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Строительство представляет собой отдельную самостоятельную 
отрасль экономики страны, которая предназначена для ввода в дей-
ствие новых, а также реконструкции, расширения, ремонта и техни-
ческого перевооружения действующих объектов производственного 
и непроизводственного назначения. Определяющая роль отрасли 
строительства заключается в создании условий для динамичного 
развития экономики страны. [1] 

За 2014 год было принято много нормативных правовых актов, 
которые внесли существенные изменения в законодательство, регу-
лирующее деятельность строительного комплекса страны и должны  
улучшить управление строительной отраслью. Так, законодатель-
ство было значительно усовершенствовано благодаря принятию 
указа Президента Республики Беларусь «О мерах по совершенство-
ванию строительной деятельности» от 14 января 2014 г. № 26, в ко-
тором детально прописана программа действия предприятий строи-
тельной отрасли.  

В соответствии с ним жизненный цикл инвестиционного проекта 
в строительстве, раскрывающий основные стадии этого процесса от 
инвестиционного замысла до введения в эксплуатацию построенно-
го объекта и его государственной регистрации разделен на предын-
вестиционную и инвестиционную стадии. 

Предынвестиционная стадия включает разработку предпроект-
ной документации, в которой определяется необходимость, техни-
ческая возможность, оцениваются воздействия на окружающую, 
экономическая целесообразность осуществления инвестиций в со-
здание или преобразование объектов строительства, требования к 
земельному участку, варианты объемно-планировочных и техноло-
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гических решений, сведения об инженерных нагрузках, а также ис-
точники и объемы финансирования, расчеты по определению эф-
фективности осуществления инвестиций, социальных, экологиче-
ских и других последствий возведения, реконструкции, реставрации 
и эксплуатации объектов строительства. 

Инвестиционная стадия включает разработку проектной доку-
ментации, необходимой в целях проектного обеспечения реализа-
ции инвестиционного проекта в строительстве, возведение объекта 
и ввод его в эксплуатацию, государственную регистрацию создания 
объекта недвижимости и возникновения прав на него. 

Результаты предпроектной деятельности являются основанием 
для принятия решения о реализации инвестиционного проекта, по-
лучения акта выбора земельного участка для размещения объекта 
строительства и выполнения проектно-изыскательских работ. [2] 

Таким образом, еще до начала проектирования заказчику (за-
стройщику) необходимо иметь четкое представление об основных 
параметрах и свойствах объекта, а также оценить его основные  ха-
рактеристики. 

При разработке предпроектной документации следует руковод-
ствоваться нормативными правовыми актами Республики Беларусь, 
а также выполняться требования градостроительной документации 
и градостроительных стратегий развития заказчика. 

В соответствии с единой классификацией назначения объектов 
недвижимого имущества требования и состав предпроектой доку-
ментации по различным видам объектов недвижимости выделяются 
объекты промышленного, агропромышленного и жилищно-
гражданского назначения, а также инженерной и транспортной ин-
фраструктуры. [3] 

Разработка начинается с формирования инвестиционого замысла 
и издания приказа о начале проекта. 

Для зданий и сооружений, относимых СТБ 2331 к первому – 
четвертому классам сложности [4], предпроектная документация 
разрабатывается в следующем составе: 

1. Декларация о намерениях. 
2. Обоснование инвестиций  
3. План управления проектом; 
4. Бизнес-план (в установленных случаях); 
5. Задание на проектирование. 
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1. Декларация о намерениях. 
Включает в себя сводные показатели разделов обоснования ин-

вестирования. 

2. Обоснование инвестиций.  

Для объектов жилой недвижимости обоснование инвестиций 
должно включать: 

а) цели инвестирования; 
б) общая характеристика; 
в) мощность (вместимость, пропускная способность); 
г) основные технологические решения (при необходимости); 
д) обеспечение ресурсами; 
е) архитектурно-планировочная концепция; 
ж) бюджет проекта, эффективность инвестиций; 
з) выводы и предложения. 
а) Цели инвестирования. 
В данном разделе должны быть указаны: цель реализации инве-

стиционного проекта; экономический, социальный и коммерческий 
эффекты, ожидаемые от функционирования объекта строительства 
в намечаемом для строительства месте (районе) при заданных его 
параметрах. 

