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Управление рассматривается с точки зрения механизма регулирования в отношении соблюдения 
интересов между участниками инвестиционно-строительной деятельности. В связи с чем, 
автор предлагает определить самих участников, рассмотреть, их интересы по отношению друг 
к другу, в том числе, определить, какие следует выполнить первоочередные задачи по организации 
и установлению отношений управления между субъектами предпринимательской деятельности 
в инвестиционно-строительной сфере. С учетом этого, автор выполнил анализ состояния 
и развития строительной сферы страны в рамках инвестиционно-строительного комплекса, 
рассмотрел субъектов ИСК (заказчиков, как субъектов предпринимательства, и как потребителей 
объектов строительства), от которых зависит уменьшение сроков реализации проектов и снижение 
затрат на возведение строительства, их задачи, а также проанализировал организационно–
экономические характеристики ИСК. Вместе с этим, отметил особую роль государственных 
институтов и определил их функции, интересы и сложность процесса их исполнения в строительстве. 
В связи с чем, возникла необходимость формирования особых механизмов государственного 
регулирования данной сферы.
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Management is considered from the point of view of the regulatory mechanism in relation to the interests 
between the participants of investment and construction activities. In this connection, the author suggests 
identifying the participants themselves, considering their interests in relation to each other, including 
determining which primary tasks should be performed to organize and establish management relations 
between business entities in the investment and construction sector. With this in mind, the author performed 
an analysis of the state and development of the country’s construction sector within the investment and 
construction complex, considered the subjects of the CLAIM (customers, as business entities, and as 
consumers of construction objects), on which the reduction of project implementation time and reduction 
of construction costs, their tasks depend, and also analyzed the organizational–economic characteristics of 
the LAWSUIT. At the same time, he noted the special role of state institutions and defined their functions, 
interests and complexity of the process of their execution in construction. In this connection, there was a 
need to form special mechanisms of state regulation of this sphere.

При интенсивности индустриализа-
ции инвестиционно-строительная сфера 
рассматриваться как сфера, в которой 
осуществляется деятельность по произ-
водству сложной технической продук-
ции при разнообразии альтернативных 
вариантов, как выбора строительных 
материалов и технологий строитель-
ства, так и технического оснащения 
зданий и сооружений на этапе создания 

архитектурно-строительного проекта. 
Создаются целые технические системы 
по производству комплектующих для 
инженерных коммуникаций.

Масштабы индустриализации стро-
ительной продукции огромны в рам-
ках страны, но также очевидно, что 
масштабы и качество предоставляемой 
потребителю строительной продукции 
и услуг зависят:
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– от уровня развития собствен-
но строительной деятельности;

– от уровня развития ряда отраслей и по-
дотраслей промышленного производства; 

– от характеристик используемых стро-
ительных машин, технологий, механизмов, 
инструментов. 

В связи с чем, видим тесную взаи-
мосвязь и взаимозависимости современ-
ного строительства от машиностроения 
и инструментальной промышленности. 
Без их использования часто оказывается 
невозможным реализовать прогрессив-
ные технологии строительства, приме-
нить те или иные строительные материалы 
и конструкции, а значит, реализовать ар-
хитектурно-строительный проект объек-
та строительства. 

Следовательно, современное строи-
тельство оказывается зависимым от маши-
ностроения и инструментальной промыш-
ленности, металлургии, металлообработки, 
химии, деревообрабатывающей промыш-
ленности и т.д.

Индустриализация строительства при-
вела не только к возможности повышения 
качества строительной продукции и услуг, 
но и к возможности получения существен-
ного разнообразия конечной строительной 
продукции, как с точки зрения её эксплуа-
тационных характеристик, так и с позиций 
длительности инвестиционно-строитель-
ных циклов, а также к снижению издержек 
на возведение объектов строительства. 

Актуально заметить тенденцию со-
кращения времени за счёт использования 
современной автоматизированной техни-
ки и цифровых технологий на проведе-
ние работ:

– строительных;
– изыскательских;
– предпроектных работ;
– проектных.
Факторы, которые могут влиять на со-

кращение сроков реализации инвестицион-
но-строительных проектов и снижение за-
трат на возведение объектов строительства:

– автоматизация процессов проектиро-
вания объектов строительства;

– индустриализация процессов про-
изводства стройматериалов, конструкций 
и инженерных систем;

– механизация собственно строитель-
ных работ;

– углубление специализации в строи-
тельной сфере. 

