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Дано определение понятия «механизм управления продолжительностью жилищного инвестици-

онно-строительного цикла (ИСЦ). Выделены этапность жилищного ИСЦ в городе и круг его участ-

ников, в числе которых – многочисленные предпринимательские структуры.  Изучена степень рег-
ламентации продолжительности этапов цикла в городе и выделены имеющиеся недостатки. Рас-
смотрена сложная структура действующего механизма управления продолжительностью жилищ-

ного ИСЦ в условиях крупного города и выделены его особенности, отличающие российскую практи-

ку градостроительства от практики стран Запада. 
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Фактор времени, являясь одним из ключе-
вых ресурсов жилищного строительства, тре-
бует эффективного управления. Оно на-
правлено, прежде всего, на сокращение про-
должительности жилищного инвестиционно-
строительного цикла (ИСЦ). Многоэтапность 
ИСЦ и значительное количество участников 
на каждом из них при различной степени их 
заинтересованности в сокращении длитель-
ности ИСЦ диктует необходимость в разра-
ботке соответствующего механизма управле-
ния длительностью цикла.  

На основе обобщения различных науч-
ных трактовок, под механизмом управления 

продолжительностью жилищного инвестицион-

но-строительного цикла будем понимать сово-
купность способов и средств, с помощью кото-
рых структуры управления воздействуют на 
деятельность субъектов жилищного инвестици-

онно-строительного цикла с целью сокращения 

его продолжительности. 

Механизм управления продолжительно-
стью жилищного ИСЦ является сложным, и 
прежде всего потому, что в нем участвуют 
различные предпринимательские структуры. 

Первым и непременным условием управ-
ления продолжительностью ИСЦ является 
регламентация длительности его этапов в 
нормативной градостроительной документа-

ции. Для того чтобы определить, насколько 
выполняется это условие, нами изучена ныне 
действующая регламентирующая документа-
ция и ее содержание на примере г. Иркутска 
(таблицы 1 и 2). 

Из данных таблицы 1 видно, что градо-
строительная документация в целом выпол-
няет очень важную функцию, регламенти-
руя порядок прохождения отдельных этапов 
и работ ИСЦ. Вместе с тем, большинство 
нормативных документов регионального и 
муниципального уровней не свободны от 
недостатков. К наиболее существенным из 
них относится отсутствие данных:  

–  о регламентации степени ответственно-
сти соответствующих органов и должностей 
за несоблюдение нормативных сроков; 

– о регламентации правовых последствий 
за несоблюдение нормативных сроков; 

- о системе материального стимулирова-
ния за соблюдение администрацией норма-
тивных сроков строительства. Исключение 
составляют этапы 7 и 9 таблицы 1.  

Градостроительная документация должна 
устанавливать нормативную продолжи-
тельность этапов ИСЦ. Для того чтобы оп-
ределить, насколько выполняется это усло-
вие, нами составлена таблица 2. 
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Таблица 1 

Основные документы, регламентирующие продолжительность этапов  
жилищного ИСЦ  в г. Иркутске (составлено автором) 

Этап 

и подэтап 

Уровень документов, регламентирующих сроки прохождения этапа 

федеральный региональный муниципальный 
1 2 3 4 

1. Определе-
ние источ-
ников инве-
стирования 

Законы РФ «Об участии 
в долевом строительстве 
многоквартирных домов 
и иных объектов недви-
жимости» [21]; «Об инве-
стиционной деятельности 
в РФ, осуществляемой в 
форме капитальных вло-
жений» [9] 

Проект закона Ир-
кутской области «Об 
отдельных мерах по 
защите прав и закон-
ных интересов граж-
дан – участников до-
левого строительства 
на территории Ир-
кутской области» [10] 

… 

2. Оформле-
ние земель-
ных отно-
шений 

Земельный кодекс РФ [2]  

Постановление адми-
нистрации Иркутской 
области «Об утвер-
ждении Положения о 
предоставлении зе-
мельных участков» [14] 

Решение Думы г. Иркутска 
«Об утверждении Порядка 
прохождения документов 
при предоставлении зе-
мельных участков на тер-
ритории г. Иркутска» [15] 

3. Плани-
ровка терри-
тории (под-
готовка гра-
дострои-
тельных 
планов) 

Градостроительный  
кодекс РФ [1] 

 
 

Постановление мэра г. Ир-
кутска «Об утверждении 
Положения о порядке под-
готовки, утверждения, ре-
гистрации и выдачи градо-
строительных планов зе-
мельных участков, распо-
ложенных на территории г. 
Иркутска» [12] 

