
Лекция 3. Экономические отношения участников в строительстве 

 

1. Основные субъекты хозяйствования, действующие в строительстве. 

2. Участники инвестиционно-строительного процесса. 

3. Способы ведения строительства (организационные формы 

строительства). 

 

1. Основные субъекты хозяйствования, действующие в 

строительстве 

Законом Республики Беларусь от 05.07.2004 № 300-З «Об архитектурной, 

градостроительной и строительной деятельности в Республике Беларусь» (с 

изменениями и дополнениями) [13] введены следующие основные термины и 

определения:  

архитектурная деятельность - деятельность по разработке проектной 

документации на возведение, реконструкцию, реставрацию, капитальный 

ремонт, благоустройство объекта строительства, осуществлению авторского 

надзора за строительством;  

заказчик в строительной деятельности (далее - заказчик) - юридическое 

или физическое лицо, финансирующее возведение, реконструкцию, 

реставрацию, ремонт, благоустройство объекта, снос, осуществляющее 

строительную деятельность с привлечением подрядчика в строительной 

деятельности, с привлечением либо без привлечения инженера (инженерной 

организации) на основании заключенного договора;  

застройщик в строительной деятельности - юридическое или физическое 

лицо, финансирующее возведение, реконструкцию, реставрацию, ремонт, 

благоустройство объекта, снос, осуществляющее строительную деятельность 

самостоятельно с привлечением инженера (инженерной организации), с 

привлечением либо без привлечения для выполнения отдельных видов работ 

подрядчика в строительной деятельности на основании заключенного 

договора;  

инженер (инженерная организация) - юридическое или физическое лицо, 

привлекаемое заказчиком, застройщиком для оказания инженерных услуг в 

строительстве в порядке и на условиях, предусмотренных законодательством 

и договором на оказание инженерных услуг;  

обоснование инвестирования в строительство - стадия разработки 

проектной документации на возведение, реконструкцию, реставрацию, 

капитальный ремонт, благоустройство объекта, в ходе которой в целях 

определения стоимости оценки хозяйственной необходимости, технической 

возможности, коммерческой и экономической целесообразности вложения 



инвестиций в строительство объекта принимаются принципиальные объемно-

планировочные решения, проводятся альтернативные проработки, расчеты по 

определению эффективности вложения инвестиций, социальных, 

экологических и других последствий осуществления строительства и 

эксплуатации объекта;  

объект строительства - одно или несколько капитальных строений 

(зданий, сооружений), их части, инженерные и транспортные коммуникации, 

их части, иные объекты недвижимого имущества, строительство которых 

может включать очереди строительства, пусковые комплексы;  

очередь строительства - определенная проектной документацией на 

возведение, реконструкцию, реставрацию, капитальный ремонт, 

благоустройство объекта часть объекта основного назначения, которая может 

самостоятельно эксплуатироваться и обеспечивать выпуск продукции, 

производство работ, оказание услуг, а также может включать один или 

несколько пусковых комплексов;  

подрядчик в строительной деятельность - юридическое или физическое 

лицо, в том числе индивидуальный предприниматель, имеющее право на 

осуществление архитектурной, градостроительной и строительной 

деятельности и заключившее договор строительного подряда с заказчиком, 

застройщиком, инженером (инженерной организацией) в целях 

осуществления этой деятельности;  

проектная документация на возведение, реконструкцию, реставрацию, 

капитальный ремонт, благоустройство объекта - взаимоувязанные проектные 

документы, служащие основой для возведения, реконструкции, реставрации, 

ремонта, благоустройства объекта и представляющие собой обоснование 

инвестирования в строительство и (или) архитектурный проект, строительный 

проект в соответствии с выбранными заказчиком, застройщиком стадиями 

проектирования; пусковой комплекс - определенная проектной 

документацией часть объекта, предназначенная для обслуживания части 

объекта основного назначения, которая может самостоятельно 

эксплуатироваться и обеспечивать в числе прочего выпуск продукции, 

производство работ, оказание услуг; разработчик проектной документации - 

юридическое или физическое лицо, в том числе индивидуальный 

предприниматель, привлекаемое заказчиком, застройщиком, подрядчиком для 

разработки проектной документации (проектирование), осуществления 

авторского надзора за строительством, выполнения иных работ при 

осуществлении архитектурной, градостроительной деятельности в порядке и 

на условиях, предусмотренных договором;  



строительная деятельность (строительство) - деятельность по 

возведению, реконструкции, ремонту, реставрации, благоустройству объекта, 

сносу, консервации не завершенного строительством объекта, включающая 

выполнение организационно-технических мероприятий, подготовку 

разрешительной и проектной документации, выполнение строительно-

монтажных, пусконаладочных работ;  

строительный проект - стадия разработки проектной документации, в 

ходе которой создается система взаимоувязанных проектных документов, 

обеспечивающих непосредственную реализацию инвестиций в строительство. 