Специализация на практике вы-
ражается в существовании множества 
субъектов инвестиционно-строитель-
ного рынка, в том числе, генподряд-
ных и субподрядных организаций ин-
вестиционно-строительного комплекса 
(ИСК). ИСК является сложно органи-
зованной системой. Состав участников 
инвестиционно-строительного комплек-
са на практике оказывается более слож-
ным и не одинаковым относительно его 
региональных подсистем. По-разному 
организованы и отношения управления 
между входящими в его совокупность 
субъектами [1]. 

Предпринимательская деятельность, 
в силу своей инициативности и актив-
ности во внешней среде, заинтересо-
вана не только в получение прибыли, 
но и в самосохранении, развитии, са-
мосовершенствовании на длительный 
цикл существования (устойчивую «зре-
лость»).  Предпринимательское пове-
дение направлено на взаимодействие 
со всеми субъектами внешней среды 
прямого воздействия:

–  о б е с п е ч е н и е  с в о е й 
конкурентоспособности [2];

– сотрудничество и кооперация 
с контрагентами;

– доминирование своих интересов, 
приводящих зачастую к монополизации 
на рынке.

С учетом этого, для организации 
и установления отношений управления 
между субъектами предприниматель-
ской деятельности в инвестиционно-
строительной сфере, следует выполнить 
разнонаправленные задачи:

– развитие кооперации и интеграции 
предпринимательских структур;

– повышение роли интересов по-
требителей инвестиционно-строитель-
ной продукции;

– устранение условий, способствую-
щих монополизированному положению 
на рынке;

– повышение роли интере-
сов потребителей.

Для этого нужно выполнить анализ 
состояния и развития строительной сфе-
ры страны в рамках ИСК. Рассмотрим 
некоторых субъектов ИСК, от которых 
зависит уменьшение сроков реализации 
проектов и снижение затрат на возведе-
ние строительства. А также проанали-
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зируем организационно–экономические 
характеристики ИСК.

Методы
Научные труды, представленные 

в библиографическом списке, посвящен-
ные тематике организационно-экономи-
ческого механизма регулирования инве-
стиционно-строительной деятельности, 
являются теоретической и методоло-
гической основой для работы. Вместе 
с этим, в исследовании использовались 
методы: системный анализ, формально-
логический, анализ, дедукция, функцио-
нальный анализ и т. д.

Результаты
Первые (генподрядные органи-

зации) ориентируются, как правило, 
на общестроительные работы и несут 
ответственность за конечные результа-
ты реализации строительного процес-
са. Вторые (субподрядные) выполняют 
узкоспециализированные комплексы 
работ (монтаж определённых инженер-
ных систем, отделочные работы и т. п) 
и обеспечивают строительный процесс 
основными, вспомогательными материа-
лами и комплектующими изделиями (оп-
тово–торговые организации) [3]. Несмо-
тря на то, что выбор источника поставок 
определяется масштабом строительства 
и особенностью проекта (какие матери-
алы и технологии возведения объекта 
заложены в проектную документацию), 
все субъекты инвестиционно-строитель-
ной деятельности выполняют важные 
и разные задачи:

– комплектуют продукцию, произво-
димую на крупносерийной основе и из-
готовляемую разными производителями 
электрообеспечения и водоснабжения; 

– предоставляют альтернативные 
виды продукции, что позволяет выбрать 
всё необходимое под конкретный проект 
и приобрести без задержек. 

– берут на себя часть затрат по воз-
мещению издержек по созданию и хра-
нению запаса инвестиционно-стро-
ительной продукции и рисков про-
изводителей, что обеспечивает его 
приемлемое финансирование и, тем 
самым, непрерывность производствен-
ного процесса;

– доставить необходимую для стро-
ительства промышленную продукцию 

до территорий, где нет соответствую-
щих производств;

– обеспечивать функционирование 
конкурентной среды – ограничивать сто-
имость и повышать возможность реали-
зации разных архитектурно-строитель-
ных проектов.

Если рассматривать финансовый сек-
тор, как сектор взаимодействия произво-
дителя конечной строительной продук-
ции с его деловой средой, то субъектами 
ИСК, финансирующих инвестицион-
ное строительство, являются инвесторы, 
соответственно средства, направляемые 
на финансирование строительства объ-
ектов недвижимости –  инвестициями. 

