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CONSTRUCTION 
The article analyzes a range of scientific methods and economic approaches to rational deci-

sion-making within housing projects. The process of project decision-making is suggested to be con-
sidered as a logical combination of formal and informal procedures which enables structuring of
the process. A model of project management is presented.
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Постановка проблем. Социально-экономические реформы, проводимые в
Казахстане, привели к радикальным переменам в жизни общества. В частнос-
ти, ликвидирована система централизованного планирования и управления, у
большинства населения формируются принципиально новые ценностные
ориентиры, изменился весь комплекс социальных условий жизни населения.
Либерализация экономики и устранение административных ограничений
создали условия для развития рыночной инфраструктуры. Появился рынок
жилья, начали быстрыми темпами развиваться строительство объектов жи-
лищной сферы.

В жилищной сфере строительство объектов осуществляется по проект-
ным решениям. Под проектным решением в широком смысле понимается
замысел или план каких-либо действий в будущем. В узком смысле проектное
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решение – комплект документов по созданию какого-либо сооружения, изде-
лия или услуги, а также предварительный вариант некоего документа. 

Анализ последних исследований и публикаций. Особый вклад в разработку
теории принятия проектных решений и вопросов реформирования жилищно-
го сектора внесли ученые-экономисты стран СНГ: К.А. Бисенов [2], И.А. Бу-
зова [3], У.Ж. Шалболова [2], В.З. Черняк [10] и другие.

Необходимость дальнейшего изучения всех основных финансовых, ста-
тистических, страховых, организационно-отраслевых и экономических
аспектов развития механизма оценки, проектов в жилищной сфере, создание
условий для повышения эффективности его практического использования в
управлении хозяйствующими субъектами обусловили выбор направления
исследования.

Целью исследования является разработка методических основ оценки
эффективности проектных решений строительства объектов жилищной
сферы и совершенствования всех объективно необходимых элементов систе-
мы оценки проектных решений в жилищной сфере.

Основные результаты исследования. Понятие «проект» объединяет разно-
образные виды деятельности, характеризуемые рядом признаков, наиболее
общими из которых являются следующие: направленность на достижение
конкретных целей, определенных результатов; координированное выполне-
ние многочисленных, взаимосвязанных действий; ограниченная протяжен-
ность во времени с определенным началом и концом.

Проекты представляют собой инструмент развития и совершенствования
организаций всех форм собственности на всех уровнях: города, района, стра-
ны [1]. 

Современная теория управления проектами трактует промышленный
проект как систему сформулированных в его рамках целей, создаваемых или
модернизируемых для их реализации физических объектов, технологических
процессов, технической и организационной документации, материальных,
финансовых, трудовых и иных ресурсов, а также управленческих решений и
мероприятий по их выполнению.

На рис. 1 показаны основные элементы проекта. 

Рис. 1. Основные элементы проекта, авторская разработка

Возведению любого объекта предшествует установление технической
возможности и экономической целесообразности строительства. Эти задачи
отражаются в специальном документе, который носит название «проект» [4].

От уровня проектных решений в значительной степени зависит экономи-
ческая эффективность объекта строительства, характер его жизненного цикла
и продолжительность функционирования, себестоимость выпускаемой про-
дукции, условия эксплуатации и труда.

Проектирование любого объекта обычно осуществляется в несколько
этапов. После возникновения идеи (замысла) на первом этапе проектирова-
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ния определяются цели инвестирования: назначение объекта строительства,
его мощность, номенклатура выпускаемой продукции, место размещения.
Проводится оценка возможностей инвестирования и достижения предполага-
емых технико-экономических показателей.

На основе проведенных на первом этапе исследований и проработок
заказчик (инвестор) принимает решение о продолжении или прекращении
работы по реализации идеи. При положительном решении заказчик подготав-
ливает и представляет в местные органы власти ходатайство о намерениях
строительства в данном районе предполагаемого объекта с просьбой предва-
рительного согласования места его размещения. После получения от местных
органов власти положительного решения заказчик приступает к работам вто-
рого этапа – разработке технико-экономического обоснования инвестиций в
строительство объекта. На этом этапе проводятся более углубленные прора-
ботки инженерных и особенно экономических и сметно-финансовых вопро-
сов с проведением необходимых инженерных изысканий. По результатам
технико-экономического обоснования инвестиций принимается решение о
целесообразности строительства и продолжении проектирования – разработ-
ке технического проекта.

