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Аннотация: В настоящее время наблюдается ак-
тивный переход инвестиционно-строительной отрас-
ли в сферу цифровизации по многим процессам управ-
ления. Основной акцент государства сосредоточен на 
непрерывном процессе управления технологиями 
информационного моделирования объекта строитель-
ства на всех стадиях его жизненного цикла, а ключе-
вым элементом данного процесса управления являет-
ся сбор и публикация аналитических данных, соби-
раемых автоматически,  путем извлечения 
запрашиваемых сведений из информационных систем 
о этапах и критических точках в градостроительной 
деятельности. Особую значимость приобретает авто-
матизация процесса управления стоимостью объекта 
и создание единой информационной среды, учиты-
вающей возможные факторы изменения стоимости в 
процессе реализации объекта строительства. 

Ключевые слова: информационная среда, циф-
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Совершенствование процесса управления стоимостью 
строительства объекта  
в условиях цифровой трансформации отрасли

рования, управление стоимостью объекта строи-
тельства

Введение

Существующие способы определения стоимости 
строительства с использованием укрупненных по-
казателей стоимости - нормативов цены строитель-
ства [7], не учитывают изменение проектного реше-
ния в процессе реализации проекта на строительство 
(реконструкцию, капитальный ремонт) объектов 
капитального строительства (далее - ОКС). В насто-
ящее время отсутствуют автоматизированный, на 
постоянной основе мониторинг цен на ресурсы и 
эффективная система выбора поставщиков строи-
тельной продукции. Кроме того, отсутствие необхо-
димых методических подходов к расчету сметной 
стоимости ОКС, связанных с ценообразующими 
факторами, как внешними, так и внутренними об-
условили появление серьезной проблемы при взаи-
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моотношениях между заказчиками объектов строи-
тельства и застройщиками (генподрядчиками и под-
рядчиками), так как зачастую идентичные объекты 
строительства имеют неодинаковые стоимости, ко-
торые могут значительно отличаться [5], [8], [10]. 

К внешним по отношению к ОКС и неконтроли-
руемыми заказчиком следует отнести отсутствие нор-
мативных документов, регламентирующих подходы 
к расчету предельного объема инвестиций, отсут-
ствие «здоровой» конкурентной среды, несоблюде-
ние сроков строительства, неэффективное инфор-
мационное пространство участников реализации 
объекта строительства и др.

В качестве примера внутренних факторов, выяв-
ляемых в период подготовки предпроектной, про-
ектной, конкурсной и другой требуемой документа-
ции, можно привести отсутствие этапа обоснования 
инвестиций, предполагающего наличие системы 
оценки показателей эффективности на планируемые 
инвестиции, отсутствие полного обоснования к рас-
чету предельного объема инвестиций, формальный 
подход к формированию технического задания на 
проектирование, неэффективный механизм договор-
ных отношений и др. 

Перечисленные факторы неэффективного взаи-
модействия участников реализации объекта строи-
тельства влекут за собой увеличение стоимости и 
сроков реализации ОКС, а также разрыв между пре-
дельной стоимостью строительства объекта и факти-
ческой стоимостью строительства объекта. При этом 
на государственном уровне сейчас активно осущест-
вляется поиск механизмов расчета достоверной и 
полной стоимости строительства объекта на пред-
проектном этапе. 

Методы

В настоящей статье для создания инструментария 
и решения обозначенной проблемной области пред-
лагается использовать методы анализа и синтеза, 
графическое моделирование, методы сравнительных 
оценок, методы ценообразования в строительстве.

Результаты и обсуждения

Одним из способов совершенствования формата 
взаимодействия участников инвестиционно-строи-
тельного процесса является автоматизация процесса 
управления стоимостью и регламентирования ответ-
ственности за обоснование стоимости строительства 

объекта. Процесс совершенствования условно разбит 
на 4 составные части. Первая часть представляет со-
бой разработку и внедрение Информационной среды 
реализации объектов строительства (ИСРОС)[2], 
выраженной интеграционной системе графического 
представления запрашиваемых данных (ИСГПЗД). 
Вторая часть – это регламент, по которому ИСРОС 
осуществляют свою деятельность, третья часть – ал-
горитм действий практического использования 
ИСГПЗД, четвертая часть – оценка эффективности 
и результативности деятельности создаваемого ИС-
РОС. 

