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РЕСТРУкТУРиЗАЦия вЗАиМООТНОШЕНиЙ МЕЖдУ УЧАСТНикАМи 
иНвЕСТиЦиОННОгО ПРОЦЕССА в СТРОиТЕЛьСТвЕ

RE-STRUCTURING OF RELATIONS BETwEEN PARTICIPANTS 
OF INVESTMENT PROCESS IN CONSTRUCTION

Рассмотрены позиции основных участников инвес-
тиционной сферы, сформировавшиеся в процессе разви-
тия рыночных отношений в нашей стране. Выполненное 
исследование положений, приведенных в законодатель-
ных актах, позволило подтвердить состоявшуюся рес-
труктуризацию взаимоотношений между участниками 
инвестиционного процесса в строительстве. Предло-
жено продолжить проведение реструктуризации в це-
лях развития партнерства. Для этого рекомендуется 
выполнять реструктуризацию последовательно по 

этапам и использовать два вида критериев для выбо-
ра будущих партнеров. Первый вид критериев позволит 
определить способности претендентов к развитию 
партнерских отношений, а второй – оценить их кадро-
вый, организационный, технический, производственный 
и финансовый потенциал. Выбор партнеров предлага-
ется осуществлять с помощью группы экспертов.

Positions of the basic participants of the investment 
sphere created during development of the market relations 
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in our country have been reviewed. The performed research 
of the provisions provided in the enactments, has allowed 
confirming the happened re-structuring of relations between 
participants of investment process in construction. It has been 
proposed to continue carrying out of re-structuring with the 
purpose of partnership development. For this purpose It has 
been recommended to carry out re-structuring consistently 
by stages and to use two kinds of criteria for selection of 
future partners. The first kind of criteria will allow defining 
abilities of applicants for development of partner relations, 
and the second - to evaluate their personnel, organizational, 
technical, production and financial potential. Selection of 
partners has been proposed to perform by means of a group 
of experts.

Ключевые слова: реструктуризация, взаимоотноше-
ния, участник, инвестиционный процесс, строительс-
тво, партнер, претендент, критерий, оценка, эксперт, 
потенциал.

Keywords: re-structuring, relations, participant, 
investment process, construction, partner, applicant, 
criterion, evaluation, expert, potential.

Реструктуризация взаимоотношений между учас-
тниками инвестиционного процесса в строительстве 
очень важна, поскольку ее проведение, связанное, как 
правило, с изменением условий для ведения бизнеса, 
позволяет оптимизировать деловое сотрудничество 
физических и юридических лиц, тем самым создавая 
основу для успешной реализации инвестиций в произ-
водственные сферы экономики и социальную инфра-
структуру страны. 

В течение последних двух десятилетий одновре-
менно с процессами коренных структурных преобра-
зований, связанных с развитием рыночных отношений, 
в инвестиционной сфере страны протекали процессы 
адаптации к ним участников инвестиционного процес-
са. Это позволило им занять определенные позиции при 
взаимодействии друг с другом. И как отметил П. Дру-
кер: «выживают только лидеры перемен – те, кто чутко 
улавливает тенденции изменений и мгновенно приспо-
сабливается к ним, используя себе во благо открываю-
щиеся возможности»1. 

Происходящую в условиях глобальных перемен 
в экономике страны перестройку взаимоотношений 
участников инвестиционной сферы между собой и с го-
сударством, позволившую им приспособиться к измене-
ниям во внешней среде, открыть для себя новые возмож-
ности и добиться законодательного признания сложив-
шейся позиции каждого из участников инвестиционного 
процесса, можно назвать реструктуризацией. 

По мнению большинства отечественных ученых, 
преобразования, к которым можно применить термин 
«реструктуризация», рассматриваются применительно 
к отдельному предприятию, но часть авторов придер-
живается мнения о возможности и необходимости ис-
пользования этого термина не только на микроуровне, 
но и на макроуровне. Так, по мнению О. В. Воробьевой, 

1 Друкер, П. Ф. Задачи менеджмента в XXI веке: пер. с англ. / 
П. Ф. Друкер. – М.: Вильяме, 2000. – 258 с.

«процессы интеграции и глобализации поменяли масш-
табы реструктуризации и сделали адаптацию главной 
целью реструктуризации»2.