б) Общая характеристика. 
Раздел должен включать: данные о функциональном назначении 

объекта [3]; основные показатели объекта; краткую характеристику 
вариантов размещения объекта с основными критериями их опти-
мальности; ориентировочные размеры земельного участка, его 
площадь; ссылки на нормативные документы. 

в) Мощность. 

В разделе должны быть приведены  число квартир, общая пло-
щадь квартир и площадь жилого здания, показатели, характеризу-
ющие площадь здания. 

г) Основные технологические решения. 
Данный раздел разрабатывается при необходимости в силу типо-

вого назначения объектов жилой недвижимости. Он может вклю-
чать, например, обоснование выбора импортного оборудования, 
указания по организации контроля качества конечной продукции 
строительства. 

д) Обеспечение ресурсами. 
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В разделе на основании проектов-аналогов  приводят: годовую 
потребность объекта в необходимых для функционирования ресур-
сах исходя из принятых технологических решений; потребность и 
качество ресурсов, предоставляемых через инженерную инфра-
структуру; принципиальные решения (схемы) по энергообеспече-
нию, тепло- и водоснабжению, канализации и др., энергосбереже-
нию. 

е) Архитектурно-планировочная концепция. 
В раздел необходимо включить анализ возможных вариантов 

размещения, объемно-планировочных и основных конструктивных 
решений объекта строительства. В нем приводят обоснование вы-
бора места размещения объекта строительства на основе критериев 
оптимальности (экономических, социальных, экологических), нали-
чия сырьевых ресурсов, транспортных и инженерных коммуника-
ций, других объектов производственного и жилищно-гражданского 
назначения, а также краткую характеристику выбранного варианта 
размещения объекта строительства, размеры участка, его площадь. 

В состав раздела включают: картографические и другие матери-
алы, отражающие ситуацию на испрашиваемом участке и в грани-
цах влияния; принципиальные функциональные, объемно-
планировочные и конструктивные решения объекта строительства, 
принципиальные решения (схемы) по обеспечению инженерной 
инфраструктурой; энергосбережению; приводят расчеты количества 
мест стоянки (парковки) автотранспорта. 

При необходимости определяют очередность строительства, 
предложения по организации и продолжительности строительства. 

Данный раздел состоит из  пояснительной записки и основных 
чертежей (схем). 

ж) Бюджет проекта, эффективность инвестиций. 
Раздел должен содержать бюджет проекта на предынвестицион-

ную и инвестиционную стадии проекта; оценку эффективности ин-
вестиций на полный жизненный цикл проекта ( предынвестицион-
ная, инвестиционная, эксплуатационная и ликвидационная стадии). 

Оценку эффективности инвестиций производят по результатам 
количественного и качественного анализа информации, полученной 
при разработке соответствующих разделов обоснования инвести-
ций. 
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Если полученные данные свидетельствуют о недостаточной рен-
табельности инвестиционного проекта, то производится корректи-
ровка его параметров, архитектурно-планировочных решений в це-
лях повышения эффективности проекта. 

з) Выводы и предложения. 
В разделе приводят общие выводы о хозяйственной необходимо-

сти, технической возможности, коммерческой, экономической и 
социальной целесообразности инвестиций в строительство объекта 
с учетом его экономической эффективности, экологической и экс-
плуатационной безопасности. При разработке нескольких вариан-
тов архитектурно-планировочных решений объекта жилой недви-
жимости приводят обоснование выбора оптимального варианта.  
Как правило варианты сравниваются по следующим  основным тех-
нико-экономическим и финансовым показателям:  число квартир, 
общая площадь квартир и площадь жилого здания, строительный 
объем, удельный расход энергоресурсов на единицу площади, об-
щая стоимость строительства, стоимость 1 м2 общей площади, про-
должительность строительства. 

3. План управления проектом. 

План управления проектом составляют с учетом принятой заказ-
чиком (застройщиком) схемы управления инвестиционным проек-
том (подрядной, генподрядной; комплексным управлением строи-
тельной деятельностью или строительством «под ключ») [5]. 

Выбор схемы управления проектом осуществляется руководите-
лем (управляющим) проекта в плане управления проектом. 

В плане управления проектом, как правило, отражаются наибо-
лее значимые события (ключевые вехи) проекта, их планируемые 
параметры и управленческие решения (действия) по их достиже-
нию. 

