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Аннотация 
Рассмотрено влияние системы контроля при реализации инвестиционного за-

мысла на безопасность строительного объекта. Предметом исследования насто-
ящей работы является методика организации системы контроля при строитель-
стве объекта. Цель работы заключалась в разработке предложений по совершен-
ствованию системы контроля и управления реализацией инвестиционных проек-
тов в строительстве. В работе рассмотрены методы системы контроля, включа-
ющие визуальный осмотр, инструментальные измерения и лабораторные испы-
тания строительных материалов и конструкций. Проведение мониторинга веде-
ния журналов и протоколов, оформления дефектных ведомостей, актов скрытых 
работ и актов сдачи-приемки работ. Применение современных систем цифрового 
мониторинга, включающих машинное зрение, использование 3D сканеров, бес-
пилотных летательных аппаратов. В работе выделены три направления по усо-
вершенствованию системы контроля: программное алгоритмирование методоло-
гии контроля с учетом специфики технологии и организации строительного про-
изводства; выявление основных проблем и сбоев в системе контроля и управле-
ния инвестиционным проектом; разработка предложений по совершенствова-
нию системы контроля и управления инвестиционным проектом. По результатам 
работы выявлены основные проблемы в системе организации контроля и управ-
ления инвестиционными проектами в строительстве, определены основные по-
следствия ненадлежащего строительного контроля, выражающиеся в значитель-
ных временных задержках, срывах сроков ввода объекта в эксплуатацию, пере-
расходе финансовых средств, возникновении непредвиденных затрат и др., кото-
рые в конечном итоге приводят к ухудшению показателей NPV, IRR и срока оку-
паемости инвестиционного проекта. Предложены меры по совершенствованию 
системы контроля, позволяющие минимизировать риски дорогостоящих переде-
лок и повышающие общую эффективность управления инвестиционными про-
ектами в строительстве. 

 
ВВЕДЕНИЕ 
Управление процессами строительства является ключевым звеном, обеспечи-

вающим качество и долговечность строительных объектов на протяжении всего 
их жизненного цикла. В современном строительном бизнесе инвестиционный 
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замысел, как правило, определяет дорожную карту предстоящей проектной дея-
тельности по реализации проекта [1]. 

Как правило, под инвестиционным проектом подразумевают комплекс взаи-
мосвязанных мероприятий, направленных на достижение конкретной экономи-
ческой, социальной или иной цели путем вложения капитала (инвестиций) в те-
чение установленного периода времени, ограниченных по срокам, ресурсам и 
имеющих специфическую организацию управления [2]. 

Обычно инвестиционный проект характеризуется рядом ключевых призна-
ков, таких как: наличие цели для решения конкретной задачи; потребность в ин-
вестициях; ограниченность во времени и ресурсах; уникальность; специфическая 
организация управления. 

Таким образом, основным назначением инвестиционного проекта, является 
строительство объекта или модернизация производства, а для реализации, 
прежде всего, необходимы финансовые, материальные, трудовые и иные ре-
сурсы. 

Ограниченность во времени предполагает четко определенные начало и окон-
чание реализации проекта, а строительная продукция, полученная в результате 
его реализации, является, как правило, уникальной. Таким образом, в новых 
условиях строительство подобного объекта потребует пересмотра технических, 
компоновочных и архитектурных решений с целью максимального получения 
инвестиционной прибыли. Следует также отметить, что ограниченность в ресур-
сах потребует обязательного утверждения бюджета до начала проектирования и 
строительства. 

Что касается организации управления, то здесь следует рассматривать приме-
нение методов проектного управления для координации большого числа участ-
ников строительного процесса [3]. 

Управление инвестиционным проектом в строительстве на современном 
этапе – это особая сфера деятельности, объединяющая общие принципы кон-
троля за реализацией проекта. Как правило, они включают в себя риски и другие 
специфические требования, характерные для строительной отрасли. Обычно 
успех реализации инвестиционного проекта в строительстве измеряется не 
только финансовыми показателями [4], но и своевременной сдачей безопасного 
и качественного объекта в эксплуатацию. 

Цель настоящей работы заключалась в разработке предложений по совер-
шенствованию системы контроля и управления реализацией инвестиционных 
проектов в строительстве. 

 
МЕТОДЫ КОНТРОЛЯ 
При реализации инвестиционного замысла в строительной сфере основными 

методами системы контроля являются визуальный осмотр, инструментальные 
измерения и лабораторные испытания строительных материалов и конструкций. 

При разработке и организации контроля документации проводится монито-
ринг правильного ведения журналов и протоколов, оформления дефектных ве-
домостей, актов скрытых работ и актов сдачи-приемки работ. В процессе строи-
тельства классически осуществляется трехступенчатая система контроля каче-
ства, включающая входной, операционный и приемочный контроль. В настоя-
щее время все чаще применяются современные системы цифрового мониторинга 



[5], включая машинное зрение, использование 3D сканеров, беспилотных лета-
тельных аппаратов (дронов) и др. 

 
ОБСУЖДЕНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ 
По данным литературных источников и собственных исследований авторов 

система контроля, безусловно, оказывает влияние на безопасность строитель-
ного объекта на всех этапах реализации инвестиционного замысла. При этом 
условно можно выделить три направления на пути усовершенствования этой си-
стемы:  

- программное алгоритмирование методологии контроля с учетом специфики 
технологии и организации строительного производства;  

- выявление основных проблем и сбоев в системе контроля и управления ин-
вестиционным проектом; 

- разработка предложений по совершенствованию системы контроля и управ-
ления инвестиционным проектом. 