4. Получение 
технических 
условий 
(ТУ), согла-
сованных со 
специализи-
рованными 
органами, и 
подключе-
ние к сетям 

Законы РФ «Об основах 
регулирования тарифов 
организаций коммуналь-
ного комплекса» [11]; «Об 
электроэнергетике» [22];  
«О государственном регу-
лировании тарифов на 
электрическую и тепловую 
энергию в РФ» [4]; «О газо-
снабжении в РФ» [3]; по-
становления Правительст-
ва РФ «Об утверждении 
правил определения и 
предоставления ТУ» [18]; 
«Об утверждении правил 
недискриминационного 
доступа к услугам по пере-
даче электрической энер-
гии и оказания этих услуг» 
[17]; 

 
 

Постановление мэра 
г. Иркутска «Об утвержде-
нии Положения о порядке 
предоставления ТУ под-
ключения к сетям водо-
снабжения и водоотведе-
ния в г. Иркутске» [13]; по-
становление администра-
ции г. Иркутска «Об ут-
верждении стандарта каче-
ства муниципальных услуг 
”Предоставление ТУ при-
соединения к сетям инже-
нерно-технического 
обеспечения”» [19] 
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Продолжение таблицы 1 
 

1 2 3 4 

 

 «О ценообразовании в от-
ношении электрической и 
тепловой энергии в РФ» [8]; 
«О порядке установления 
специальных надбавок к та-
рифам на транспортировку 
газа газораспределительны-
ми организациями для фи-
нансирования программ га-
зификации» [6]; «Правила 
пользования газом и предос-
тавления услуг по газоснаб-
жению в РФ» [23]; «Об утвер-
ждении Правил заключения 
и исполнения публичных 
договоров о подключении к 
сетям коммунальной инфра-
структуры» [16] 

  

5. Инженерные 
изыскания и 
архитектурно-
строительное 
проектирова-
ние 

Градостроительный кодекс  
РФ [1] 

… … 

6. Государст-
венная экс-
пертиза про-
ектной доку-
ментации и 
результатов 
инженерных 
изысканий 

Постановление правительст-
ва РФ «О порядке организа-
ции и проведения государ-
ственной экспертизы про-
ектной документации и ре-
зультатов инженерных изы-
сканий» [5] 

 
… 

 
… 

7. Получение 
разрешения 
на строитель-
ство 

Градостроительный кодекс  
РФ [1] 

 
… 

Постановление администрации 
г. Иркутска «Об утверждении 
стандарта качества муници-
пальных услуг в сфере градо-
строительства, предоставляемых 
отделом выдачи разрешитель-
ной документации админист-
рации г. Иркутска» [20] 

8. Строитель-
ство жилых 
объектов и 
строительный 
контроль 

Градостроительный кодекс  
РФ [1] 

… … 

9. Получение 
разрешения 
на ввод объ-
екта в экс-
плуатацию 

Градостроительный кодекс 
РФ [1] 

 
… 

Постановление администрации 
г. Иркутска «Об утверждении 
стандарта качества муници-
пальных услуг в сфере градо-
строительства, предоставляе-
мых отделом выдачи разреши-
тельной документации адми-
нистрации г. Иркутска» [20] 
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Таблица 2 

Нормативная продолжительность этапов жилищного ИСЦ  в г. Иркутске (составлено автором) 

Этап и подэтап 
Нормативная 

продолжительность, мес. 
Участники, ответственные 

зареализацию этапа 

1 2 3 

1. Определение источ-
ников инвестирования 

Средства дольщиков могут 
привлекаться только после 
получения разрешения на 
строительство, опубликова-
ния проектной декларации 
и государственной регист-
рации права собственности 
на земельный участок, пре-
доставленный для жилищ-
ного строительства.  
Сроки носят договорный ха-
рактер [21] 

Заказчики, застройщики 

2. Оформление  
земельных отношений 

4,5  (с предварительным со-
гласованием места размеще-
ния объекта) [14, 15] 

Министерство имущественных от-
ношений Иркутской области; 
Комитет по градостроительной по-
литике администрации г. Иркутска 
 

регламентация процедуры 
выявления земель, подлежа-
щих выставлению на торги, 
отсутствует [14, 15] 

3. Планировка терри-
тории (подготовка гра-
достроительных пла-
нов) 

до 1.01.2012  г. (разработка 
и утверждение проектов 
планировки и межевания 
территории) [1]; 
1 (подготовка градострои-
тельных планов) [12] 

