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Реализация инвестиционно-строительных проектов предполагает выполнение комплекса мероприятий по качествен-

ной (детальной) проработке всех особенностей проекта начиная от этапа предпроектной проработки до сдачи объекта в 
эксплуатацию. В статье рассмотрена структура фактических этапов проектирования, содержащая элементы (задачи), харак-
теризующие специфику особенности принятия решений по проектной деятельности, в разрезе жизненного цикла инвести-
ционно-строительного проекта. Предложены пути улучшения механизмов реализации проектной деятельности, требующие 
нормативного регулирования. Установлены существующие условия и сдерживающие факторы реализации инвестиционно-
строительных проектов. Описаны пути рационализации системы проектирования, требующие уточнения, внесения коррек-
тировок в основополагающие механизмы поэтапной реализации инвестиционно-строительного проекта. Констатируется, 
что оптимизация процесса проектирования, заключается в систематизации порядка проектной подготовки и обеспечении 
комплексного управления и постоянного контроля хода работ на каждом этапе.  

Ключевые слова: структура фактических этапов проектирования, этап предпроектной проработки, архитектурно-
строительное и технологическое проектирование, экспертиза проектной документации, разработка рабочей документации, 
авторский надзор, эксплуатационная документация, системный подход. 

 

ACTUAL DESIGN STAGES IN INVESTMENT AND CONSTRUCTION ACTIVITIES (PART 2) 
 

P. A. Zhuravlev  
 

Zhuravlev Pavel Anatolyevich, Candidate of Technical Sciences, Associate Professor, Chairman of the State  
Scientific Committee of NUST MISIS, full member of the Russian Academy of Transport, Honored Builder of the Russian 
Federation, National Research Center "Kurchatov Institute", Moscow, Russian Federation; e-mail: pazh@yandex.ru 

 
The implementation of investment and construction projects involves the implementation of a set of measures for high-quality 

(detailed) elaboration of all the features of the project, starting from the stage of pre-design study to the commissioning of the facility. 
The article considers the structure of the actual stages of design, containing elements (tasks) that characterize the specifics of decision-
making on project activities, in the context of the life cycle of an investment and construction project. The ways of improving the 
mechanisms for the implementation of project activities that require regulatory regulation are proposed. The existing conditions and 
constraining factors for the implementation of the investment and construction projects are established. The ways of rationalization 
of the design system that require clarification, adjustments to the fundamental mechanisms of the phased implementation of the in-
vestment and construction project are described. It is stated that the optimization of the design process consists in systematizing the 
order of project preparation and ensuring integrated management and constant monitoring of the progress of work at each stage. 
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Введение 
В предыдущей части статьи [1] представлена 

структура фактических этапов проектирования, 
включающая элементы (задачи), которые характе-
ризуют особенности принятия решений по проект-
ной деятельности в разрезе жизненного цикла ин-
вестиционно-строительных проектов (далее – 
ИСП). Рассмотрены существующие условия и сдер-
живающие факторы, определяющие возможность 
выполнения, и влияющие на срок реализации инве-
стиционно-строительных проектов в разрезе этапа 
формирования идеи (замысла) ИСП, прединвести-
ционного этапа и этапа предпроектной проработки. 

Следует отметить, что предыдущая часть статьи 
[1] не рассматривает в составе этапа предпроектной 
проработки следующие ключевые стадии [2]:  

• технологическая проработка; 
• разработка архитектурно-строительной кон-

цепции – архитектурно-градостроительный облик 
(далее – АГО), архитектурно-градостроительные 
решения (далее – АГР), визуально-ландшафтный 
анализ (далее – ВЛА); 

• предварительное обследование. 
Вместе с тем реализация ИСП включает следу-

ющие этапы: 
• проведение конкурсных процедур по выбору 

проектной организации – представляет собой: 
1) исследование рынка требуемых услуг, 
2) подготовку конкурсной документации, 
3) проведение регламентных процедур; 

• инженерные изыскания и обследования; 
• архитектурно-строительное проектирование; 
• экспертиза проектной документации – ее раз-

новидности: 
1) историко-культурная, 
2) экологическая, 
3) экспертиза проектной документации и ре-

зультатов инженерных изысканий, 
4) проверка достоверности определения 

сметной стоимости; 
• проведение конкурсных процедур по выбору 

(определению) подрядной организации; 
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• разработка рабочей документации и автор-
ский надзор проектных решений; 

• послепроектное сопровождение, выработка 
эксплуатационных регламентов; 

• сдача объекта в эксплуатацию. 
В силу особенностей, вариативности и наличия 

специфических требований в принятии решений 
на каждом этапе реализации ИСП актуальной зада-
чей является урегулирование проблемных вопро-
сов и рисков, от которых напрямую зависит сте-
пень, сроки достижения инвестором основных це-
лей и эффективность процесса инвестирования. 