Естественно, что реструктуризация взаимоотно-
шений в инвестиционной сфере страны не проходила 
по заранее намеченному плану, она стала результатом 
адаптации к изменившим экономическим и политичес-
ким условиям ведения бизнеса, и тем не менее рест-
руктуризация, по нашему мнению, состоялась. И если 
какой-то группе участников инвестиционного процесса 
необходимо оптимизировать их деловое сотрудничест-
во, можно провести реструктуризацию взаимоотноше-
ний внутри этой группы по заранее намеченному про-
екту (плану).

Чтобы представить масштабы и результаты реструк-
туризации взаимоотношений в инвестиционной сфере 
страны, рассмотрим, как изменялись роли и функции 
основных участников инвестиционного процесса в стро-
ительстве. 

В советский период развития экономики страны за 
каждым из участников инвестиционного процесса, вы-
полняющим определенную роль в реализации инвести-
ций, были законодательно закреплены его функции, ко-
торые заключались в следующем:

– застройщик самостоятельно (или с помощью за-
казчика) организовывает инвестиционный процесс, для 
этого используются государственные, собственные или 
заемные средства, оформляет разрешительные докумен-
ты на строительство объекта, привлекает для разработки 
проектно-сметной документации генеральную проект-
ную организацию, а для осуществления строительства – 
генеральную подрядную организацию;

– генеральная проектная организация занимается 
самостоятельно и/или привлекает субподрядные проект-
ные организации для разработки проектно-сметной до-
кументации и осуществляет последующий технический 
контроль строительства объекта;

– генеральная подрядная организация выполняет 
основные виды строительно-монтажных работ и при-
влекает субподрядные организации, поставщиков ма-
териально-технических ресурсов и других участников 
инвестиционного процесса, и, кроме того, в ее обязан-
ности входят взаимосвязь с заказчиками строительной 
продукции, выбор партнеров и координация их дейс-
твий.

Главным застройщиком являлось, по существу, госу-
дарство, поскольку строительство осуществлялось в на-
ибольшем объеме за счет государственных источников 
финансирования, и даже если использовались собствен-
ные средства предприятий, то сами предприятия явля-
лись государственной собственностью. Основная роль 
в управлении инвестиционным процессом отводилась 
генеральному подрядчику, исходя из возлагаемой на 
него ответственности, длительности участия в техноло-
гическом процессе, перечня обязанностей в координа-
ции действий многочисленных предприятий.

Для подтверждения главенствующей роли генераль-
ного подрядчика в тот период времени в управлении 

2 Воробьева, О. В. Либерализационная реструктуризация га-
зового комплекса России: тенденции и перспективы / О. В. Воробье-
ва. – Волгоград, 2008. – 350 с.
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строительством приведем краткий перечень его обязан-
ностей3:

– обеспечение строительной готовности объекта, 
конструкций и отдельных видов работ для производства 
субподрядчиком последующего комплекса работ; 

– передача субподрядчику проектно-сметной доку-
ментации в части выполняемых им работ; 

– обеспечение своевременного открытия и непре-
рывность финансирования работ; 

– принятие законченных видов и комплексов работ 
и их оплата;

– передача субподрядчику оборудования, материалов 
и изделий, поставка которых возложена на генерального 
подрядчика (заказчика);

– координация деятельности субподрядчиков, конт-
роль и технический надзор за выполняемыми работами.

Генеральный подрядчик играл важную роль и в вы-
боре инвестиционных проектов для их реализации, пос-
кольку производственные мощности строительных ор-
ганизаций были ограничены и фактически он выбирал 
и застройщиков. Главенствующая роль в выборе основ-
ных участников инвестиционного процесса принадле-
жала генеральному подрядчику.

Ситуация с распределением ролей и функций участ-
ников инвестиционного процесса, а следовательно, и вза-
имоотношения между ними стали меняться с переходом 
от государственной к частной форме собственности. 

Генеральные подрядчики главенствующую роль 
в инвестиционном процессе стали утрачивать, поскольку 
в большинстве регионов страны в 90-х гг. XX в. наблю-
дался распад строительных трестов, и лицензии на осу-
ществление функций генерального подрядчика получа-
ли представители малого бизнеса. Так, например, в Вол-
гоградской области к 2000 г. пятая часть строительных 
организаций имела лицензии на осуществление функ-
ций генерального подрядчика�, но большинство из них 
по численности работников и масштабам деятельности 
относились к категории «малые» предприятия. Как пра-
вило, такие «малые» предприятия не имели лицензии на 
все выполняемые виды работ субподрядчиками, т. е. не 
отвечали условиям договора на строительство, опреде-
ленным Гражданским кодексом РФ. Кроме того, имидж 
генеральных подрядчиков был утрачен, поскольку нор-
мальной практикой стало выполнение ими же и про-
ектных работ, что увеличивало затраты застройщиков, 
и создание нового генерального подрядчика на каждый 
объект строительства с последующей его ликвидацией 
после окончания строительства, что исключало матери-
альную ответственность за весь комплекс работ.