1. Интегрированная система запрашиваемых данных, 
как составная часть информационной среды реализации 
объектов строительства [3] – представляет собой эф-
фективный инструмент операционного и стратеги-
ческого анализа больших массивов данных, пред-
ставленных графически, в формате таблиц или тек-
ста, специально настроенных для удобного 
восприятия анализируемой информации. ИСРОС 
объединяет данные из всех государственных систем 
федерального и территориального уровней и в «сжа-
том» виде: «график-цифра» представляет информа-
цию по целевому запросу. ИСРОС структурирует 
информацию по объекту по разделам с заданным 
уровнем детализации (первичные документы и про-
цесс их изменения). ИСРОС охватывает процессы 
формирование и установления стоимости строитель-
ства объекта на всех стадиях жизненного цикла ОКС 
от зарождения идеи до его ликвидации (ЖЦ). 

Основываясь на этапах формирования и установ-
лении стоимости строительства объекта ИСРОС 
представляет собой автоматизированный процесс 
формирования ключевых элементов носителей ин-
формации о стоимости строительства (рис. 1).

Создаваемая Информационная среда реализации 
объектов строительства является государственной 
информационной системой для объектов как госу-
дарственного инвестирования, так и частного и яв-
ляется единым источником достоверной и актуаль-
ной информации о процессе расчета стоимости ОКС 
на всех этапах ЖЦ в рамках перехода на технологии 
информационного моделирования. 

2. Регламент по осуществлению деятельности ИС-
РОС.

Регламент по осуществлению деятельности услов-
но делится на три ключевые составляющие: алгоритм 
обоснования инвестиций (таблица 1), алгоритм ре-
ализации объектов строительства (таблица 2), и ал-
горитм осуществления взаимодействия участников 
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инвестиционно-строительного процесса в рамках 
пополнения базы для обоснования стоимости (объ-
екты аналоги) (таблица 3). 

ИСРОС выступает центральным звеном цепочки 
взаимодействия заказчика-инвестора при осущест-
влении расчета ППССО на этапе обоснования ин-
вестиций для принятия решения о реализации объ-
екта.

Соответственно, при реализации объекта ИСРОС 
выступает в качестве звена аккумулирующего всю 
поступающую и исходящую информацию и осущест-
вляет контроль и мониторинг показателей объекта 

организационно-технологического, стоимостного и 
проектного решения.

ИСРОС аккумулирует и автоматизирует все вспо-
могательные и основные процессы, возникающие при 
управлении стоимостью на всем жизненном цикле ре-
ализации объекта от сбора и анализа первичных данных, 
анализа принимаемых проектных решений в ходе стро-
ительства объекта до корректировки факторов, оказы-
вающих влияние на изменение предполагаемой (пре-
дельной) стоимости для точности ее обоснования. 

3. Практическое использование ИСГПЗД. Практи-
ческое использование ИСГПЗД предполагает демон-

Рис. 1. Информационная среда реализации объектов строительства 
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Таблица 1. 

Алгоритм обоснования инвестиций

Наименование действия Ответственный ис-
полнитель ИСГПЗД

Разработка концепции объек-
та и технического задания

Заказчик Обеспечивает загрузку информации в раздел «Концепция объекта и техническое 
задание»

Разработка плана управления 
объектом (ресурсы и риски)

Заказчик, инвестор Обеспечивает загрузку информации в раздел «Ресурсы и риски объекта»

Расчет ППССО,
Вариации оценки стоимости

ИСРОС На основании автоматизированной последовательности расчета предполагаемой 
(предельной) стоимости строительства объекта (ППССО) производит расчет и за-
гружает данные в раздел «ППССО»

План управления ППССО, 
требования к инвестирова-

нию

ИСРОС Определяет единицы измерения, степень точности, связи между процедурами ор-
ганизации (заказчика), контрольные отклонения, правила измерения исполнения, 
формы отчетности, описание стратегических вариантов инвестирования, проце-
дуры документирования ППССО и загружает данные в раздел «План управления 
ППССО»

Принятие решения о реализа-
ции объекта

Заказчик, инвестор На основании определённой ПСССО и рассчитанных показателей экономической 
эффективности (учитывая упущенную выгоду инвестора-заказчика) принимает 
решение о реализации объекта или обосновывает мотивированный отказ от реа-
лизации объекта и передает данные в ИСРОС для загрузки решения и продолже-
ния автоматизации процесса управления стоимостью или его прекращения.

