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SСУЩНОСТЬ И ОСОБЕННОСТИ 

ИНВЕСТИЦИОННО-
СТРОИТЕЛЬНОГО ПРОЦЕССА

А. Бектемиров
СамИЭС, заведующей кафедрой 
“Инвестиции и инновации”, д.э.н., профессор

Б.М.Абдувалиев
доктарант Самаркандского государственного 

архитектурно-строительного университета

Аннотация: В данной статье раскрыта сущность инвестиционно-строительных процессов, которые актуальны на 
сегодняшний день, и их основные характеристики, отличающие их от других видов деятельности.

Ключевые слова: урбанизация, инновации и технологический прогресс, инфраструктура, глобальные вызовы,фи-
нансовые инструменты, оценка проекта, разнообразие портфеля,управление рисками, финансовое моделиро-
вание, разработка спецификаций, управление поставками, безопасность, мобилизация и подготовка площадки, 
контроль качества, сдача объекта и ввод в эксплуатацию, управление изменениями, завершение проекта и оценка 
результатов, подготовка документации, передача объекта в эксплуатацию, оценка результатов.
Annotatsiya: Ushbu maqolada bugungi kunda dolzarb bo‘lgan investitsiya va qurilish jarayonlarining mohiyati va ularni 
boshqa faoliyat turlaridan ajratib turadigan asosiy xususiyatlari ochib berilgan.

Kalit so‘zlar: urbanizatsiya, innovatsiyalar va texnologik taraqqiyot, infratuzilma, global muammolar, moliyaviy vositalar, 
loyihalarni baholash, portfel xilma-xilligi, risklarni boshqarish, moliyaviy modellashtirish, spetsifikatsiyani ishlab chiqish, 
ta’minotni boshqarish, xavfsizlik, safarbarlik va maydonni tayyorlash, sifat nazorati, ob'ektni etkazib berish va ishga 
tushirish foydalanish, o‘zgarishlarni boshqarish, loyihani yakunlash va natijalarni baholash, hujjatlarni tayyorlash, ob'ektni 
foydalanishga topshirish, natijalarni baholash.
Abstract: This article reveals the essence of investment and construction processes that are relevant today, and their 
main characteristics that distinguish them from other types of activities.

Key words: urbanization, innovation and technological progress, infrastructure, global challenges, financial instruments, 
project assessment, portfolio diversity, risk management, financial modeling, specification development, supply manage-
ment, safety, mobilization and site preparation, quality control, site delivery and commissioning, change management, 
project completion and evaluation of results, preparation of documentation, transfer of the facility into operation, evalua-
tion of results.

В В Е Д Е Н И Е
В настоящее время инвестиционно-строительная направления остается актуальной и важной в 

современном мире по следующим причинам:
Экономическое развитие: строительство и инвестиции играют ключевую роль в экономическом раз-

витии любой страны. Инвестиции в строительство новых объектов и инфраструктуры способствуют соз-
данию рабочих мест, росту ВВП и улучшению жизненного уровня.
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Урбанизация: быстрое населенное население и процесс урбанизации во многих странах требуют 
постоянного строительства новых жилых комплексов, коммерческих объектов, транспортной и соци-
альной инфраструктуры.

Инновации и технологический прогресс: строительная отрасль активно внедряет новые технологии 
и инновации, например, в области устойчивого строительства, цифровизации процессов, применения 
смарт-технологий и так далее.

Устойчивое развитие: в свете изменения климата и растущей обеспокоенности экологическими про-
блемами, важно строить здания и объекты, которые будут энергоэффективными и экологически безо-
пасными.

Инфраструктурные проекты: многие страны активно инвестируют в развитие своей инфраструк-
туры, такой как дороги, мосты, железные дороги, аэропорты и т. д., для обеспечения экономического 
роста и улучшения качества жизни граждан.

Глобальные вызовы: проблемы, такие как переселение населения, борьба с бедностью и неравен-
ством, требуют строительства социальных объектов, включая жилье для малоимущих и инфраструк-
туру для обеспечения доступа к образованию и здравоохранению.

Финансовые инструменты: строительство и инвестиции предоставляют возможности для различных 
финансовых институтов и инвесторов для размещения капитала и получения прибыли.