Взаимодействие субъектов хозяйствования носит сложный многосторонний 

характер, включающий прямые и обратные связи. 

 

2. Участники инвестиционно-строительного процесса 

Инвестиционно-строительный проект – ограниченное временными 

рамками инвестиционное предприятие, направленное на создание нового 

объекта недвижимости, наличие и использование которого необходимы для 

достижения целей инвестирования [10]. 

Инвестиционно-строительный процесс – последовательная 

совокупность этапов достижения целей инвестирования путем реализации 

инвестиционных проектов в области создания и (или) изменения объектов 

недвижимости. 

Основными участниками инвестиционно-строительного процесса 

являются: 

1) застройщик – физическое или юридическое лицо, обеспечивающее на 

принадлежащем ему земельном участке строительство, реконструкцию, 

капитальный ремонт объектов недвижимости, а также выполнение 

инженерных изысканий, подготовку проектной и рабочей документации для 

строительства, реконструкции, капитального ремонта [11]; 

2) технический заказчик – физическое лицо, действующее на 

профессиональной основе, или юридическое лицо, которые уполномочены 

застройщиком от его имени: заключать договоры о выполнении инженерных 

изысканий, о подготовке проектной и рабочей документации, о строительстве, 

реконструкции, капитальном ремонте объектов недвижимости; 

подготавливать задания на выполнение указанных видов работ; предоставлять 

лицам, выполняющим инженерные изыскания и (или) осуществляющим 

подготовку проектной документации, строительство, реконструкцию, 

капитальный ремонт объектов недвижимости, материалы и документы, 

необходимые для выполнения указанных видов работ; утверждать проектную 



документацию; подписывать документы, необходимые для получения 

разрешения на ввод объекта недвижимости в эксплуатацию; осуществлять 

иные функции, предусмотренные законодательством [12]; 

3) инвестор – субъект управления, основной функцией которого является 

финансирование инвестиционно-строительного проекта с целью получения 

прибыли [11]; 

4) проектировщик – субъект управления, основной функцией которого 

является проведение проектных работ, необходимых для создания проектно-

сметной документации [11]; 

5) подрядчик – физическое или юридическое лицо, которое выполняет 

строительно-монтажные работы по договору подряда и (или) 

государственному или муниципальному контракту, заключаемому с 

застройщиком (техническим заказчиком) [11]; 

6) эксплуатирующее подразделение – группа специалистов, 

эксплуатирующая объект недвижимости, в том числе его производственные 

мощности [11]. 

На рис. 1 представлен один из вариантов взаимодействия участников 

инвестиционно-строительного процесса. Перечисленный состав субъектов 

управления может изменяться в зависимости от совмещения ими функций.  

Например, застройщик, технический заказчик и инвестор могут быть 

одним юридическим лицом. Такое возможно в случае, если у застройщика 

имеется собственный инвестиционный ресурс и отдел капитального 

строительства, через который реализуется функция технического заказчика 

 

 
 

Рис. 3.1 – Схема взаимодействия участников инвестиционно-строительного 

процесса 

3. Организационные формы капитального строительства и их краткая 

характеристика 



В строительстве получили распространение следующие 

организационные формы строительства: подрядный способ, хозяйственный 

способ, строительство объектов «под ключ». 

При подрядном способе строительство объекта осуществляется 

постоянно действующими специальными строительными и монтажными 

организациями (подрядчиками) по договору с заказчиком, которые имеют 

собственные материально-технические базы, средства механизации и 

транспорта, постоянные кадры соответствующих специальностей и опираются 

в своей деятельности на крупное механизированное промышленное 

производство строительных конструкций, деталей, полуфабрикатов. Этот 

способ строительства является основным. 

