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В статье рассматриваются основные проблемы, возникающие в процессе 

управления проектом строительства объектов специализированного жилищного 

фонда в условиях существующей городской застройки. Анализируются особен-

ности взаимодействия между собственниками земельного участка, инвесторами 

и застройщиками в ходе реализации инвестиционно-строительного проекта. 

Выявляются факторы риска, влияющие на процесс финансирования инвестици-

онно-строительного проекта. 
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Возведение зданий специализированного жилищного фонда — оптималь-

ное и рациональное решение использования земельного участка, предназначен-

ного для эксплуатации существующей группы административных зданий в 

плотной городской застройке. Специализированный жилищный фонд позволяет 

собственнику земельного участка обеспечить место временного проживания 

для своих сотрудников и получать доход от размещения в данном фонде сезон-

ных рабочих, командировочных, оказывать девелоперские услуги. 

В условиях существующей плотной застройки городов в Российской Фе-

дерации часто возникают ситуации, когда существующий владелец и балансо-

держатель группы административных зданий на едином земельном участке 

принимает решение вывести из эксплуатации один или несколько объектов, 

выполнить их снос и построить на их месте современное здание, помещение в 

котором будут использоваться для проживания людей и под коммерческое ис-

пользование (магазины, офисы и др.) [1].  
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Однако существующие градостроительные требования зачастую не поз-

воляют реализовать строительство жилого здания из-за ограниченности разме-

ров принадлежащего собственнику земельного участка и необходимости разме-

стить на участке все сопутствующие жилому зданию объекты инфраструкту-

ры — детские площадки, парковки для автомобилей, необходимое озеленение и 

др. В этом случае рационально предусмотреть возведение здания специализи-

рованного жилищного фонда — общежития гостиничного типа с администра-

тивными помещениями, у которых градостроительные требования к размеру 

земельного участка и количеству сопутствующих объектов существенно ниже, 

чем многоквартирным жилым домам. Такие общежития позволяют обеспечить 

место временного проживания для сотрудников организации собственника зе-

мельного участка, учащихся (на время учебы), сезонных рабочих, командиро-

вочных и получать доход от сдачи в аренду административных помещений [2].  

В данной статье в качестве примера управления подобным инвестицион-

но-строительным проектом рассматривается строительство общежития гости-

ничного типа на месте существующего аварийного здания в эксплуатируемой 

группе административных зданий на едином земельном участке г. Иркутска.  

Для проектирования и строительства необходимо выделить из земельного 

участка, предназначенного для эксплуатации административных зданий, зе-

мельный участок под строительство общежития гостиничного типа. Размер зе-

мельного участка под строительство общежития определяется в соответствии с 

градостроительным регламентом, определенным решением Думы г. Иркутска 

[3]. Схема дальнейшей реализации проекта предусматривает финансирование 

инвестиционных затрат за счет привлечения заемного финансирования, соб-

ственных средств владельца земельного участка и средств частных инвесторов 

(рис.). 
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Необходимо отметить важность понимания каждого участника инвести-

ционного процесса методики распределения финансовых и материальных ре-

зультатов до начала процесса инвестирования, каким образом будут распреде-

ляться помещения объекта, неучтенные затраты при строительстве и вводе объ-

екта в эксплуатацию, налоговые отчисления [4].  

С этой целью на этапе проработки концептуальных и проектных решений 

разрабатывается детальный график реализации проекта, в котором следует 

учесть возможные условия и объемы финансирования, поставки материалов и 

оборудования, строительство сетей инженерно-технического обеспечения, сро-

ки подключения к сетям инженерно-технического обеспечения со стороны ре-

сурсоснабжающих организаций.  

Все вышеуказанные условия оказывают существенное воздействие на 

срок реализации и стоимость инвестиционного проекта. Недостаточная прора-

ботка и отсутствие должного контроля может негативно сказаться на проекте, 

включая возможную остановку строительства и перевод строящегося объекта в 

«долгострой».  

Существенное влияние на стоимость и сроки строительства оказывает 

подключение объекта в плотной городской застройке к сетям инженерно-

технического обеспечения. Существующие городские инженерные сети изно-

шены и не зачастую не обладают необходимыми параметрами для подключе-

ния новых объектов (пропускной способностью, необходимой глубиной зало-

жения, параметрами транспортируемой рабочей среды и т.д.) До начала про-

ектных работ необходимо провести определения возможности подключения и 

подсчитать стоимости подключения.  

В настоящее время в Иркутске существуют сложности при подключении 

к сетям инженерно-технического обеспечения, в частности, при подключении к 

сетям электроснабжения и сетям ливневой канализации, особенно в условиях 

плотной городской застройки. Электрические сети и подстанции энергоснаб-

жающих организаций повсеместно перегружены из-за «серого майнинга», зача-

стую энергоснабжающие организации отказывают в подключении к сетям элек-

троснабжения. Подключение к сетям ливневой канализации осложнено из-за 

малого количества данных сетей, что приводит к значительным затратам на 

строительство ливневой канализации, недостаточное количество очистных со-

оружений на городских сетях ливневой канализации приводит к необходимости 

предусматривать в проектных решениях локальные очистные сооружения, что 

увеличивает стоимость строительства.  

В Иркутске отмечаются также сложности с привлечением трудовых ре-

сурсов для производства строительных работ. Иностранные рабочие привлека-

ются к работам в основном сезонно, в период с мая по ноябрь, в остальное вре-

мя наблюдается нехватка местной рабочей силы. При планировании производ-

ства работ необходимо учитывать этот рисковый фактор и планировать выпол-

нение основного объема строительных работ в весенне-летний период, а в зим-

ний период планировать выполнение работ местными строительными органи-

зациями. 
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Своевременная поставка материалов и оборудования оказывает суще-

ственное влияние на стоимость и срок строительства, при проектировании и 

планировании строительных процессов необходимо особенно тщательно про-

работать данные вопросы, материалы и оборудование предпочтительно заку-

пать Российского производства. Проработка материалов и оборудования на 

этапе проектирования позволяет в значительной степени уменьшить отказы в 

поставках, исключить замены на некачественные аналоги, обеспечить гаран-

тийную замену и ремонт [5].  

При проектировании специализированного жилого фонда в месте суще-

ствующей застройки необходимо разработать проектные решения дальнейшей 

эксплуатации существующих объектов того земельного участка, из которого 

выделяется участок для строительства, учесть влияние построенного объекта на 

существующий комплекс зданий [6].  

Таким образом, основные сложности в процессе управления инвестици-

ионно-строительными проектами связаны с воздействием следующих рисковых 

факторов: противоречия в процессе экономического взаимодействия между 

субъектами строительства (собственники земельного участка, инвесторы, за-

стройщики), недостаточное или несвоевременное финансирование, неритмич-

ные поставками материалов и оборудования, неквалифицированные трудовые 

ресурсы, недостаточная проработанность проектных решений, сложность и вы-

сокая стоимость подключения к существующим сетям инженерно-технического 

обеспечения. Все эти перечисленные факторы ведут к возникновению проблем 

при принятии управленческих решений и возникновению рисков реализации 

инвестиционно-строительных проектов, в особенности в условиях существую-

щей плотной городской застройки.  
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