Учитывая эти факторы, инвестиционно-строительные процессы продолжают оставаться актуальной 
направленией, и их значимость будет сохраняться в ближайшем будущем.

А Н А Л И З  И С П О Л Ь З О В А Н Н О Й  Л И Т Е Р А Т У Р Ы
Анализ экономической литературы по инвестиционно-строительным процессам представляет 

собой обширную область исследований, включающую в себя различные аспекты и аналитические под-
ходы, такие как, экономическая оценка инвестиционных проектов. Ученые Питер К. Юнг, А. Волков и Б. 
А. Калтынюк сделали значимый вклад в развитие данной области исследований. В работах этих авторов 
дана методика экономической оценки инвестиционных проектов, оценки инвестиционной привлекатель-
ности проектов, анализ финансовых потоков, оценку рисков и доходности, а также выбор оптимальных 
стратегий финансирования [1-3]. Следующая направления исследований является стратегия управления 
рисками. По этому направления Инвестиции в строительство и недвижимость связаны с различными 
рисками, такими как строительные риски, риски изменения рыночной конъюнктуры, юридические риски 
и др. Анализ этих рисков и разработка стратегий их управления составляют важную часть исследо-
ваний ученых М.А.Гусенова, А.Бектемирова, О.Жумакулова [4-5]. Исследования, посвященные влиянию 
инвестиций в строительство на экономический рост, занятость, доходы населения, инфляцию и другие 
макроэкономические показатели рассмотрены в работах Р. Кийосаки, К. Макэлроя, Г.А. Залатарева [6-8]. 
Исследования, посвященные внедрению новых технологий и инноваций в строительной отрасли, и их 
влиянию на эффективность и конкурентоспособность инвестиционных проектов исследована в работах 
В.В. Ефимова [9]. Анализ воздействия инвестиционно-строительных процессов на социальные и эко-
логические аспекты, включая вопросы устойчивого развития, обеспечения доступности жилья, инфра-
структуры, моделирование инвестиционно-строительных процессов охраны окружающей среды расмо-
трены в работах А.А.Осипова, И.П Нужина и А.Бектемирова [10-12].

М Е Т О Д О Л О Г И Я  И С С Л Е Д О В А Н И Я
В ходе исследования были исползованы такие методы как анализ и синтез, индукция и дедукция, 

научный метод, методы абстрактного логического мышления.

А Н А Л И З  И  Р Е З УЛ Т А Т Ы
При реализации инвестиционно-строительных процессов важно прежде всего понять его суть. Ниже 

представлены основные выводы, полученные в результате исследования, проведенного с целью опре-
деления сущности инвестиционно-строительных процессов.

Инвестиционно-строительный процесс представляет собой комплекс мероприятий, направленных 
на реализацию строительных проектов с целью получения прибыли или создания материальных 
активов. В его сущности содержатся следующие ключевые элементы:

1. Инвестирование. Этот этап включает в себя привлечение финансовых средств для осущест-
вления строительных проектов. Инвесторы могут быть как частными лицами, так и корпоратив-
ными организациями, государственными учреждениями или финансовыми институтами.
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ляющим успешность реализации строительных проектов. Исследования показывают, что при инвести-
ровании в проекты необходимо учитывать следующие аспекты:

● оценка проекта: первый шаг заключается в тщательной оценке строительного проекта. Это вклю-
чает в себя анализ потенциальной прибыльности проекта, его рисков и требуемых инвестиций. 
Оценка должна включать в себя такие аспекты, как рыночный спрос, конкурентоспособность 
проекта, прогнозируемые доходы и расходы, а также факторы риска;

● финансовое планирование: инвестор должен разработать детальный финансовый план, который 
определит необходимый объем инвестиций, источники финансирования и ожидаемую доход-
ность проекта. Важно учесть все аспекты финансирования, включая капитальные затраты, опе-
рационные расходы, налоги и финансовые потоки;

● выбор инвестиционной стратегии: инвестор должен определить свою инвестиционную стра-
тегию, которая может включать в себя как прямые инвестиции в конкретные строительные про-
екты, так и инвестиции через фонды недвижимости, облигации или акции компаний, занимаю-
щихся строительством;