Примерная структура плана управления проектом для объектов 
первого и второго классов сложности включает следующие разде-
лы: титульный лист; резюме; реестр заинтересованных сторон про-
екта; организационную структуру управления проектом; план-
график реализации проекта; план затрат (бюджет) проекта; ресурс-
ный план; план управления качеством проекта; план управления 
рисками проекта; план управления поставками проекта; план 
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управления взаимодействием (коммуникациями) в проекте; план 
управления изменениями проекта. 

Для объектов третьего и четвертого классов сложности план 
управления проектом должен включать разделы, которые отражают 
специальные требования заказчика (застройщика), порядок их вы-
полнения и контроля со стороны заинтересованных сторон проекта;  
указывают результаты, получение которых связано с рисками, и 
определяют предупреждающие действия, направленные на миними-
зацию ущерба. 

Окончательное решение о составе документов плана управления 
проектом, необходимых для реализации конкретного проекта, при-
нимает руководитель (управляющий) проектом. 

4. Бизнес-план инвестиционного проекта. 
Бизнес-план обязательно разрабатывается, а проект проходит  

государственную комплексную экспертизу в установленных зако-
нодательством случаях, связанных  с  использованием государ-
ственных бюджетных средств,  займов и преференций  инвестору. 
Также данный документ может разрабатываться по инициативе за-
казчика (застройщика) или инвестора[6]. 

Разработка бизнес-плана включает обобщение данных и сведе-
ний по проекту, полученных на предынвестиционной стадии, их 
уточнение, в том числе посредством проведения дополнительных 
исследований, переговоров с потенциальными инвесторами, банка-
ми, поставщиками оборудования и материальных ресурсов, потре-
бителями продукции, выполнение соответствующих расчетов и 
осуществление иных действий, способствующих подготовке объек-
тивной информации по проекту [7]. 

5. Задание на проектирование. 
Состав разделов и перечень требований, включаемых в задание 

на проектирование определяется заказчиком с привлечением, при 
необходимости, специализированной (проектной или инженерной) 
организации и может уточняться при подготовке договора подряда 
на выполнение проектно-изыскательских работ. 

Задание на проектирование включается в конкурсную докумен-
тацию по выбору проектной организации и подписывается руково-
дителем (представителем) проектной организации — победителем 
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конкурса при заключении договора подряда в подтверждение со-
гласия с указанным заданием. 

Состав и содержание задания на проектирование объектов жилой 
недвижимости включает перечень основных данных и требований и 
их содержание. Оно незначительно отличается от задания на объек-
ты другого назначения в части основных технико-экономических 
показателей.  Эти показатели приводятся исходя из экономических 
расчетов, выполненных в бизнес-плане, обосновании инвестиций и 
иных документах предпроектной стадии и включают: предельную 
стоимость строительства, основные данные и требования к архитек-
турно-планировочным, конструктивным решениям объекта,  инже-
нерным системам зданий и сооружений и пр. 

Основные особенности предпроектной документации, разраба-
тываемой  при создании объекта жилой недвижимости обусловлены 
его функциональным назначением и условиями эксплуатации. 

Так по сравнению с объектами промышленного и агропромыш-
ленного назначения разрабатывается меньше разделов обоснования 
инвестиций.  

План управления проектом зависит только от класса объекта.  
Бизнес план инвестиционного проекта будет разрабатываться по 

утвержденной методике, но помимо особенностей самого проекта 
будет учитывать особенности его финансирования. 

Задание на проектирование и прилагаемые у нему исходные 
данные также имеют свою специфику, связанную с основными по-
казателями объекта. 

Таким образом, еще до начала проектирования благодаря разра-
ботке предпроектной документации заказчик должен иметь четкое 
представление об основных параметрах и свойствах объекта, а так-
же оценить благодаря разработке предпроектной документации не 
только его основные  характеристики, но и целесообразность его 
реализации. В рамках этапа обоснования инвестиций задаются ос-
новные параметры функциональной области модели комплексного 
объединения системы потребления и жизненного цикла объекта 
жилой недвижимости, то есть происзодит учет не только требова-
ний заказчика, инвестора, но и конечных потребителей объекта жи-
лой недвижимости. В рамках задания на проектирования эти требо-
вания уточняются. [9].  
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