Комитет по градостроительной 
политике администрации г. Ир-
кутска 

4. Получение техниче-
ских условий, согласо-
ванных со специализи-
рованными органами, 
и подключение к сетям 

0,7 (для предоставления ТУ 
присоединения к сетям ин-
женерно-технического 
обеспечения) [13, 19] 

Отдел развития инженерной ин-
фраструктуры инженерно-
строительного управления коми-
тета по градостроительной поли-
тике администрации г. Иркутска 

6 (выполнение технологиче-
ского подключения) [18, 24] 

5. Инженерные изы-
скания и архитектур-
но-строительное про-
ектирование 

Сроки носят договорный 
характер [1] 

Проектные и изыскательские ор-
ганизации 

6. Государственная экс-
пертиза проектной доку-
ментации и результатов 
инженерных изысканий 

3 [1]; 
4,3 [7] 

Агентство государственной экс-
пертизы в строительстве Иркут-
ской области 

  

7. Получение разреше-
ния на строительство 

0,3 [1, 20] 

Отдел выдачи разрешительной 
документации инженерно-
строительного управления коми-
тета по градостроительной поли-
тике администрации г. Иркутска 
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Продолжение таблицы 2 

1 2 3 

8. Строительство жи-
лых объектов и строи-
тельный контроль 

Сроки носят договорный 
характер [1] 

Застройщики, ген- и субподряд-
ные строительные организации 

9. Получение разреше-
ния на ввод объекта в 
эксплуатацию 

0,3 [1, 20] Отдел выдачи разрешительной 
документации инженерно-
строитель-ного управления коми-
тета по градостроительной поли-
тике администрации г. Иркутска 

  
Данные таблицы 2 показывают, что про-

должительность практически всех этапов 
жилищного ИСЦ регламентирована. Ис-
ключение составляет этап оформления зе-
мельных отношений. На данном этапе при 
выделении земельных участков под строи-
тельство без предварительного согласования 
места размещения объекта не определены 
сроки подготовки таких участков, что непо-
средственно влияет на количество участков, 
выставляемых на торги. 

Данные таблицы 2 позволяют воспроиз-
вести взаимодействие участников, форми-
рующее в настоящее время основу механиз-
ма управления продолжительностью жи-
лищного ИСЦ. Схема приведена на рис. 1.  

Несмотря на то, что продолжительность 
практически всех этапов ИСЦ регламенти-
рована (данные таблицы 2), на практике, как 
известно, нормативная продолжительность 
не соблюдается. Для уяснения сложившейся 
обстановки (ситуации) рассмотрим особен-
ности действующего механизма управления 
жилищного ИСЦ и некоторые положения, 
отличающие российскую практику градо-
строительства от практики стран Запада. 

Взаимодействие субъектов действующего 
механизма управления продолжительно-
стью жилищного ИСЦ в России, в т. ч. в г. 
Иркутске, отличается от практики развитых 
стран. 

В России присутствуют расхождения в 
последовательности этапов ИСЦ. Расхожде-
ния относятся к двум важным этапам, обес-
печивающим получение стратегических ре-
сурсов для реализации инвестиционно-
строительного проекта: оформления зе-
мельных отношений и инвестирования. Ес-

ли в ИСЦ зарубежных стран вопрос о при-
обретении прав на земельный участок встает 
после разработки бизнес-плана и определе-
ния источников инвестирования проекта, то 
в г. Иркутске жилищный ИСЦ начинается с 
земельного вопроса. Это расхождение имеет 
существенное значение. В отличие от стран 
Запада, основным собственником земельных 
участков под жилищное строительство яв-
ляются региональные и городские органы 
власти, обладающие правом предоставления 
(распределения) земель для жилищного 
строительства. На практике администрация 
предоставляет земельные участки в аренду 
на период строительства объекта (3 года). 
Как правило, это происходит на аукционах. 
Однако предложение земельных участков, 
выставляемых на торги, не соответствует 
спросу, предъявляемому на них со стороны 
строительных организаций. На практике 
наблюдается дефицит земельных участков 
под жилищное строительство. Это сопрово-
ждается высокими административными 
барьерами.  

Отсутствие принятых в г. Иркутске пра-
вил землепользования и застройки, которые 
являются одним из основных градострои-
тельных документов в развитых странах, 
обязывает заказчика-застройщика получать 
в администрации  градостроительный  план 
земельного участка, где указываются грани-
цы самого участка и различных его зон с ви-
дами их разрешенного использования. 