Длительность проектного процесса от начала проектирования до начала
строительства по средним и относительно крупным объектам обычно состав-
ляет 5–10 лет; по особо сложным и крупным объектам продолжительность
проектно-изыскательских работ может быть еще больше. Обстоятельства
приводят к тому, что принятые в начале разработки проекта инженерные
решения, основанные на последних достижениях науки и техники, к началу
ввода объекта в эксплуатацию просто устаревают. В связи с этим в проектах
промышленных предприятий следует предусматривать максимально новей-
шие достижения науки и техники, прогрессивную технологию производства,
использование новейшего высокопроизводительного оборудования, устано-
вок, агрегатов, комплексной механизации и автоматизации работ, рациональ-
ное использование всех видов ресурсов и безотходных технологий. При про-
ектировании новых жилищно-гражданских объектов в городах и селах надле-
жит предусматривать максимальные удобства проживания и обслуживания
населения. При проектировании предприятий, выпускающих сельскохо-
зяйственную продукцию, ставится задача создания крупных механизирован-
ных, специализированных комплексов с организацией производства на про-
мышленной основе, с переработкой скоропортящейся продукции (овощей,
фруктов) непосредственно в районах ее производства.

Качество проекта определяется не только прогрессивными техническими
решениями, но и достоверностью сметной документации. Смета используется
для определения технико-экономических показателей проектируемого объек-
та и целесообразности его строительства, для планирования и финансирова-
ния строительства, организации строительного производства, проведения
экономической работы в строительно-монтажных организациях и контроля
их деятельности. От правильного определения сметной стоимости строящих-
ся объектов во многом зависят ход строительства и его экономическая эффек-
тивность.
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Техническим уровнем проектов обусловлены темпы роста производи-
тельности труда в строительно-монтажных организациях и эффективность
работы промышленных предприятий, выпускающих материалы и конструк-
ции.

Следует отметить, что проекты должны предусматривать максимальную
сборность и унификацию зданий, но без ущерба их архитектурному содержа-
нию, укрупнение конструкций с учетом наличных средств механизации, по-
вышение технологичности проектных решений, использование высокопро-
изводительной техники. В проектах должна содержаться вся информация,
необходимая для организации и планирования строительного производства
(данные об объемах работ, необходимом количестве материалов, конструк-
ций, машин, трудовых ресурсах, транспортных средствах). Проект должен
учитывать интересы предприятий, изготавливающих изделия, детали и кон-
струкции. Количество применяемых типоразмеров и марок сборных элемен-
тов определяется как минимальное. Это исключает частую переналадку по-
точных линий на заводах. Таким образом, проектирование содействует раз-
витию технического прогресса.

Проекты имеют большой объем изыскательского, графического и рас-
четного материала. В процессе проектирования, особенно по крупным и
сложным объектам, проводятся модельные исследования, многочисленные
согласования, экспертиза и утверждение законченной технической докумен-
тации.

Поскольку все эти этапы требуют больших затрат труда и времени, начало
проектно-изыскательских работ должно значительно предшествовать началу
строительного производства. Только в этом случае можно своевременно обес-
печить необходимой и качественной технической документацией программу
строительства.

Стадии проектирования и содержание проектной документации. Проект-
но-изыскательские работы по крупным сложным промышленным объектам и
комплексам обычно проходят 7 характерных этапов:

- проблемные изыскания;
- разработка бизнес-плана;
- разработка технико-экономического обоснования инвестиций;
- выбор и утверждение площадки для строительства;
- разработка и выдача задания на проектирование;
- инженерные изыскания;
- проектирование.
Для выполнения проектно-изыскательских работ заказчик, как правило,

привлекает специализированные проектно-изыскательские фирмы. Выбор
проектно-изыскательской фирмы, как правило, осуществляется путем объяв-
ления торгов.

Проблемные изыскания проводятся только при проектировании круп-
ных и сложных объектов и направлены на получение исходных данных для
разработки бизнес-плана и технико-экономического обоснования инвести-
ций.
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Бизнес-план – документ, обосновывающий экономическую целесообраз-
ность строительства объекта, также разрабатывается при оценке целесообраз-
ности участия в предпринимательской деятельности. Он содержит ответы на
вопросы: что надо производить, как повысить конкурентоспособность произ-
водимого товара, какие нужны кредиты и когда их нужно и возможно будет
возвратить, какие сопровождения нужны для продвижения товара. Бизнес-
план дает представление об экономической эффективности объекта строи-
тельства – сроках окупаемости, размерах прибыли, путях реализации продук-
ции предприятия [5].