Подрядный способ работ предполагает заключение между заказчиком и 

подрядчиком (генеральным подрядчиком) договора на весь период 

строительства до полного завершения стройки. Этот договор носит название 

генерального. В развитие генерального договора стороны могут заключать 

дополнительные соглашения на год. Все взаимоотношения между 

участниками процесса строительства регулируются Правилами о договорах 

подряда на капитальное строительство. В договоре оговариваются взаимные 

обязательства сторон и ответственность за их выполнение, порядок 

осуществления строительства, обеспечение материально-техническими 

ресурсами, регламентируются условия производства работ. 

Обязательным условием заключения договора подряда на строительство 

является наличие в предусмотренных законодательством случаях у заказчика 

лицензии на осуществление инвестиционной деятельности по капитальному 

строительству, справки финансового органа о предоставлении им декларации 

об объемах и источниках инвестиций (документа финансирующего банка, 

свидетельствующего о поступлении средств государственного бюджета на 

счет заказчика) и утвержденного проекта, прошедшего обязательную 

государственную экспертизу, а у подрядчика – лицензии на производство 

работ. 

Заказчик предоставляет подрядчику площадку для строительства, 

своевременно передает ему утвержденную проектно-сметную документацию, 

обеспечивает финансирование, поставляет технологическое, энергетическое и 

другие виды оборудования. 

Заказчик проводит комплексное опробование оборудования с участием 

заинтересованных сторон, обеспечивает шеф-монтаж заводов-изготовителей, 

проводит наладку технологических процессов и вместе с генеральным 

подрядчиком обеспечивает ввод в действие производственных мощностей и 

объектов строительства. 



В процессе строительства заказчик осуществляет технический надзор за 

ходом строительства, контроль за соответствием фактических объемов, 

стоимости и качества выполняемых работ, а также технических условий на 

производство и приемку работ, обеспечивает приемку и оплату законченных 

строительством объектов и отдельных этапов работ, рассчитывается с 

подрядчиком за принятую законченную строительную продукцию. 

При хозяйственном способе строительство объектов осуществляется 

собственными силами заказчика или инвестора. Для этого в организационной 

структуре заказчика создается строительно-монтажное подразделение, 

которое и осуществляет комплексное строительство объекта. Данный способ 

обычно применяют при реконструкции или расширении действующих 

предприятий, при строительстве небольших объектов на территории 

существующего предприятия, в сельском строительстве, т.е. в тех условиях, 

когда не представляется возможным организовать равномерную загрузку 

строительных кадров, когда выполнение строительно-монтажных работ во 

времени зависит от характера технологического процесса основного 

производства и имеет место неопределенность в предоставлении фронта 

работ. Следовательно, приходится выполнять небольшие по масштабам 

объемы работ различного профиля с неритмичной загрузкой рабочих. При 

этом требуется относительно небольшое количество рабочих, владеющих 

набором различных специальностей. 

При хозяйственном способе строительно-монтажные участки, как 

правило, характеризуются слабой оснащенностью высокопроизводительной 

специализированной техникой, невысоким уровнем квалификации рабочих, 

неритмичностью строительных процессов, текучестью строительных кадров, 

низким уровнем производительности труда. Все это не способствует 

индустриализации строительства, созданию высококвалифицированных 

строительных коллективов. Однако хозяйственный способ имеет и 

преимущества: сокращается время на всевозможные согласования, связанные 

с привлечением подрядных строительных организаций, усиливается 

заинтересованность коллектива действующего предприятия и строительного 

участка в быстром и качественном осуществлении проводимых работ по 

реконструкции, перевооружению или расширению предприятия при единстве 

руководства эксплуатации и строительства объекта. 

В последние годы широкое распространение начинает получать форма 

строительства объектов «под ключ», когда функции заказчика передаются 

генеральному подрядчику. В этом случае генподрядная строительная 

организация принимает на себя полную ответственность на строительство 

объекта в соответствии с утвержденным проектом, в установленные сроки и в 



пределах утвержденной сметной стоимости. Это повышает 

заинтересованность генподрядчика в более экономном расходовании 

установленного сметного лимита, так как полученная экономия поступает в 

его распоряжение, упрощается система связей, что способствует повышению 

оперативности принятия и реализации решений, а в конечном счете – 

удешевлению и ускорению строительства. 