Постепенно на первый план в инвестиционном про-
цессе стали выдвигаться организации, имеющие собс-
твенные источники финансирования и/или способные 
к концентрации инвестиционных ресурсов и привлече-
нию заемных средств. Именно они приобрели имидж 

3 Об утверждении Положения о взаимоотношениях орга-
низаций – генеральных подрядчиков с субподрядными организация-
ми: постановление Госстроя СССР № 132, Госплана СССР № 109 от 
03.07.1987 // Бюллетень нормативных актов министерств и ведомств 
СССР. – 1988. – № 2. 

� Реестр действующих лицензий на осуществление строи-
тельной деятельности. – Волгоград: Лицензионно-экспертный центр 
строительной деятельности по Волгоградской области, 2001. – 199 с.

организаций, обладающих политическими, экономи-
ческими связями и способных нести ответственность за 
возведение объектов недвижимости. Например, в Волго-
градской области к 2000 г. выделились десять организа-
ций, специализирующихся на исполнении функций ге-
нерального подрядчика и заказчика одновременно�. По-
явление организаций, специализирующихся только на 
управлении инвестиционным процессом, предопредели-
ло последующую реструктуризацию взаимоотношений 
между участниками инвестиционного процесса в строи-
тельстве. В настоящее время жилищным строительством 
в Волгоградской области занимаются несколько специа-
лизированных организаций, которые являются застрой-
щиками (заказчиками) и исполняют одновременно роль 
генеральных подрядчиков. 

Учитывая ситуацию с изменением взаимоотношений 
между участниками инвестиционного процесса в стро-
ительстве, государство в ряде законодательных актов, 
оказывающих влияние на осуществление инвестиций, 
дополнило функции такого участника инвестиционной 
деятельности, как застройщик, и уточнило права и обя-
занности других участников инвестиционного процесса.

Для того, чтобы показать результат реструктуриза-
ции как сложившуюся практику взаимоотношений меж-
ду участниками инвестиционной сферы страны, в соот-
ветствии с которой были внесены изменения в Градо-
строительный кодекс РФ6, рассмотрим последовательно 
состав и функции основных участников инвестицион-
ного процесса в строительстве, акцентируя внимание на 
выделении главенствующей роли застройщиков в возве-
дении объектов недвижимости. 

В настоящее время основных участников инвес-
тиционного процесса с учетом внесенных изменений 
в Градостроительный кодекс РФ7 рекомендуется назы-
вать следующим образом: инвестор; застройщик; заказ-
чик; лицо, выполняющее инженерные изыскания; лицо, 
осуществляющее подготовку проектной документации 
(ранее – проектировщик); лицо, осуществляющее стро-
ительство (ранее – подрядчик). 

В соответствии со ст. 4 п. 2 ФЗ «Об инвестиционной 
деятельности в Российской Федерации, осуществляемой 
в форме капитальных вложений»8 инвесторами могут 
быть физические и юридические лица, создаваемые на 
основе договора о совместной деятельности и не име-
ющие статуса юридического лица, объединения юриди-
ческих лиц, государственные органы, органы местного 
самоуправления. Основной функцией инвесторов явля-
ется осуществление капитальных вложений с использо-
ванием собственных и (или) привлеченных средств. 

Согласно определению, приведенному в гл 1. ст. 1 
п. 16 Градостроительного кодекса РФ9, застройщик – это 

� См.: Там же. 
6 Градостроительный кодекс Российской Федерации от 

29.12.2004 № 190-ФЗ: принят ГД ФС РФ 22.12.2004 (ред. от 29.11.2010) // 
Собрание законодательства РФ. – 2005. – № 1 (Ч. 1). – Ст. 16.

7 См.: Там же.
8 Об инвестиционной деятельности в Российской Федерации, 

осуществляемой в форме капитальных вложений: федер. закон РФ от 
25.02.1999 № 39-ФЗ (ред. от 23.07.2010) // Собрание законодательства 
РФ. – 1999. – № 9. – Ст. 1096.