Таблица 2. 

Алгоритм реализации объектов строительства

Наименование действия Ответственный 
исполнитель ИСГПЗД

Договор на проектирование, 
строительство и сдачу в экс-
плуатацию объекта

Заказчик /застройщик Обосновывает (в рамках договора) «твердую цену» по заключенному договору и 
выгружает данные в раздел «СССО» (сметная стоимость строительства объекта).

Разработка проектной до-
кументации включая раздел 
«Смета на строительство объ-
ектов капитального строитель-
ства»

Застройщик (/проект-
ный институт)

Обеспечивает загрузку информации в раздел «СССО» в подраздел «Смета на 
строительство объекта» и в раздел «Проектная документация объекта» 

Экспертиза проектной и смет-
ной документации объекта

Застройщик
(/Институт экспертизы 
проектной документа-

ции)

Обеспечивает загрузку информации в раздел «СССО» в подраздел «Экспертиза 
сметной документации» и в раздел «Проектная документация объекта» подраздел 
«. Экспертиза проектной документации». Фиксирует расхождение стоимости и 
загружает информацию в подраздел «Изменение СССО»

Формирование перечня орга-
низационно-технологических 
и стоимостных решений

ИСРОС Обеспечивает загрузку информации в раздел «СССО» в подраздел «Стоимостные 
решения» и в раздел «Проектная документация объекта» в подраздел «Организа-
ционно-технологические решения». Фиксирует расхождение стоимости и загру-
жает информацию в подраздел «Изменение СССО»

Утверждение рабочей доку-
ментации

Застройщик (/генпо-
дрядчик)

Обеспечивает загрузку информации в раздел «Рабочая документация»

Формирование перечня орга-
низационно-технологических 
и стоимостных решений

ИСРОС Обеспечивает загрузку информации в раздел «Рабочая документация» подраздел 
«Организационно-технологические решения» и проводит сравнительный анализ 
изменений организационно-технологических решений и фиксирует изменение при 
наличии расхождений в разделе «Изменение проектного решение»; Фиксирует рас-
хождение стоимости и загружает информацию в подраздел «Изменение СССО».

Строительство объекта АИП Застройщик
ИСРОС

Обеспечивает мониторинг и контроль объекта и загружает информацию в раздел 
«Мониторинг показателей объекта», «Контроль показателей объекта».

Формирование перечня орга-
низационно-технологических 
и стоимостных решений

ИСРОС Обеспечивает загрузку информации в раздел «Реализация объекта» подраздел 
«Организационно-технологические решения» и проводит сравнительный анализ 
изменений организационно-технологических решений и фиксирует изменение при 
наличии расхождений в разделе «Изменение проектного решение»; Фиксирует рас-
хождение стоимости и загружает информацию в подраздел «Изменение СССО».

Сдача в эксплуатацию объекта Застройщик
ИСРОС

Обеспечивает загрузку информации в раздел «ФССО» (фактическая стоимость 
строительства объекта). Обеспечивает фактический расчет влияния факторов на 
изменение стоимости строительства объекта, а также корректирует (при необхо-
димости) значение факторов, оказывающих влияние на формирование ППССО
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страцию в режиме реального времени данных по 
каждому разделу информационной среды ИСРОС: 
состояние объекта строительства от разработки и со-
гласования документации по объекту строительства 
до его фактической реализации. 

4. Оценка эффективности и результативности дея-
тельности ИСРОС (таблица 4) [2] осуществляется 
посредством сопоставления фактически достигну-

Таблица 3.