● разнообразие портфеля: для снижения риска инвестор может рассмотреть возможность дивер-
сификации своего портфеля инвестиций, вкладывая средства в различные виды строительных 
проектов или в различные сегменты рынка недвижимости; у

● управление рисками: инвестор должен быть готов к управлению рисками, связанными с инвести-
циями в строительные процессы. Это может включать в себя разработку стратегий по снижению 
рисков, страхование, диверсификацию портфеля и принятие мер по защите от потенциальных 
угроз; 

● мониторинг и оценка: важно регулярно отслеживать и оценивать процесс выполнения строи-
тельных проектов, чтобы убедиться в их соответствии установленным планам и ожиданиям. Это 
позволит своевременно реагировать на возникающие проблемы и корректировать стратегию 
инвестирования при необходимости.

2. Планирование и проектирование. На этом этапе определяются цели и требования к проекту, 
разрабатывается архитектурный и технический проект, проводятся необходимые исследования 
и анализ рисков.

Планирование и проектирование играют ключевую роль в инвестиционно-строительных процессах, 
поскольку они определяют основные параметры и направления будущего проекта. Основные аспекты 
планирования и проектирования в контексте инвестиционно-строительных процессов являются:

■ Определение целей и требований проекта: первым шагом является определение целей и требо-
ваний проекта, включая его основное предназначение, функциональные характеристики, ожида-
емую доходность, сроки реализации и бюджет. Это позволяет сформулировать ясное видение 
проекта и определить его основные параметры;

■ Исследование рынка и потребностей: проведение анализа рынка и потребностей позволяет 
определить спрос на объект, оценить конкурентное окружение, выявить основные тренды и фак-
торы, влияющие на успех проекта. Это помогает разработать стратегию позиционирования объ-
екта на рынке и определить оптимальный формат и концепцию проекта.

■ Техническое проектирование: на этом этапе разрабатывается архитектурное и инженерное про-
ектирование объекта, включая планировку, конструктивные решения, инженерные системы и 
коммуникации. Важно учитывать требования безопасности, энергоэффективности и устойчи-
вости к внешним воздействиям.

■ Финансовое моделирование и бюджетирование: разработка финансовой модели и бюджета 
позволяет оценить финансовую целесообразность проекта, рассчитать ожидаемую доходность 
инвестиций и определить необходимый объем финансирования. Это также помогает определить 
источники финансирования и разработать план финансирования проекта.

■ Управление рисками: в процессе планирования и проектирования необходимо провести анализ 
рисков и разработать стратегии по их управлению. Это включает в себя идентификацию потен-
циальных рисков, оценку их вероятности и влияния, разработку мер по их снижению или управ-
лению и включение соответствующих резервов в бюджет проекта.

■ Законодательное и разрешительное обеспечение: Планирование и проектирование также вклю-
чают в себя обеспечение соблюдения всех применимых законодательных и нормативных требо-
ваний, получение необходимых разрешений и лицензий, а также согласование проекта с госу-
дарственными органами и заинтересованными сторонами.
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■ Взаимодействие с заинтересованными сторонами: важным аспектом планирования и проектиро-
вания является обеспечение эффективного взаимодействия с заинтересованными сторонами, 
такими как инвесторы, заказчики, государственные органы, консультанты, подрядчики и другие 
участники проекта. Это позволяет обеспечить согласованность интересов и целей всех сторон и 
предотвратить возможные конфликты и недопонимания.

3. Закупка ресурсов и материалов. В процессе строительства требуется закупка различных мате-
риалов, оборудования, технологий и услуг. Этот этап включает в себя выбор поставщиков, заклю-
чение контрактов и обеспечение необходимых ресурсов. Ключевыми аспектами этого процесса 
являются:

■ Определение потребностей: первым шагом является определение всех необходимых ресурсов 
и материалов для реализации проекта. Это может включать в себя строительные материалы, 
оборудование, инструменты, технологии, транспортные средства, услуги подрядчиков и другие 
ресурсы.

