситуации, когда разработка нормати-
ва производилась для отдельно взя-
того объекта, который затем пропа-
дал из базы.

Для создания современной си-
стемы государственной политики по 
вопросам ценообразования в строи-
тельстве требуется сформировать но-
вую базу в виде госресурса, которая 
бы в полном объеме отвечала требо-
ваниям российского законодатель-
ства. Кроме того, доступ к ней должен 
быть свободным и бесплатным, чтобы 
любой желающий мог уточнить инте-
ресующую его информацию от стои-
мости работ и стройматериалов. Сто-
имость работ и материалов в разных 
регионах может различаться, поэто-
му нужно учесть и эту особенность, 
определив для каждого федерально-
го округа свои цены.

Благодаря такой системе у пред-
ставителей строительной отрасли 
появилась бы возможность при под-
готовке сметных нормативов брать в 

учет новые технологии и материалы. 
При этом должен быть соблюден ряд 
условий:
  Проводить расчеты по новым 

нормативам требуется в соответствии 
с единой методикой.
  Все нормативы должны полно-

стью соответствовать элементам нор-
мы — этот факт должны подтвердить 
эксперты.

По мнению специалистов, внесение 
изменений в области определения цен 
на строительные продукты улучшит 
ситуацию не только в строительной 
отрасли, но и в стране в целом, поспо-
собствовав преодолению финансово-
экономического кризиса, негативно 
воздействующего на различные сфе-
ры и качество жизни граждан.

Госдумой был принят закон, благо-
даря которому должна быть сформи-
рована система информационного 
обеспечения. В нее должны входить:
  Реестр сметных нормативов.
  Данные, полученные в ходе мо-

ниторинга цен на строительные ре-
сурсы в субъектах Российской Феде-
рации.

При определении стоимости стро-
ительных объектов в соответствии с 
законодательством требуется исполь-
зовать при расчетах индексный метод 
и текущие цены на строительные ре-
сурсы. В перспективе отечественная 
система мониторинга должна вклю-
чать в себя не только стоимость стро-
ительных ресурсов, но также и расхо-
ды на их перевозку.

В России полным ходом ведутся 
работы по переходу на ресурсный ме-
тод ценообразования. Представители 
Министерства строительства Россий-
ской Федерации отмечают множе-
ство преимуществ этого метода, в том 
числе инновационность. Однако он 
имеет и недостатки: к примеру, при 
его применении происходит увеличе-
ние стоимости строительной продук-
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ции (в среднем на 10 %) по сравнению 
с базисно-индексным методом.

Изначально переход на ресурсный 
метод ценообразования был запла-
нирован на осень 2018 г., однако ме-
роприятия неоднократно переноси-
лись. Впервые о том, что необходим 
переходный период, заявили пред-
ставители Минстроя, т. к. заполнение 
информационного ресурса «Феде-
ральная государственная информа-
ционная система ценообразования в 
строительстве» затянулось. К концу 
осени 2018 г. он был заполнен лишь 
на 1/5. Также в ведомстве отметили, 
что некоторые механизмы оказались 
малоэффективными и сложно реали-
зуемыми.

После реализации переходного 
периода все сметы на строительные 
объекты, возводимые за счет бюджет-
ных средств, будут рассчитываться с 
использованием указанного инфор-
мационного ресурса. Сейчас же он 
только наполняется нужными сведе-
ниями. Также проводятся активные 
работы по доработке методик по ис-
пользованию ресурсного метода.

До конца 2020 г., согласно до-
рожной карте, будет использоваться 
базисно-индексный метод, но уже с 
2021 г. начнется применение ресурс-
но-индексного, а в 2022 г. строитель-
ная отрасль РФ должна перейти на 
ресурсный метод. Специалисты отме-
чают, что все три метода (базисно-ин-
дексный, ресурсно-индексный и ре-
сурсный) можно будет использовать 
одновременно.

Сейчас власти страны решают не-
сколько важных задач в строитель-
ной отрасли. Они касаются точных 
сроков предоставления разрешений 
на производство строительных работ 
и ввода в использование ресурсного 
метода. 

Внедрение указанной информа-
ционной системы является одним из 

важных этапов реформирования си-
стемы ценообразования строитель-
ной отрасли Российской Федерации. 
По мнению инициаторов реформы, 
она позволит:
  добиться максимальной про-

зрачности в ценообразовании;
  более достоверно определять 

сметную стоимость возведения объ-
ектов капитального строительства;
  свести к минимуму число оши-

бок, возникающих при подготовке 
сметной документации;
  систематизировать процессы;
  повысить достоверность дан-

ных о ценах, которые получают пред-
ставители государственных органов 
(к примеру, ФНС);
  снизить временные затраты на 

проведение экспертизы и связанные 
с этим издержки.

Сейчас представители Главгосэк-
спертизы в контакте с представите-
лями строительной отрасли осущест-
вляют подготовку перечня компаний, 
занимающихся производством строй-
материалов, которые должны будут 
предоставлять сведения для инфор-
мационной системы ФГИС ЦС.

В рамках реформирования систе-
мы также был осуществлен перевод 
органов государственной эксперти-
зы в электронную форму взаимодей-
ствия с проектировщиками.

Это позволяет оптимизировать 
затраты (как финансовые, так и вре-
менные) представителей строителей 
строительной отрасли, а также све-
сти к минимуму количество прямых 
контактов между сторонами (экс-
пертами и строителями) и упростить 
контроль за экспертными органами. 
Таким образом, переход важнейшей 
для экономики страны строительной 
отрасли на современные технологии 
должен на порядок упростить весь 
строительный процесс в целом и каж-
дый из его этапов в частности.
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