Перечень инвесторов в инвестицион-
но-строительной сфере, по отношению 
к производителю конечной строитель-
ной продукции, неоднороден. Некото-
рые из них, наряду с указанными выше 
субъектами, «играют» на его стороне, 
ссужая средства с целью получения до-
хода от продажи объекта недвижимости 
каким-либо его приобретателям, т.е. име-
ют цели, идентичные целям производи-
теля конечной строительной продукции. 
Но наряду с инвесторами, которые рас-
считывают на получение дохода и при-
были на вложенный капитал от продажи 
готового строительного объекта, суще-
ствует и другой вид субъектов, исполь-
зующих иные инструменты финансиро-
вания строительства. Речь идёт о креди-
товании в двух его вариантах.

Первый вариант  – предоставление 
краткосрочных и среднесрочных креди-
тов, направляемых на возмещение вре-
менного дефицита оборотных средств, 
например, на закупку стройматериалов 
или увеличение их закупки вследствие 
расширения масштабов строительства. 

Второй вариант – долгосрочное про-
ектное или инвестиционное кредитова-
ние. При его осуществлении кредитор 
финансирует все стадии строительного 
проекта по мере готовности предыдущих 
на условиях меньшей кредитной ставки, 
чем кредитование оборотных средств 
и с особыми условиями погашения про-
центов за кредит, как правило, сводящи-
мися либо к единовременным платежам 
за длительные периоды времени, либо 
к одному, совпадающему со сроками 
окончания строительного проекта. Дан-
ный способ финансирования осущест-
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вляется в рамках кредитной линии. 
Кредиторы, выдающие как текущие, так 
и инвестиционные кредиты, в значи-
тельно большей степени застрахованы 
от рисков в отличие от инвесторов. При 
неудаче строительного проекта они мо-
гут рассчитывать на получение заранее 
определённой прибыли, как суммы вы-
плат по процентам. Но доход и прибыль 
инвестора оказываются в коммерчески 
удачном проекте выше. К сожалению, 
в современной российской экономике 
проектное финансирование строитель-
ства развито слабо и используется в ос-
новном в рамках крупных государствен-
ных строительных проектов. Ещё менее 
развито инвестиционное кредитование, 
которое могло бы решить множество 
проблем в сфере инвестиционно-строи-
тельного предпринимательства [4].

Как прямые инвесторы, так и «теку-
щие» инвестиционные кредиторы «игра-
ют» на стороне производителя конеч-
ной строительной продукции, цели их 
в целом совпадают. Но строительство 
финансируется и рядом других субъ-
ектов, которые не только выпадают 
из общности, называемой нами «произ-
водителями», но и представляют из себя 
полярную им сторону. Представители 
этой стороны – заказчики строительства. 
Можно выделить две группы заказчиков 
исходя из двух разных целей, которые 
они преследуют, заказывая и оплачивая 
разработку и реализацию строительных 
проектов [5, 6].

1 группа заказчиков, как субъекта 
предпринимательства (производите-
ли строительной продукции, заказчик 
и инвестор строительства), преследу-
ют цель:

– максимизация дохода и прибыли 
от сдачи готового объекта строитель-
ства в наём или аренду. Субъект пред-
принимательства, как заказчик и инве-
стор строительства, стремится огра-
ничить свои затраты, и это уменьшает 
прибыль производителя строительной 
продукции. Таким образом, цели их раз-
ные, но могут быть согласованы путём 
рационального распределения дохода 
и прибыли между ними путём согласо-
вания цены.

2 группа заказчиков, как потребите-
ли объектов строительства, преследу-
ют цель:

– получение конкретного объекта 
в возможно меньшие сроки и по воз-
можно меньшей цене. Такого рода по-
требители–заказчики–инвесторы не мо-
гут быть, образно говоря, принятыми 
в «пул производителя».