■ Разработка спецификаций: после определения потребностей необходимо разработать под-
робные технические спецификации для каждого ресурса и материала. Спецификации должны 
содержать информацию о характеристиках, качестве, количестве, сроках поставки и других 
важных параметрах.

■ Поиск поставщиков: поиск надежных поставщиков является ключевым моментом в закупочном 
процессе. Необходимо исследовать рынок, провести анализ качества продукции, цен и условий 
поставки, а также получить рекомендации и отзывы о потенциальных поставщиках.

■ Заключение договоров: после выбора подходящих поставщиков необходимо заключить дого-
воры на поставку ресурсов и материалов. Договоры должны четко определять условия поставки, 
цены, объемы, сроки исполнения, гарантии качества и другие важные условия.

■ Управление поставками: важным аспектом закупочного процесса является управление постав-
ками, то есть контроль над процессом доставки и приемки ресурсов и материалов. Необходимо 
следить за соблюдением условий договоров, качеством поставляемых продуктов, сроками 
поставок и принимать меры по предотвращению возможных задержек или проблем.

■ Контроль затрат: важно эффективно управлять затратами на закупку ресурсов и материалов, 
чтобы обеспечить соблюдение бюджета проекта. Необходимо постоянно отслеживать затраты, 
анализировать расходы и принимать меры по оптимизации затрат при необходимости.

■ Качество и безопасность: при закупке ресурсов и материалов необходимо уделять особое вни-
мание их качеству и безопасности. Важно выбирать продукцию и поставщиков, которые соответ-
ствуют всем необходимым стандартам, нормам и требованиям безопасности.

4. Строительство и монтаж. этот этап включает в себя физическое выполнение строительных 
работ, включая возведение зданий, монтаж систем инфраструктуры, проведение отделочных 
работ и т. д.

Строительство и монтаж являются фундаментальными этапами инвестиционно-строительных про-
цессов, где реализуется концепция и план, разработанные на предыдущих этапах. Здесь нужно учиты-
вать следующие основные аспекты строительства и монтажа:

■ Мобилизация и подготовка площадки: этот этап включает в себя подготовку строительной пло-
щадки к началу работ, включая разметку, очистку от растительности, выравнивание грунта, 
создание временных дорог и площадок для размещения оборудования.

■ Строительные работы: после подготовки площадки начинаются строительные работы, включа-
ющие в себя возведение фундамента, стен, перекрытий и кровли, а также установку инженерных 
систем, таких как отопление, вентиляция, электроснабжение и водоснабжение.

■ Отделочные работы: после завершения строительных работ начинаются отделочные работы, 
включающие в себя установку напольных покрытий, облицовку стен, установку дверей и окон, 
покраску и декоративные отделочные работы.

■ Монтаж оборудования: в зависимости от типа объекта могут потребоваться работы по монтажу 
различного оборудования, такого как машины, оборудование для производства, компьютерные 
системы, системы безопасности и другие.

■ Контроль качества: важным аспектом строительства и монтажа является контроль качества 
выполняемых работ. Это включает в себя проведение регулярных проверок и испытаний, чтобы 
убедиться, что все работы выполняются в соответствии с требованиями проекта и стандартами 
качества.

■ Безопасность: безопасность на строительной площадке является приоритетом. Необходимо 
соблюдать все стандарты и правила безопасности, обеспечивать обучение работников по пра-
вилам безопасности и предоставлять необходимое средства индивидуальной защиты.
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управлен с использованием современных методов и инструментов управления проектами. Это 
включает в себя планирование ресурсов, управление бюджетом и сроками, координацию дея-
тельности всех участников проекта и решение возникающих проблем.

■ Сдача объекта и ввод в эксплуатацию: по завершении строительства и монтажа объекта про-
изводится его приемка и сдача заказчику. После этого объект готов к вводу в эксплуатацию и 
использованию для назначенных целей.

5. Контроль качества и безопасности. В процессе строительства осуществляется постоянный 
контроль за качеством выполняемых работ и соблюдением требований безопасности, что вклю-
чает в себя технические инспекции, испытания и соответствующие сертификации.