9 Градостроительный кодекс Российской Федерации от 
29.12.2004 № 190-ФЗ: принят ГД ФС РФ 22.12.2004 (ред. от 29.11.2010) // 
Собрание законодательства РФ. – 2005. – № 1 (Ч. 1). – Ст. 16.
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физическое или юридическое лицо, обеспечивающее на 
принадлежащем ему земельном участке строительство, 
реконструкцию, капитальный ремонт объектов капи-
тального строительства, а также выполнение инженер-
ных изысканий, подготовку проектной документации 
для их строительства, реконструкции, капитального ре-
монта.

Однако в ст. 2 п. 1 ФЗ «Об участии в долевом стро-
ительстве многоквартирных домов и иных объектов 
недвижимости»10 указывается, что застройщиком мо-
жет являться только юридическое лицо, независимо от 
его организационно-правовой формы, имеющее в собс-
твенности или на праве аренды (субаренды) земельный 
участок и привлекающее денежные средства участников 
долевого строительства для строительства на этом зе-
мельном участке многоквартирных домов и (или) иных 
объектов недвижимости, за исключением объектов про-
изводственного назначения, на основании полученного 
разрешения на строительство.

Таким образом, можно сделать вывод, что в ФЗ 
«Об участии в долевом строительстве многоквартир-
ных домов и иных объектов недвижимости»11 сужа-
ется определение термина «застройщик» для тех лиц, 
которые решили заниматься долевым строительством 
многоквартирных домов. В соответствии с этим зако-
ном из числа возможных застройщиков исключаются 
индивидуальные предприниматели и физические лица. 
Кроме того, отдельным постановлением Правительства 
РФ12 в дополнение к ст. 23 ФЗ «Об участии в долевом 
строительстве многоквартирных домов и иных объектов 
недвижимости»13 предписано, что застройщик должен 
обладать достаточными финансовыми ресурсами, чтобы 
обеспечить нормальную финансовую устойчивость сво-
ей деятельности.

Следовательно, к позиционированию участника ин-
вестиционного процесса в роли застройщика, осущест-
вляющего долевое строительство многоквартирных до-
мов, предъявляются особые требования, а именно:

– юридическое оформление своей деятельности;
– наличие разрешения на строительство;
– предоставление проектной декларации в федераль-

ную регистрационную службу, а также любому заинтере-
сованному лицу для ознакомления или ее опубликование 
в средствах массовой информации в случае привлечения 
денежных средств с помощью рекламы;

– осуществление государственной регистрации пра-
ва собственности застройщика или договора аренды зе-
мельного участка для строительства;

10 Об участии в долевом строительстве многоквартирных до-
мов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некото-
рые законодательные акты Российской Федерации: федер. закон РФ от 
30.12.2004 № 214-ФЗ (ред. от 17.06.2010) // Собрание законодательс-
тва РФ. – 2005. – № 1 (Ч. 1). – Ст. 40.

11 См.: Там же.
12 О нормативах оценки финансовой устойчивости деятель-

ности застройщика: постановление Правительства РФ от 21.04.2006  
№ 233 (ред. от 16.01.2007) // Собрание законодательства РФ. – 2006. – 
№ 18. – Ст. 2001.

13 Об участии в долевом строительстве многоквартирных до-
мов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некото-
рые законодательные акты Российской Федерации: федер. закон РФ от 
30.12.2004 № 214-ФЗ (ред. от 17.06.2010) // Собрание законодательс-
тва РФ. – 2005. – № 1 (Ч. 1). – Ст. 40.

– соблюдение определенного размера собственных 
денежных средств и др.

Далее рассмотрим роль и функции следующего участ-
ника инвестиционного процесса в строительстве – заказ-
чика. В соответствии со ст. 4 п. 3 ФЗ «Об инвестици-
онной деятельности в Российской Федерации, осущест-
вляемой в форме капитальных вложений»14 заказчиками 
являются уполномоченные инвесторами физические 
и юридические лица, которые реализуют инвестицион-
ные проекты. Заказчиками могут быть инвесторы. За-
казчик, не являющийся инвестором, наделяется правами 
владения, пользования и распоряжения капитальными 
вложениями на период и в пределах полномочий, кото-
рые установлены договором и (или) государственным 
контрактом.