Наконец, ещё одним из субъектов, от-
носимых к основным участникам стро-
ительного процесса, без профессиональ-
ной деятельности которых он оказыва-
ется невозможным, по крайней мере, 
в рамках действующего законодатель-
ства, является государство, представлен-
ное рядом его федеральных, региональ-
ных и местных органов власти и управ-
ления (государственных институтов). 
Функции и интересы государственных 
институтов в сфере строительного пред-
принимательства многообразны и про-
тиворечивы [7]. Многообразие функций 
объясняется тем, что по действующему 
законодательству государственные ин-
ституты в сфере строительства долж-
ны выполнять:

1. Распорядительно–разрешительно–
контрольные (административные) функ-
ции, в том числе:

– распорядительство одним 
из важнейших ресурсов  – земельны-
ми участками;

– государство на всех уровнях власти 
и управления владеет и распоряжается 
землей, определяя, какие участки могут 
быть проданы, сданы в аренду или пере-
даны в пользование и с какой целью;

– определение назначения земельных 
участков, в том числе, возможный про-
филь объектов строительства, которые 
на нём могут быть размещены;

– определение характеристик за-
стройки земельного участка и объек-
тов строительства;

– проведение экспертизы проектов 
застройки и архитектурно–строитель-
ных проектов объектов строительства;

– проведение приёмки и осущест-
вление регистрации возведённых объек-
тов строительства.

2. Функции, связанные с удовлет-
ворением общественных потребностей 
в объектах строительства, в том числе:

– инициирование, организация и фи-
нансирование (софинансирование) стро-
ительства объектов общественного на-
значения, таких как образовательные, 
медицинские, административные, спе-
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циальных ведомств, инженерной инфра-
структуры и т.п.

– участие в жилищном строительстве 
для выполнения обязательств по предо-
ставлению жилья гражданам льгот-
ных категорий.

3.  Экономические функции, 
в том числе:

– увеличение доходов бюджетов всех 
уровней от продажи и/или сдачи в аренду 
земельных участков под строительство;

– увеличение налоговых поступле-
ний в бюджеты всех уровней от доходов, 
полученных в строительной сфере;

– стимулирование деятельности кор-
поративных субъектов хозяйствования 
в части увеличения инвестиций и объ-
ёмов всех видов строительства путём 
предоставления всевозможных льгот 
и преференций;

– стимулирование физических лиц, 
их привлечение к строительству и при-
обретению объектов жилой недвижи-
мости путём предоставления льгот 
и преференций.

Исходя из функций государственных 
институтов в сфере строительства мож-
но сделать вывод, что государство, пре-
следует интересы:

1. Характерные для производите-
лей строительной продукции, это вы-
ражается в увеличении доходов, посту-
плений в бюджетные и внебюджетные 
фонды. В этом случае государственным 
институтам оказываются выгодными 
высокие стоимости на землю и объек-
ты строительства.

2. Характерные для потребителей стро-
ительной продукции (льготное жилье). 

Обсуждение
В связи с вышеизложенным, возни-

кает сложность процесса исполнения 
функций государственных институтов 
в строительстве и необходимость фор-
мирования особых механизмов госу-
дарственного регулирования данной 
сферы [8]. Находясь в отношениях коо-
перации, они могут полностью, начиная 
от идеи проекта и заканчивая сдачей объ-
екта строительства в эксплуатацию, ре-
ализовывать любые строительные про-
екты. Интересы субъектов предпринима-
тельской деятельности, рассмотренных 
выше, могут совпадать и быть согласо-
ванными, несмотря даже на противопо-

ложенную направленность по отноше-
нию друг к другу (потребители и произ-
водители строительной продукции) [9]. 
В связи с чем, ИСК рассматривается как 
целостная система, объединяющих всех 
действующих субъектов инвестицион-
но-строительной деятельности, которая 
может быть нарушена, если один из зве-
ньев цепи «вылетит». [10]. 

На практике инвестиционно-строи-
тельный комплекс страны представля-
ет собой многоотраслевую, сложную, 
слабо структурированную систему, раз-
делённую на территориальные подси-
стемы, состоящий из интегрированных 
сетевых организаций (вертикальные 
и горизонтальные кооперированные це-
почки). Интегрированные организации 
действуют в организационно-правовой 
форме как единое юридическое лицо, 
именно как единая целостная систе-
ма, состоящая, в свою очередь, из под-
систем. Примеры таких организаций 
в инвестиционно-строительной сфе-
ре: холдинг, концерн, конгломерат и т. 
п. [11]. И в зависимости от организаци-
онно-экономической формы определя-
ется взаимозависимость и взаимосвязь 
(формальна, неформальная) внутри си-
стемы между подсистемами. ИСК, как 
интегрированный субъект предприни-
мательства, влияет своей структурой, 
вектором взаимодействия и сложностью 
взаимосвязями на каждый субъект пред-
принимательства по-отдельности, на их 
эффективное развитие на инвестицион-
но-строительном рынке.