Контроль качества и безопасности играют важную роль в инвестиционно-строительных процессах, 
поскольку они направлены на обеспечение высокого качества работ и безопасных условий для всех 
участников проекта. Асобое внимание нужно уделять слудующим ключевым аспектам контроля каче-
ства и безопасности:

■ Установление стандартов качества и безопасности: первым шагом является установление соот-
ветствующих стандартов и требований к качеству и безопасности работ. Это могут быть как вну-
тренние стандарты компании или организации, так и внешние нормативные требования и зако-
нодательство.

■ Планирование контроля качества и безопасности: необходимо разработать план контроля каче-
ства и безопасности, который определит методы, процедуры и инструменты для обеспечения 
соответствия работ установленным стандартам. Этот план должен включать в себя четкие кри-
терии оценки качества и безопасности, ответственных лиц и сроки выполнения работ.

■ Аудит качества и безопасности: проведение регулярных аудитов качества и безопасности помо-
гает выявлять возможные проблемы и недостатки в работе и принимать меры по их устранению. 
Это может включать в себя внутренние аудиты компании, а также внешние независимые про-
верки.

■ Использование проверок и испытаний: для контроля качества и безопасности могут применяться 
различные методы и инструменты, такие как визуальные проверки, испытания материалов и 
оборудования, проверки соответствия стандартам и требованиям.

■ Обучение и подготовка персонала: важным аспектом обеспечения качества и безопасности 
является обучение и подготовка персонала, включая рабочих, инженеров, менеджеров и других 
участников проекта. Необходимо обеспечить им необходимые знания и навыки для выполнения 
работ в соответствии с требованиями качества и безопасности.

■ Управление рисками: контроль качества и безопасности также связан с управлением рисками. 
Необходимо проводить анализ рисков и разрабатывать стратегии по их управлению, чтобы мини-
мизировать возможные угрозы для качества и безопасности работ.

■ Обратная связь и непрерывное улучшение: важно учитывать обратную связь от заказчиков, 
работников и других заинтересованных сторон, чтобы постоянно улучшать процессы контроля 
качества и безопасности. Это позволяет выявлять проблемы и недостатки в работе и внедрять 
меры по их устранению.

Обеспечение высокого уровня качества и безопасности в инвестиционно-строительных процессах 
является ключевым фактором для успешной реализации проектов и удовлетворения потребностей 
заказчиков и других заинтересованных сторон.

6. Управление проектом. Весь процесс строительства должен быть организован и управляем 
в соответствии с установленными графиками, бюджетом и качественными показателями. Это 
включает в себя планирование ресурсов, управление бюджетом, координацию деятельности 
всех участников проекта и решение возникающих проблем. При этом объязательно надо учиты-
вать следующие аспекты: 

■ Планирование проекта: этот этап включает разработку детального плана проекта, включая опре-
деление целей и требований, разработку структуры проекта, определение ресурсов и временных 
рамок, а также разработку стратегий управления рисками.

■ Организация команды: формируется команда проекта, которая включает в себя проектного 
менеджера, инженеров, архитекторов, консультантов, подрядчиков и других специалистов. 
Важно определить роли и обязанности каждого участника команды.

■ Управление ресурсами: это включает в себя распределение и оптимизацию ресурсов проекта, 
таких как финансы, материалы, оборудование и человеческие ресурсы, чтобы обеспечить 
эффективное выполнение работ в рамках бюджета и сроков.
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■ Контроль и отчетность: регулярный контроль выполнения работ и отчетность об их ходе явля-
ются ключевыми аспектами управления проектом. Это позволяет своевременно выявлять про-
блемы и задержки, принимать меры по их устранению и информировать заинтересованные сто-
роны о состоянии проекта.

■ Управление изменениями: в ходе реализации проекта могут возникать изменения в требованиях, 
планах или условиях, что требует адаптации проекта. Управление изменениями включает в себя 
оценку влияния изменений, принятие решений по их внедрению и обновление соответствующей 
документации.

■ Коммуникация и взаимодействие: важно обеспечить эффективное взаимодействие и коммуни-
кацию между всеми участниками проекта, а также с заказчиками и другими заинтересованными 
сторонами. Это помогает предотвратить недоразумения, устранить проблемы и обеспечить 
согласованность интересов всех сторон.