Следует отметить, что определение термина «заказ-
чик» по ФЗ «Об инвестиционной деятельности в Россий-
ской Федерации, осуществляемой в форме капитальных 
вложений»15 совпадает с определением термина «за-
стройщик» по Градостроительному кодексу РФ16 и час-
тично совпадает с определением термина «застройщик», 
приведенным в ФЗ «Об участии в долевом строительс-
тве многоквартирных домов и иных объектов недвижи-
мости»17. Однако в ст. 3 ФЗ «Об архитектурной деятель-
ности в Российской Федерации»18 оба термина объеди-
нены и указано, что заказчиком (застройщиком) может 
являться гражданин или юридическое лицо, имеющие 
намерение осуществить строительство, реконструкцию 
архитектурного объекта. 

На основе проведенного исследования можно сде-
лать вывод, что определения понятий «заказчик», «за-
стройщик» и «заказчик-застройщик», представленные 
в нескольких законодательных актах, отражают особен-
ности отношений между участниками инвестиционного 
процесса в строительстве, присущие требованиям конк-
ретного законодательного акта. В общих чертах данные 
понятия являются в основном тождественными, посколь-
ку для подобных участников инвестиционного процесса 
отводится роль исполнения основной функции – управ-
ление процессом создания объекта недвижимости.

В соответствии со ст. 47 п. 3 Градостроительно-
го кодекса РФ19 вводится новое определение одного из 
участников инвестиционного процесса в строительстве, 
а именно лица, выполняющего инженерные изыскания, 
которым может быть застройщик либо привлекаемое на 

14 Об инвестиционной деятельности в Российской Федерации, 
осуществляемой в форме капитальных вложений: федер. закон РФ от 
25.02.1999 № 39-ФЗ (ред. от 23.07.2010) // Собрание законодательства 
РФ. – 1999. – № 9. – Ст. 1096.

15 См.: Там же. 
16 Градостроительный кодекс Российской Федерации от 

29.12.2004 № 190-ФЗ: принят ГД ФС РФ 22.12.2004 (ред. от 29.11.2010) // 
Собрание законодательства РФ. – 2005. – № 1 (Ч. 1). – Ст. 16.

17 Об участии в долевом строительстве многоквартирных до-
мов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некото-
рые законодательные акты Российской Федерации: федер. закон РФ от 
30.12.2004 № 214-ФЗ (ред. от 17.06.2010) // Собрание законодательс-
тва РФ. – 2005. – № 1 (Ч. 1). – Ст. 40.

18 Об архитектурной деятельности в Российской Федерации: 
федер. закон РФ от 17.11.1995 № 169-ФЗ (ред. от 30.12.2008) // Собра-
ние законодательства РФ. – 1995. – № 47. – Ст. 4473.

19 Градостроительный кодекс Российской Федерации от 
29.12.2004 № 190-ФЗ: принят ГД ФС РФ 22.12.2004 (ред. от 29.11.2010) // 
Собрание законодательства РФ. – 2005. – № 1 (Ч. 1). – Ст. 16.
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основании договора застройщиком или уполномоченным 
им лицом (заказчик) физическое или юридическое лицо.

Другого участника инвестиционного процесса 
в строительстве в соответствии с внесенными измене-
ниями в Градостроительный кодекс РФ20 следует назы-
вать не проектировщик, как это было ранее, а лицо, осу-
ществляющее подготовку проектной документации. 
Им в соответствии со ст. 48 Градостроительного кодекса 
РФ21 может являться застройщик либо привлекаемое 
застройщиком или заказчиком на основании договора 
физическое или юридическое лицо. Это лицо организует 
и координирует работы по подготовке проектной доку-
ментации, несет ответственность за ее качество и соот-
ветствие требованиям технических регламентов. 

 Изменено название и следующих участников инвес-
тиционного процесса в строительстве, а именно генераль-
ного подрядчика и субподрядчика. Согласно ст. 52 п. 3 
Градостроительного кодекса РФ22 лицом, осуществляю-
щим строительство, может являться застройщик либо 
привлекаемое застройщиком или заказчиком на осно-
вании договора физическое или юридическое лицо. Это 
лицо организует и координирует работы по строительс-
тву, реконструкции, капитальному ремонту объекта капи-
тального строительства, обеспечивает соблюдение требо-
ваний проектной документации, технических регламен-
тов, техники безопасности в процессе указанных работ 
и несет ответственность за качество выполненных работ 
и их соответствие требованиям проектной документации. 
Лицо, осуществляющее строительство, вправе выполнять 
определенные виды работ по строительству, реконструк-
ции, капитальному ремонту объекта капитального строи-
тельства самостоятельно и (или) с привлечением других 
соответствующих лиц (ранее субподрядчик).