Российской спецификой является также 
то, что для целей жилищного строительст-
ва предоставляются земельные участки, не 
оснащенные инженерно-техническими се-
тями. 
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Их прокладку, а также сооружение маги-

стральных сетей и коммуникаций, предна-

значенных для обслуживания как объекта 

заказчика, так и иных зданий и сооружений, 

обязывают осуществлять самих заказчиков-

застройщиков. В этой связи в состав градо-

строительного плана включена информация 

о технических  условиях  прокладки  инже-

нерно-технических сетей и сроках подклю-

чения объекта жилищного строительства к 

действующим сетям инженерно-техничес-

кого обеспечения. 

Новым для российских условий является 

то, что на этапах проведения инженерных 

изысканий и архитектурно-строительного 

проектирования, а также строительства объ-

екта, подрядные договоры имеют право за-

ключать предприятия, имеющие допуски от 

саморегулируемых организаций (СРО) на 

ведение данных работ. СРО могут осуществ-

лять контроль качества проведения данных 

работ. 

В отличие от стран Запада, разработанная 

проектная документация и результаты ин-

женерных изысканий обязаны пройти госу-

дарственную экспертизу. После чего доку-

менты считаются утвержденными и прини-

маются заказчиком-застройщиком для реа-

лизации при строительстве объекта. 

Дальнейшие работы по возведению объ-

екта жилищного строительства могут про-

водиться только при наличии разрешения 

на строительство, которое предоставляется 

городской администрацией. 

Финансирование жилищного строитель-

ства в России, в т. ч. в г. Иркутске, преиму-

щественно осуществляется долевым спосо-

бом. Практика долевого финансирования 

приводит к логическому нарушению после-

довательности работ в структуре жилищно-

го ИСЦ в г. Иркутске: если в странах Запада 

после разработки бизнес-плана проекта на-

ступает этап поиска инвестора, на средства 

которого и реализуется проект, то в г. Ир-

кутске 90 % жилья возводится на условиях 

долевого финансирования за счет средств 

будущих собственников. Согласно феде-

ральному закону от 17.06.2010 г. № 119 «за-

стройщиком могут привлекаться средства 

дольщиков только после получения в уста-

новленном порядке разрешения на строи-

тельство, опубликования проектной декла-

рации и государственной регистрации за-

стройщиком права собственности на зе-

мельный участок, предоставленный для 

строительства многоквартирного дома» [21]. 

Таким образом, только после получения 

разрешения на строительство застройщик 

имеет право привлекать средства дольщиков 

для возведения объекта. 

В отличие от стран Запада, основанием 

для получения разрешения от администра-

ции на ввод объекта в эксплуатацию служит 

приемка законченного объекта государст-

венным органом – службой Государственно-

го жилищного контроля и строительного 

надзора. Эта служба должна дать положи-

тельное заключение о соответствии постро-

енного объекта требованиям технических 

регламентов, иных нормативно-правовых 

актов и проектной документации. 

 Таким образом, выявленные проблемы 

по устранению недостатков нормативно-

правовой базы и поиск путей совершенство-

вания механизма управления продолжи-

тельностью жилищного ИСЦ взаимосвязаны 

и образуют комплексную задачу, ожидаю-

щую своего решения как в теории, так и на 

практике. 
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Товар – это все, что может удовлетворить 

нужду (потребность) и предлагается рынку с 
целью привлечения внимания, приобрете-
ния или потребления. Это могут быть объ-
екты, услуги, лица, места, идеи и т. д. Товар-
ная политика требует принятия согласую-
щихся между собой решений, касающихся 
отдельных единиц товарного ассортимента. 

Товары можно классифицировать по сте-
пени присущей им долговечности (товары 
кратковременного пользования, товары и 
услуги длительного пользования). Товары 
широкого потребления обычно классифи-

                                                             
∗ автор, с которым следует вести переписку 

цируют на основе покупательских привычек 
потребителей (товары повседневного спро-
са, товары предварительного выбора, товары 
особого спроса и товары пассивного спроса). 
Товары промышленного назначения клас-
сифицируют по степени их участия в про-
цессе производства (материалы и детали, 
капитальное имущество, вспомогательные 
материалы и услуги) [2]. 

С учетом быстрых перемен во вкусах, тех-
нологиях и конкурентной среде фирма не 
может полагаться только на существующие 
ныне товары. Потребитель хочет и ждет но-
вых и усовершенствованных изделий, и кон-
куренты приложат максимум усилий, чтобы 