Алгоритм осуществления взаимодействия участников инвестиционно-строительного процесса  
в рамках пополнения базы для обоснования стоимости

Наименование действия Ответственный 
исполнитель ИСГПЗД

Концепция объекта, техни-
ческое задание

Заказчик Обеспечивает загрузку информации в раздел «Объекты аналоги», подраздел 
«Атрибуты объектов аналогов»

Расчёт ПССО, Вариации 
оценки стоимости

ИСРОС На основании автоматизированной последовательности производит расчет 
ППССО и загружает данные в подраздел «ППССО объекта»

Проектно-сметная доку-
ментация, экспертиза про-
ектно-сметной документа-
ции, рабочая документация

Застройщик (генподряд-
чик)

Обеспечивает загрузку данных в подраздел «Организационно-технологические и 
стоимостные решения» и в подраздел «СССО» во вкладку «Изменение СССО при 
реализации объекта»

Строительство объекта Застройщик (генподряд-
чик)

Обеспечивает загрузку данных в подраздел «Организационно-технологические и 
стоимостные решения» и в подраздел «СССО» во вкладку «Изменение СССО при 
реализации объекта»

Сдача в эксплуатацию 
объекта  

Застройщик (генподряд-
чик)

Обеспечивает загрузку данных в подраздел «Р.14.4 Организационно-технологи-
ческие и стоимостные решения» и в подраздел «Р.14.5 Формирование ССО» во 
вкладку «Р.14.4.2. Изменение ССО при реализации объекта»

Формирование перечня 
проектных решений (от-
клонение стоимости) 

ИСРОС Проводит анализ изменений проектного решения и фиксирует изменение при на-
личии расхождений в разделе «Изменение проектного решение»; Фиксирует рас-
хождение стоимости и загружает информацию во вкладку Изменение СССО при 
реализации объекта»

Оценка влияния факторов 
на отклонение стоимости

ИСРОС Обеспечивает загрузку информации в раздел «ФССО» и оценку факторов влияния 
на ППССО. 

тых значений натуральных показателей объекта 
строительства и планируемых значений данных по-
казателей. Планируемый вклад результатов деятель-
ности ИСРОС в социально-экономическое разви-
тие любого города Российской Федерации базиру-
ется прежде всего на успешном достижении 
запланированного объема инвестиций [9]. Также 
результатом реализации деятельности ИСРОС 

Таблица 4. 

Показатели оценки эффективности и результативности деятельности ИСРОС 
Показатель Формула расчета Обозначение

Показатель степени достижения ожида-
емых результатов реализации объектов 
строительства (ПДР ОС)

– значение показателя степени достижения ожидаемых 
результатов реализации объекта;
n – число показателей;

 – соотношение фактического и планового значения k-го 
показателя

Оценка степени соот ветствия 
запланированно му (предельному) уров-
ню инвестиций и эффективности ис-
пользования инвестиций (ЭИИ)

ЭИИ – значение показателя степени соответствия 
запланированному (предельному) уровню инвестиций и 
эффективности использования инвестиций;
ФССО – фактическая стоимость строительства объекта 
(фактический объем инвестиций);
ППССО – предполагаемая (предельная) стоимость строительства 
объекта (предельный объем инвестиций).

Общая эффективность и результатив-
ность деятельности (ЭРД) ИСРОС – значениепоказателя степени достижения ожидаемых 

результатов реализации объекта;
ЭИИ – значение показателя степени соответствия 
запланированному уровню инвестиций и эффективности их
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должно стать создание эффективной и взаимно ин-
тегрированной системы взаимодействия между 
участниками инвестиционно-строительного про-
цесса как на государственном, так и на частном 
уровне инвестирования. 

Если ЭРД имеет значение больше «1», это говорит 
о том, что ИСРОС работает эффективно. 

Выводы

Таким образом, по средствам ИСРОС обеспечи-
вается эффективный формат взаимодействия всех 
участников реализации объекта строительства, а ИС-
РОС несет полную ответственность за процессы фор-
мирования, установления, мониторинга и контроля 
стоимости на всех стадиях реализации объекта. 

ИСРОС - механизм достоверного формирования и 
учета стоимости строительства объекта, а также мето-
дический инструментарий по управлению данной сто-
имостью, что обуславливает повышение эффективности 
реализации объектов различной социальной направлен-
ности, а также обоснования объема и сроков осущест-
вления инвестиций [2]. Возможность интеграции ИС-
РОС с программными комплексами информационно-
го моделирования делают данную информационную 
среду необходимой и востребованной основными участ-
никами инвестиционно-строительного процесса с уче-
том специфики инвестирования и направленности 
(классификации) объекта строительства, что обуслав-
ливает выраженную направленностью на повышение 
отдачи социального и экономического эффекта реали-
зации инвестиций в заданных лимитах.
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