Заметим, что в соответствии со ст. 4 п. 4 ФЗ «Об ин-
вестиционной деятельности в Российской Федерации, 
осуществляемой в форме капитальных вложений»23 
подрядчики – это физические и юридические лица, ко-
торые выполняют работы по договору подряда и (или) 
государственному или муниципальному контракту, 
заключаемому с заказчиками, что не противоречит оп-
ределению лица, осуществляющего строительство по 
Градостроительному кодексу РФ24. Но ни в том, ни 
в другом законодательном акте не упоминается термин 
«генеральный подрядчик». Однако в новой редакции 
перечня видов работ, которые оказывают влияние на 
безопасность объектов капитального строительства, ут-
вержденного Министерством регионального развития 
РФ25, данный термин упоминается. В данном приказе 

20 Градостроительный кодекс Российской Федерации от 
29.12.2004 № 190-ФЗ: принят ГД ФС РФ 22.12.2004 (ред. от 29.11.2010) // 
Собрание законодательства РФ. – 2005. – № 1 (Ч. 1). – Ст. 16.

21 См.: Там же.
22 См.: Там же.
23 Об инвестиционной деятельности в Российской Федерации, 

осуществляемой в форме капитальных вложений: федер. закон РФ от 
25.02.1999 № 39-ФЗ (ред. от 23.07.2010) // Собрание законодательства 
РФ. – 1999. – № 9. – Ст. 1096.

24 Градостроительный кодекс Российской Федерации от 
29.12.2004 № 190-ФЗ: принят ГД ФС РФ 22.12.2004 (ред. от 29.11.2010) // 
Собрание законодательства РФ. – 2005. – № 1 (Ч. 1). – Ст. 16.

25 Об утверждении Перечня видов работ по инженерным изыс-
каниям, по подготовке проектной документации, по строительству, 
реконструкции, капитальному ремонту объектов капитального строи-

указано, что допуск к работам на исполнение функций 
генерального подрядчика может быть выдан только 
юридическому лицу или индивидуальному предприни-
мателю и отдельно по назначению объектов строитель-
ства (промышленное, транспортное, жилищно-граждан-
ское и др.). Дополнительно отметим, что все лица, вы-
полняющие инженерные изыскания, осуществляющие 
подготовку проектной документации и строительство, 
должны иметь свидетельства о допуске к отдельным ви-
дам работ, которые оказывают влияние на безопасность 
объектов капитального строительства, выдаваемые са-
морегулируемыми организациями26.

Из вышепредставленных функций основных учас-
тников инвестиционного процесса в строительстве, 
приведенных в разных законодательных актах, можно 
сделать вывод о переходе главенствующей роли в ин-
вестиционном процессе от генерального подрядчика 
к застройщику, поскольку он вправе выполнять инже-
нерные изыскания, осуществлять подготовку проектной 
документации и организовывать строительство следую-
щими способами:

1. С привлечением специализированного заказчика, 
который заключает договоры с поставщиками на пос-
тавку оборудования и стройматериалов, а также с ли-
цом, осуществляющим строительство объекта недви-
жимости, ведет учет капитальных затрат, связанных со 
строительством, готовит построенный объект к вводу 
в эксплуатацию.

2. Без привлечения специализированного заказчика, 
самостоятельно выполняя его функции. 

3. Без привлечения третьих лиц, самостоятельно вы-
полняя функции заказчика и лица, осуществляющего 
строительство в соответствии с ст. 52 Градостроитель-
ного кодекса РФ27.

Подробное рассмотрение ролей и функций участни-
ков инвестиционного процесса в строительстве связано 
с подтверждением состоявшейся реструктуризации вза-
имоотношений в инвестиционной сфере страны и не-
обходимостью дальнейшего пересмотра их отношений 
с целью развития партнерства.

Расширение прав одного из участников инвестицион-
ной деятельности предопределяет возможности реструк-
туризации взаимоотношений с выделением главенству-
ющей роли застройщика, который несет основную от-
ветственность за строительство объекта недвижимости 
и, следовательно, вправе подбирать новых претендентов 
на участие в инвестиционном проекте, пересматривать 
давние договорные отношения. 