Такие интегрированные организа-
ции, находящееся в определенной орга-
низационно-экономической форме, на-
пример, где концентрация прибыли на-
ходится в руках управляющей компании 
и существует формальная взаимосвязь, 
имеют существенное конкурентные пре-
имущества [12]: направленность, темпы 
развития, пропорциональность мощно-
стей  – эффективная реализация основ-
ных функций управления по планирова-
нию, координации, организации, контро-
ля, а также финансированию, развития 
и изменений интегрированных последо-
вательной деятельностью организаций 
и подразделений, входящих в данную 
организационно-экономическую форму.

Также дочерние и зависимые органи-
зации холдингов могут, как свободные 
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агенты, участвовать во внешних (отно-
сительно холдинга) проектах.

Выводы
Следовательно, можно обобщить, 

что ИСК как система состоит из подси-
стем (частей):

1. Структурированная часть, нахо-
дится в постоянной трансформации, 
когда крупные организации реализуют 
хозяйственные инвестиционно-строи-
тельные циклы внутри себя.

2. Не структурированная часть, под-
вержена в меньшей степени трансфор-
мациям, когда организации осущест-
вляют свою деятельность как свобод-
ные агенты.

Трансформации могут привести: 
– к изменению существующих инте-

грированных структур с помощью при-
соединения к ним организаций, с целью 
получения готовой строительной про-
дукции компаний (на основе органи-
зации инвестиционно-строительных 
проектов) [13];

– к созданию временных или новых 
интегрированных структур из свобод-
ных агентов на основе инвестиционно-
строительных проектов, с целью в ко-
операции производить готовую строи-
тельную продукцию.

Однако, могут образовываться не-
формальные отношения внутри струк-
турированной системы, неформальные 
альянсы. Например, когда строительные 
организация заключает договора на по-
ставку у определенного производителя 
продукции, а в субподрядчики берут 
одну и ту же организацию. 

В связи с чем, в рамках ИСК соз-
дается эффективно функционирующая 
предпринимательская система и ме-
ханизм выгодополучения в ней, кото-
рый должен стимулировать разработку 
и применение инноваций структури-
рованной и не структурированной ча-
сти в различных секторах инвестици-
онно-строительной сферы и выводить 
отечественное инвестиционно-строи-
тельное производство на стабильный 
и более высокий уровень в современных 
условиях [14]. 

Анализируя организационно-эконо-
мические характеристики ИСК, можно 
сделать вывод, что его развитие ведёт 
к формированию стратегических пред-

принимательских альянсов (СПА), ос-
нованных на предпринимательской 
инициативе как сетевая структура, со-
стоящая из горизонтальных и верти-
кальных цепочек выгодополучения, 
которые в силу своей направленности, 
темпа развития и мощностей, должны 
создавать сложную конечную инвести-
ционно-строительную продукцию в раз-
личных масштабах и охватывать разную 
по площади территорию.  Это приведет 
к снижению монополизма и будет вы-
годно всем его субъектам.

Но наибольшую эффективность 
ускоренному созданию СПА может 
способствовать организационная по-
мощь от государственных институтов, 
их функции государственного регулиро-
вания, мер и стимулов, имеющих ком-
плексный системный характер, способ-
ных трансформировать ИСК:

1. Соединять проекты, организацион-
но-экономические по своей структуре, 
создания СПА с проектами комплексно-
го освоения больших территорий [15], 
сформированных на основе градостро-
ительных программ и программ градо-
строительного развития на региональ-
ном и федеральных уровнях.

2. Применять инструменты государ-
ственно-частного партнёрства и извест-
ных форм коллективной предпринима-
тельской активности и инициативности 
потребителей инвестиционно-строи-
тельной продукции.

Формирование и развитие СПА с ак-
тивным участием государственных ин-
ститутов позволит в будущем постро-
ить рыночную модель при комплексном 
освоении территории в инвестицион-
но-строительной сфере, при которой 
будет осуществляться организация, 
установление отношений управления 
и координация между производителями 
и потребителями инвестиционной стро-
ительной продукции с удовлетворением 
предпринимательских и общественных 
интересов. 

В связи с чем, для эффективного ре-
зультата и удовлетворения интересов 
между участниками инвестиционно-
строительной деятельности рекоменду-
ется внести определенные изменения 
в деятельность государственных инсти-
тутов, регулирующих инвестиционно-
строительную сферу.
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