На основании результатов разработки бизнес-плана заказчик обращается
в местные органы власти с ходатайством о намерениях строительства в данном
районе намечаемого объекта. В ходатайстве о намерениях строительства про-
изводственных объектов приводятся технические и технологические данные о
предприятии, примерная численность рабочих и служащих, ориентировочная
потребность предприятия в сырье и материалах, энергоресурсах, воде, земель-
ных ресурсах, соображения о возможности влияния предприятия на окружа-
ющую среду. Ходатайство о намерениях содержит информацию об источниках
финансирования и использования готовой продукции.

После получения положительного заключения на ходатайство о намере-
ниях заказчик приступает к разработке технико-экономического обоснования
инвестиций в строительство. Разработка технико-экономического обоснова-
ния инвестиций проводится с целью принятия решения о хозяйственной
необходимости, технической возможности, коммерческой, экономической и
социальной целесообразности инвестиций.

Технико-экономическое обоснование (ТЭО) инвестиций в строительство
является важнейшим документом, на основании которого принимается прин-
ципиальное решение о строительстве данного объекта и разработке техничес-
кого проекта. В задании на разработку ТЭО инвестиций приводятся требова-
ния к архитектурно-планировочным, конструктивным и инженерным реше-
ниям, требования к охране окружающей среды, особые условия строительства
и основные технико-экономические показатели объекта строительства [6].

При разработке ТЭО инвестиций проводятся более углубленные исследо-
вания вопросов маркетинга, спроса с учетом уровня цен, инфляции, состоя-
ния деловой активности, более тщательно обосновывается политика сбыта
продукции на основе прогноза конъюнктуры рынка, разрабатываются меро-
приятия по стимулированию сбыта продукции, в том числе на внешнем рын-
ке, и т.д. Также более углубленно обосновывается технология основного и
вспомогательных производств, с большей тщательностью анализируется обес-
печение будущего предприятия ресурсами. В состав ТЭО инвестиций включа-
ются материалы по обоснованию местонахождения объекта строительства:
наличие транспортных коммуникаций, инженерных сетей, объектов произ-
водственной и социальной инфраструктуры, рынка сбыта продукции. Раздел
содержит принципиальные решения по объемно-планировочным и кон-
структивным вопросам: сроки и очередность строительства, общие положе-
ния по организации и технологии строительства, решения по энергообеспече-
нию, теплоснабжению и газоснабжению. Оценивается характер воздействия
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на природную среду, определяются потребности в трудовых и материально-
технических ресурсах, основные технико-экономические показатели и
эффективность инвестиций, проводится сопоставительный анализ технико-
экономических показателей с аналогичными объектами, построенными в
стране заказчика и за рубежом.

При разработке ТЭО инвестиций, как правило, рассматривается несколь-
ко вариантов объекта строительства. По каждому варианту по укрупненным
показателям стоимости определяются объем капитальных вложений (К), се-
бестоимость продукции (С), удельные капитальные вложения, удельные рас-
ходы сырья, топлива, электроэнергии, численность работающих, производи-
тельность труда. Оптимальный вариант выбирают по минимуму затрат.

Название разделов ТЭО инвестиций достаточно близко совпадает с раз-
делами бизнес-плана, но по содержанию они отличаются глубиной прора-
ботки как экономических, так и инженерных решений.

В случаях, когда бизнес-план разрабатывается после разработки ТЭО
инвестиций, материалы ТЭО инвестиций служат обоснованием для его разра-
ботки. Бизнес-план в этом случае формируется для подтверждения платеже-
способности и финансовой устойчивости предприятия или иного объекта
инвестирования.

ТЭО инвестиций утверждается на основе заключения государственной
экспертизы и решения органа исполнительной власти о согласовании места
сооружения объекта. Выбор местоположения объекта оформляется и утверж-
дается актом выбора площадки для строительства. Наличие утвержденного
ТЭО инвестиций и акта выбора площадки позволяет перейти к следующему
этапу проектирования – разработке проекта (технического проекта).

Разработка проекта начинается с разработки и выдачи технического зада-
ния на проектирование. Техническое задание на проектирование выдает за-
казчик. Но в связи с тем, что заказчик, как правило, не обладает достаточной
квалификацией, для его составления привлекается проектная или инжини-
ринговая фирма. Техническое задание является неотъемлемой частью любого
договора (контракта) на проектно-изыскательские работы.

Задание на проектирование промышленного объекта содержит данные о
районе, пункте и площадке строительства, о характеристике продукции, ее
номенклатуре и мощности производства, о предполагаемой специализации,
основных технологических процессах и оборудовании, источниках снабже-
ния сырьем, водой, топливом, газом и электроэнергией, условиях очистки и
сброса сточных вод, районах потребления готовой продукции, сроках строи-
тельства и очередности ввода в действие мощностей, ориентировочных разме-
рах капитальных вложений, объемах жилищно-гражданского строительства и
его размещении.