Проведение реструктуризации взаимоотношений 
между участниками инвестиционного процесса в строи-
тельстве должно быть направлено на развитие партнерс-
тва и осуществляться последовательно по этапам: 

– выбор участников инвестиционного процесса ис-
ходя из их роли, функций, специализации, значимости 

тельства, которые оказывают влияние на безопасность объектов капи-
тального строительства: приказ Минрегиона РФ от 30.12.2009 № 624 
(ред. от 23.06.2010) (Зарегистрировано в Минюсте РФ 15.04.2010 
№ 16902) // Российская газета. – 2010. – 26 апр.

26 См.: Там же.
27 Градостроительный кодекс Российской Федерации от 

29.12.2004 № 190-ФЗ: принят ГД ФС РФ 22.12.2004 (ред. от 29.11.2010) // 
Собрание законодательства РФ. – 2005. – № 1 (Ч. 1). – Ст. 16.
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в технологическом процессе и с учетом различных кри-
териев; 

– формирование отношения сотрудничества между 
высшими менеджерами каждого участника инвестици-
онного процесса; 

– установление механизма контроля при разреше-
нии проблем, непрерывное усовершенствование дело-
вых связей, совместная оценка процесса развития пар-
тнерства;

– оценка успеха или неудач деловых отношений пос-
ле завершения совместного инвестиционного проекта;

– принятие решения по продолжению деловой свя-
зи и дальнейшему развитию партнерства или отказу от 
сотрудничества с определенным участником инвестици-
онного процесса.

Наиболее сложной задачей является разработка ме-
тодологии выбора участников инвестиционного про-
цесса и построения партнерских отношений. Поскольку 
редко публикуются материалы, где бы анализировалась 
система партнерских отношений в бизнесе или пред-
лагались бы какие-либо конкретные методики выбора 
будущих партнеров и формирования их отношений, то 
в данной работе на основе обобщения публикаций28 сде-
лана попытка систематизации критериев отбора более 
эффективных вариантов деловых связей. Предлагается 
использовать два вида критериев. Первый вид критериев 
позволит застройщику определить способность претен-
дента к достижению необходимых результатов при вза-
имодействии с другими участниками инвестиционной 
деятельности (к развитию партнерства), а второй – оце-
нить каждого претендента по показателям, отражающим 
его кадровый, организационный, технический, произ-
водственный и финансовый потенциал.

Так, оценка способности участников инвестиционно-
го процесса к развитию партнерства может быть выпол-
нена с использованием следующих критериев: 

– долговечность – определяется по времени взаимо-
действия с участником инвестиционного процесса и час-
тоте повторяемости связей; 

– степень взаимодействия – отражает наличие дело-
вой связи в нескольких видах деятельности;

– привилегированность – оцениваются объемы под-
рядных работ и интенсивность взаимодействия партне-
ров, оперативность реагирования на возникающие про-
блемы, степень гибкости условий договоров и жесткости 
требований партнеров, инвестиции в бизнес партнера; 

– надежность участников инвестиционного про-
цесса – оценивается способность реализации делового 
сотрудничества при определенных условиях внешней 
среды, а также такие параметры партнера, как его дело-
вая репутация, способность точно и вовремя выполнять 
взятые на себя обязательства и т. д.; 

28 См.: Исаева, Е. Основные направления исследования эф-
фективных партнерских отношений / Е. Исаева // Маркетинг. – 2010. – 
№ 3 (112). – С. 39–51; Гаврилов, И. А. Оценка уровня партнерских 
связей как одного из факторов конкурентоспособности организации / 
И. А. Гаврилов // Менеджмент в России и за рубежом. – 2009. – № 3. – 
С. 77–86; Бучнев, О. А. Эффективное партнерство – учет экономических 
интересов / О. А. Бучнев, И. П. Шабалов // Газовая промышленность. – 
2007. – № 1. – С. 12–15; Силакова, В. В. Инновационное развитие на 
основе партнерства предприятий и научных организаций / В. В. Силако-
ва // Менеджмент в России и за рубежом. – 2010. – № 1. – С. 68–73.