■ Управление рисками: Анализ рисков и разработка стратегий по их управлению являются важной 
частью управления проектом. Это позволяет предотвращать возможные проблемы и минимизи-
ровать негативное влияние рисков на проект.

■ Завершение проекта и оценка результатов: после завершения проекта проводится оценка его 
результатов, а также обмен опытом и уроками, извлеченными из реализации проекта. Это помо-
гает улучшить процессы управления проектами в будущем.

7. Завершение и эксплуатация. После завершения строительства происходит приемка объекта, 
ввод его в эксплуатацию и начало использования для назначенных целей.

Завершение и сдача в эксплуатацию инвестиционно-строительных процессов – это заключи-
тельный этап в жизненном цикле проекта, когда объект готов к использованию для своего назначения. 
Вот основные шаги этого процесса:

■ Завершение строительных работ: все строительные работы должны быть завершены в соот-
ветствии с установленными проектом требованиями и стандартами качества. Это включает в 
себя завершение всех отделочных работ, монтаж оборудования и систем, а также проведение 
финальных проверок и испытаний.

■ Приемка и проверка объекта: после завершения строительства проводится приемка объекта 
заказчиком или его представителями. В ходе приемки проверяется соответствие выполненных 
работ требованиям проекта, качеству и срокам исполнения.

■ Устранение замечаний: если в ходе приемки выявляются недостатки или несоответствия, под-
рядчик должен приступить к их устранению в установленные сроки. После этого проводится 
повторная проверка и приемка работ.

■ Подготовка документации: после завершения работ и устранения всех замечаний подрядчик 
должен подготовить всю необходимую документацию, включая акты выполненных работ, гаран-
тийные обязательства, инструкции по эксплуатации и другие.

■ Передача объекта в эксплуатацию: после завершения всех формальностей объект передается 
заказчику и/или его оператору для начала эксплуатации. В этот момент заказчик принимает на 
себя ответственность за дальнейшую эксплуатацию и обслуживание объекта.

■ Оценка результатов: после сдачи объекта в эксплуатацию проводится оценка результатов про-
екта, включая его соответствие установленным целям и требованиям, а также удовлетворен-
ность заказчика и других заинтересованных сторон.

■ Завершение проекта: после сдачи объекта в эксплуатацию проект считается завершенным. В 
этот момент происходит закрытие всех документационных и финансовых вопросов, а также 
передача всех остаточных обязательств заказчику или другим сторонам.

З А К Л Ю Ч Е Н И Е  И  П Р Е Д Л О Ж Е Н И Е
В результате проведенного исследования можно сделать следующие основные выводы:
1. Инвестирование в инвестиционно-строительные процессы требует тщательного анализа, плани-

рования и управления рисками, но может предоставить инвестору возможность получить значи-
тельную доходность и диверсифицировать свой портфель инвестиций.

2. Эффективное управление процессом закупки ресурсов и материалов позволяет обеспечить 
успешное выполнение строительных проектов, соблюдение бюджета и сроков, а также обеспе-
чить высокое качество работ.

3. Закупка ресурсов и материалов для инвестиционно-строительных процессов является крити-
ческим этапом, поскольку качество и доступность необходимых ресурсов напрямую влияют на 
успешное выполнение строительных проектов.
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S4. Эффективное выполнение строительных работ и монтажа важно для успешной реализации 

инвестиционно-строительных процессов. При этом необходимо обеспечить высокое качество 
работ, соблюдение сроков и бюджета, а также безопасность и удовлетворение всех заинтересо-
ванных сторон.

5. Управление проектом инвестиционно-строительными процессами требует комплексного под-
хода, систематической работы и эффективного использования ресурсов для достижения постав-
ленных целей и удовлетворения потребностей всех заинтересованных сторон.

6. Управление проектом инвестиционно-строительными процессами – это комплекс мероприятий, 
направленных на организацию, контроль и координацию всех аспектов строительного проекта с 
целью достижения его целей в рамках установленных бюджета, сроков и требований качества.

7. Завершение и сдача в эксплуатацию инвестиционно-строительных процессов является важным 
этапом, который требует внимательного контроля и организации со всех участников проекта для 
обеспечения успешного завершения и достижения поставленных целей.
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