В установившейся практике принято считать проектные, изыскательс-
кие и исследовательские работы, выполненные до начала разработки техни-
ческого проекта, предпроектной стадией. Стадия непосредственного проек-
тирования начинается с разработки технического проекта (проекта).

Выбор площадки для строительства при подготовке задания на проекти-
рование проводит комиссия, состоящая из представителей заказчика проекта,
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проектной организации, подрядной строительной организации, местных
органов власти, органов санитарно-эпидемиологической службы, государст-
венного пожарного надзора, Государственного Комитета Республики Казах-
стан по надзору за безопасным ведением работ в промышленности и горному
надзору, органов, контролирующих использование и охрану водных ресурсов,
управления железной дороги, связи, энергетики, гражданской обороны.

Площадку под застройку целесообразно выбирать на непригодных для
сельскохозяйственного использования землях, вблизи населенных пунктов,
источников водоснабжения, энергоснабжения. Площадка должна соответст-
вовать санитарным требованиям.

Комиссия составляет акт о выборе площадки, который является основ-
ным документом о согласовании намеченных проектных решений и подклю-
чении предприятия к инженерным сетям и коммуникациям.

Инженерные изыскания проводятся с целью получения данных, необхо-
димых для принятия технически правильного и экономически обоснованного
проектного решения строительства и эксплуатации объектов. Инженерные
изыскания делятся на экономические и технические. Экономические изыска-
ния проводят в период разработки ТЭО инвестиций и составления бизнес-
плана. Но часть этих изысканий используется и в проекте. В задачу экономи-
ческих изысканий входит сбор данных о наличии: существующих предприя-
тий, их продукции, источников сырья, топливно-энергетических ресурсов,
инженерных сетей различного назначения, железных и автомобильных дорог,
водных путей сообщения, трудовых ресурсов и жилой площади, развития
сырьевой базы, состоянии земельного фонда [7].

В комплекс работ, выполняемых в процессе технических изысканий, вхо-
дят топографо-геодезические работы, инженерно-геологические, гидрогеоло-
гические и гидрологические, климатические, почвенно- и геоботанические,
санитарно-гигиенические изыскания, сбор данных, необходимых для разра-
ботки проекта организации строительства. Полнота и качество изысканий
определяют правильность и целесообразность решений, принятых в проекте.

Проектирование предполагает две стадии – проект (технический проект)
и рабочие чертежи, или одну – техно-рабочий проект.

В две стадии проектируются сложные промышленные, а также жилищно-
гражданские объекты, сооружаемые в городах, не имеющих генеральных пла-
нов. Все остальные объекты проектируются в одну стадию.

После завершения экспертизы экспертное заключение передается проек-
тировщику. Проектировщик, изучив замечания экспертов, совместно с заказ-
чиком принимают решение о доработке проекта и внесении в него измене-
ний. После этого проект утверждается и заказчик принимает решение об
объявлении торгов на строительство объекта, на основании которых опреде-
ляется подрядная строительная организация.

В соответствии с международной практикой и действующими рекоменда-
циями рабочая документация на строительство объекта разрабатывается под-
рядчиком или по его решению ее составление на основании контракта пору-
чается специализированной проектно-изыскательской организации. 
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При составлении рабочих чертежей запрещается принимать решения,
ухудшающие технико-экономические показатели, принятые в техническом
проекте, отрицательно сказывающиеся на условиях труда работающих или
снижающие степень безопасности сооружений.

Рабочие чертежи не подлежат согласованию, экспертизе и утверждению.
Подписанные главным инженером строящегося предприятия или главным
инженером управления капитального строительства действующего предприя-
тия, они поступают в производство работ [8].

На стадии рабочего проектирования строительная организация обычно
собственными силами разрабатывает проект производства работ (ППР), в
котором уточняются методы производства работ и определяются ресурсы,
необходимые для возведения объекта.

Сроки производства работ увязываются с объемами и сроками поставки
материально-технических ресурсов. Эти вопросы решаются при составлении
графика производства работ и поступления ресурсов на объект. При состав-
лении графика поставки строительных материалов исходят из обеспечения
минимально необходимого запаса материалов на строительной площадке [9].