Влияние системы контроля на безопасность объекта строительства. На 
каждом этапе реализации инвестиционного замысла проведение контрольных 
мероприятий не только желательно, но крайне необходимо. Например, при реа-
лизации прединвестиционной фазы проводятся инженерные изыскания, которые 
помогают сделать правильный выбор площадки и определить оптимальный кон-
структив фундамента, что позволяет в будущем избежать аварийных ситуаций. 
При реализации проектной фазы такие мероприятия, как входной контроль про-
ектно-сметной документации [6], способствуют своевременному выявлению 
несоответствий принятых проектных решений требованиям заказчика. Особые 
внимание и контроль требуются при организационно-подготовительной фазе и в 
течение фазы строительства. Именно фаза строительства является источником 
наиболее опасных нарушений, которые могут привести к серьезным послед-
ствиям для безопасности объекта строительства. В условиях ограниченных ма-
териальных и временных ресурсов такие явления, как отсутствие должных ис-
пытаний, замена материалов без согласования с проектной организацией, а также 
несоблюдение технологии строительства, являются достаточно частыми. Кон-
троль при пусконаладочной фазе реализации инвестиционного проекта позво-
ляет выявить на заключительном этапе строительства нарушения в системах ин-
женерного обеспечения объекта строительства. 

Проблемы системы контроля и управления инвестиционным проектом. В ре-
зультате анализа авторами выделены следующие ключевые системные про-
блемы системы контроля и управления инвестиционными проектами в строи-
тельстве: 

 - разрыв между ожиданиями заказчика и проектными решениями. Причи-
нами проблемы данного рода являются: недостаточные детализация и полнота 
технического задания для проектировщика; отсутствие формализованных требо-
ваний к материалам и конструктивным решениям; отсутствие требований к эле-
ментной базе инженерных систем; применение проектировщиком решений, не 
согласованных с заказчиком; 

- неэффективный входной контроль проектно-сметной документации (ПСД) 
со стороны заказчика. Причинами этой проблемы являются: отсутствие четко ре-
гламентированной организации управления проектами строительства; 



отсутствие сформированной команды специалистов по направлениям с четким 
разграничением ответственности за разделы проекта; «неправильное» отноше-
ние заказчика к организации контроля ПСД. 

Как следствие, указанная документация передается генподрядчику без тща-
тельной проверки заказчиком на соответствие исходным требованиям и без про-
верки на наличие ошибок или спорных решений. В результате, проблемы обна-
руживаются только на этапе строительства или закупки материалов, что обычно 
приводит к длительным согласованиям изменений и к дорогостоящим корректи-
ровкам проектной, рабочей и сметной документации [7, 8]. 

Предложения по совершенствованию системы контроля и управления инве-
стиционным проектом. Для совершенствования системы контроля и управления 
при реализации инвестиционного проекта в строительстве авторами предложены 
следующие мероприятия: 

Разработка регламента контроля и управления инвестиционными проектами. 
В данном документе необходимо особое внимание уделить персональной ответ-
ственности со стороны заказчика за каждый процесс реализации инвестицион-
ного проекта. 

Формирование команды проекта. При формировании команды проекта необ-
ходимо определить руководителя проекта, назначить ответственных специали-
стов за каждый раздел проектной, рабочей и сметной документации [9]. Команда 
проекта утверждается приказом по предприятию. 

Разработка исчерпывающего технического задания (ТЗ). При его разработке 
помимо функционально-планировочных параметров объекта (площадь, объ-
емно-планировочное решение и др.) должны быть определены следующие кон-
структивно-технические требования: 

- требования к строительным материалам несущих, ограждающих конструк-
ций и прочих элементов здания (фундаменты, горизонтальные и вертикальные 
элементы каркаса, кровля, стены, заполнения проемов, лестницы, полы и др.); 

- требования к инженерным системам, способ прокладки, трассировка, 
марки/типы кабелей, труб, запорно-регулирующей арматуры, силовых шкафов, 
щитов освещения, розеток, выключателей, светильников, приборов охранно-по-
жарной сигнализации, систем контроля доступа и т.д.; 

- требования к интеграции строящегося объекта с существующей инфра-
структурой предприятия. Например, технические условия на подключение к 
электрическим сетям, сетям водоснабжения, теплоснабжения, канализации и 
очистным сооружениям, диспетчеризация сигналов охранно-пожарной сигнали-
зации и т. д. [10]. 

Проведение строгого входного контроля ПСД. При поступлении указанных 
документов от проектной организации специалисты по направлениям из ко-
манды проекта обязательно должны проверять их на предмет наличия ошибок и 
соответствия техническому заданию. Также необходимо проверить наличие всех 
необходимых указаний для генподрядной организации по выполнению работ. 
Особое внимание необходимо уделить наличию необходимых узлов, разрезов, 
размеров, привязок осей зданий и сооружений к геодезической основе, а также 
проверить соответствие материалов и объемов работ в сметной и рабочей доку-
ментации. 

 



ЗАКЛЮЧЕНИЕ И ВЫВОДЫ 
В результате проведенных исследований в области влияния системы кон-

троля при реализации инвестиционного замысла на безопасность строительного 
объекта было установлено следующее: 

- выявлены основные проблемы в системе организации контроля и управле-
ния инвестиционными проектами в строительстве; 

- определены основные последствия ненадлежащего строительного контроля, 
выражающиеся в значительных временных задержках, срывах сроков ввода объ-
екта в эксплуатацию, перерасходе финансовых средств, возникновении непред-
виденных затрат и др. В конечном итоге перечисленные последствия приводят к 
ухудшению показателей NPV, IRR и увеличению срока окупаемости инвестици-
онного проекта; 

- предложены меры по совершенствованию системы контроля, позволяющие 
минимизировать риски дорогостоящих переделок и повышающие общую эффек-
тивность управления инвестиционными проектами в строительстве. 
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