– координация взаимных интересов участников ин-
вестиционного процесса – оценивается возможность 
корректировки договорных отношений в связи с запро-
сом одного из партнеров или из-за изменения экономи-
ческой ситуации;

– уровень организационного взаимодействия с парт-
нерами – определяется способность партнеров планиро-
вать и контролировать общие бизнес-процессы;

– динамика – выявляется возможность расширения 
сфер взаимодействия с одними и теми же партнерами 
или отказ от прежних партнеров и поиск новых;

– эффективность – исследуется способность каждого 
из партнеров непрерывно, успешно и динамично раз-
виваться и добиваться наивысших результатов бизнеса 
в целом;

– взаимозависимость – оценивается рынок подряд-
ных работ и определяется количество альтернативных 
участников инвестиционного процесса;

– степень неформальности отношений – выявляется 
наличие взаимного доверия и лояльности;

– разделение рисков – определяется степень удовлет-
ворения условий договоров по разделению рисков меж-
ду участниками инвестиционного процесса;

– наличие неформальных связей с представителями 
властных структур – оценивается возможность полу-
чения государственной помощи и государственных 
заказов;

– уровень стандартизации взаимоотношений – вы-
ясняется, является ли заключение договоров рутинным 
процессом или предметом переговоров; 

– наличие политических связей – выявляются воз-
можности использования налоговых льгот, инвестици-
онных кредитов и др.

 Для выполнения оценки участников инвестици-
онного процесса по представленным выше критериям 
предлагается застройщику как лицу, выполняющему 
главенствующую роль в возведении объекта недвижи-
мости, организовать работу экспертов, которые будут 
рассматривать претендентов на участие в инвестици-
онном проекте по отдельным группам в зависимости от 
роли, функций, специализации и др.

Экспертами в процессе оценки конкретного претен-
дента по определенному критерию присваивается балл, 
затем баллы суммируются и делятся на число используе-
мых для экспертизы критериев, после производится рас-
чет средней оценки экспертов по каждому претенденту. 
Средняя оценка экспертов может дать представление 
о способности конкретного участника инвестиционного 
процесса к развитию партнерства.

Выбор партнеров с использованием второго вида 
критериев предполагает выполнение расчета интеграль-
ного показателя, который характеризует кадровый, ор-
ганизационный, технический, производственный и фи-
нансовый потенциал по каждому из претендентов на 
участие в реализации инвестиционного проекта:

Oi = ki
1Пк + ki

2По + ki
3Пт + ki

4Пп + ki
5Пф,

где Oi – интегральный показатель i-го претендента на 
участие в реализации инвестиционного проекта;
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ki
j – значимость j-го потенциала в модели интеграль-

ной оценки i-го претендента на участие в реализации ин-
вестиционного проекта;

Пк, По, Пт, Пп, Пф – соотношение кадрового, ор-
ганизационного, технического, производственного, фи-
нансового потенциала i-го претендента и эталонного 
значения показателя, характеризующего j-й потенциал. 

В качестве эталонных значений принимаются сред-
неотраслевые, нормативные или наилучшие значения 
показателей в исследуемой группе претендентов. Пре-
тенденты подразделяются по группам исходя из их пози-
ций в инвестиционном процессе. Значимость j-го потен-
циала для каждой группы претендентов не должна быть 
одинаковой, и ее предлагается формировать с учетом 
роли, функций, специализации в технологическом про-
цессе участников инвестиционного процесса. Каждый 
j-й потенциал может быть представлен экономическим 
показателем, в наибольшей степени характеризующим 
возможности претендента.

Предлагаемые способы оценки участников инвести-
ционного процесса позволят застройщику рассмотреть 
несколько претендентов по системе критериев и выбрать 
наиболее эффективный вариант деловых связей.

Рассмотрение существующих деловых связей, вы-
полнение оценки будущих партнеров с учетом предла-
гаемой системы критериев и развитие взаимоотношений 
между участниками инвестиционного процесса по раз-
работанным этапам реструктуризации приведет к разви-
тию партнерства.

В заключение следует отметить, что в процессе адап-
тации основных участников инвестиционного процесса 
в строительстве к проведенным в нашей стране рефор-
мам была осуществлена масштабная реструктуризация 
взаимоотношений в инвестиционной сфере страны в це-
лом. На нынешней стадии развития взаимоотношений 
между участниками инвестиционного процесса также 
требуется проведение реструктуризации, но она должна 
быть направлена не на распределение ролей и функций, 
а на развитие партнерства, что позволит им обеспечить 
долговременность, качество, надежность и интенсив-
ность делового сотрудничества. И, в конечном счете, 
реструктуризация взаимоотношений между участника-
ми инвестиционного процесса позволит увеличить объ-
емы осваиваемых прямых инвестиций.
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