Наряду с графиками производства работ и обеспечения строящихся
объектов ресурсами важной составной частью ППР является объектный
стройтельный генеральный план (стройгенплан), на котором указываются
строящиеся и существующие постоянные и инвентарные здания. При разра-
ботке стройгенплана исходят из рационального использования территории
строительной площадки. Количество и порядок размещения производствен-
но-бытовых помещений должны соответствовать санитарным нормам и не
вызывать излишних перемещений рабочих на строительной площадке. Трас-
сы инженерных коммуникаций и дорог должны иметь минимальную протя-
женность. Строительные машины следует размещать таким образом, чтобы
обеспечивалась рациональная технология производства (соблюдая при этом
требования по технике безопасности).

Когда проектирование ведется в одну стадию, в формате техно-рабочего
проекта, в нем выделяется утверждаемая часть и рабочие чертежи. Порядок
прохождения и согласования утверждаемой части аналогичен процедурам
согласования технического проекта.

Рабочая документация включает локальные сметы, ведомости объемов и
потребности в строительных материалах, спецификации оборудования,
требования к производству работ.

Переход экономики страны к рынку требует пересмотра устоявшихся
подходов к решению многих экономических задач, в том числе и в области
оценки эффективности проектных решений. Наряду с возникновением прин-
ципиально новых задач появляется необходимость в пересмотре традицион-
ных, так как появление конкуренции и многих случайных факторов, прису-
щих рыночным отношениям, значительно меняет концепцию решения тех
или иных проблем, направленных на повышение эффективности производст-
венно-хозяйственной деятельности предприятий.

В связи с этим понятно, сколь важна проблема качества принимаемых ре-
шений, которое обеспечивается, прежде всего, технологическим, экологичес-
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ким, социальным и финансово-экономическим обоснованием. Именно кор-
ректная, аргументированная, надежная оценка тактических и стратегических
решений на всех уровнях управления позволяет избежать ошибок и осущест-
вить правильный выбор наилучшего (оптимального) решения из множества
альтернативных.

Решение проблемы можно определить как деятельность, изменяющую
состояние системы и улучшающую ее позитивные характеристики. Безуслов-
но, любой объект можно рассматривать как систему сложную (с большим
числом элементов и связей) и динамическую (активно взаимодействующую с
окружающей средой). Вполне понятно, что желаемое состояние системы
очень часто не соответствует фактическому. Выявление и описание подобных
проблемных ситуаций дает исходную информацию для постановки задачи и
принятия решения. Наличие двух основных признаков решений – необхо-
димость существования альтернатив и наличие четко сформулированной цели
– определяет любое решение как результат выбора, представляющего руко-
водство к действию (текущий план предприятия, вариант проекта разработки
месторождения и так далее) [11].

Решение как процесс характеризуется временем протекания и может
быть разделено на несколько этапов. Представление процесса принятия ре-
шения как логической совокупности формальных и неформальных процедур
позволяет структурно упорядочить процесс [12]. Схема процесса принятия
решения представлена на рис. 2. 

Рис. 2. Последовательность процедур подготовки и принятия решений,
авторская разработка
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Следует отметить, что этот процесс является более сложным и допускает
определенную параллельность выполнения некоторых процедур, когда могут
возникнуть ассоциации, дающие новую информацию. Необходимо иметь
возможность корректировки и дополнение предшествующих процедур. 

Самый важный и ответственный этап – это этап собственно принятия ре-
шения, что предполагает использование комплексного подхода, особенно
важного для объектов добывающих отраслей, где конечный результат нахо-
дится в большой зависимости от множества факторов, в том числе и случай-
ных (природные условия производства, вероятностный характер размеров
запасов и уровней технико-экономических показателей разработки).

Основные положения данного комплексного подхода заключаются в сле-
дующем:

- построение комплексных методик обоснования и уменьшения неопре-
деленности в задачах с помощью методов структуризации, оптимизации и
характеризации;

- учет возможности существования не единственного оптимального ре-
шения;

- измерение качества решений на основе сравнительной (формальной и
неформальной) оценки альтернативных вариантов;

- желательное участие лиц, принимающих решение, на всех этапах про-
цесса принятия решений, так как эти лица выполняют основную роль, прини-
мая решение на основе своих предпочтений и неся таким образом за него
ответственность;

- выполнение экспертами лишь вспомогательной роли (информационная
и аналитическая работа по уменьшению неопределенности информации).

Выводы. Подобный комплексный подход к экономическому обоснова-
нию и принятию проектных решений в строительстве жилья приводит к улуч-
шению качества проектов и максимально возможному их приближению к
реальным условиям. Это, в свою очередь, повышает надежность выводов и
эффективность решений на этапе реализации, что приобретает особо важное
значение в условиях рынка.
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