Цель статьи – исследование процедур, процессов 
проектной подготовки (проектирования) и прора-
ботки документации, требуемой при реализации 
ИСП и поиск механизмов и инструментов их иден-
тификации, совершенствования и оптимизации. 

Материалы 
Этап предпроектной проработки. Стадия тех-

нологический проработки 
Решающее влияние на эффективность и без-

опасность функционирования и эксплуатации объ-
екта на этапе предпроектной проработки являются 
предварительно продуманные решения производ-
ственно-технологических процессов, выраженные 
в качестве сформулированных задач и предъявляе-
мых требований, а также вариативности, оптимиза-
ции и приспособлении архитектурных, конструк-
тивных, инженерно-технических и прочих проект-
ных решений, их характеристик и параметров. 

Как следствие, технологические решения, про-
цессы, логистика, маршрутизация и состав осна-
щения, оборудования предопределяют функцио-
нальное назначение объекта, планировочные и ар-
хитектурно-строительные решения зданий и по-
мещений, размеры земельного участка для разме-
щения зданий и сооружений, решения по внутрен-
ним инженерно-техническим системам (вентиля-
ции, отопления, электроснабжения), мероприятия 
охраны окружающей среды, доступа инвалидов, 
антитеррористической защищенности и пожар-
ной безопасности рабочих помещений и участков.  

Учитывая особенности, специфику, а также по-
стоянное совершенствование и развитие техноло-
гических процессов, используемого оборудования, 
логистики и маршрутизации объектов здраво-
охранения, спорта, культуры, образования, элек-
троэнергетического комплекса, коммунального 
хозяйства, промышленных объектов, разработка 
технологических решений осуществляется непо-
средственно узкоспециализированными техноло-
гами, имеющими необходимые знания и компе-
тенции в соответствующем направлении. 

Специфика разрабатываемых технологических 
решений выражается особенностями возведения, 
устройства объектов строительства (новое строи-
тельство, реконструируемые здания, техническое 
перевооружение и модернизация существующих 
объектов), как следствие, формируемое технологи-
ческое задание, должно утверждаться эксплуатиру-
ющей (управляющей) организацией, заказчиком и 
согласовываться инвестором, застройщиком.  

Таким образом, в целях соблюдения норматив-
ных требований и качественной подготовки доку-
ментации на этапе архитектурно-строительного 
проектирования заказчику, застройщику уже на 
стадии технологической проработки проекта тре-
буется наличие надежного и квалифицированного 
проектировщика, а также непосредственное уча-
стие в проработке, рассмотрении и согласовании 
всех технологических решений [3]. 

Исходными данными и элементами техниче-
ского регулирования для технологического проек-
тирования являются: 

• технологическое задание на проектирование, 
разрабатываемое технологом, в котором указыва-
ется, в том числе номенклатура и объем продук-
ции, характеристики исходных материалов, сырья, 
промежуточной и готовой продукции, требования 
к оснащению и оборудованию; 

• генеральный план; 
• основные конструктивные и объемно-плани-

ровочные решения; 
• основные архитектурные решения; 
• логистические схемы и маршрутизация тех-

нологических потоков; 
• технологические и специальные регламенты, 

в которых указаны: этапы технологического про-
цесса, порядок проведения операций технологиче-
ского процесса, подготовка исходных материалов 
к процессу производства продукции, подготовка 
оборудования к работе, порядок осуществления 
операционного и приемочного контроля качества 
выпускаемой продукции, образующиеся отходы и 
выбросы в окружающую среду, меры безопасности 
для сотрудников и охраны окружающей среды; 

• нормативные документы (акты) (националь-
ные, отраслевые стандарты, стандарты организа-
ций, своды правил). 

На этапе предпроектной проработки осуществ-
ляется детализация технологических решений пу-
тем выполнения расчета баланса мощностей про-
изводственного процесса (материального ба-
ланса), являющегося основанием для расчета су-
точных, годовых расходов сырья, готовой продук-
ции для расчета складских площадей, очистных со-
оружений, утилизации отходов, улавливания и 
обезвреживания выбросов, а также потребности в 
расходах энергоснабжающих сетей инженерно-
технического обеспечения (далее – ИТО) [4, 5]. 

Следует отметить, что существующая номен-
клатура и общие требования технических регла-
ментов к технологическому разделу недостаточно 
детальны, вызывая трудности описания (указания 
ссылок) в технологическом задании, и требуют 
расширения и уточнений.  

К примеру, технический регламент о безопас-
ности зданий и сооружений (Федеральный закон 
№ 384-ФЗ) не распространяется на безопасность 
технологических процессов, соответствующих 
функциональному назначению зданий и сооруже-
ний. Учету подлежат лишь возможные опасные 
воздействия этих процессов на состояние зданий, 
сооружений и их частей.  
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Мероприятия технологической проработки 
производственного процесса включают: 

1) сбор и анализ исходных данных; 
2) изучение результатов, имеющихся архив-

ных или предварительных изысканий, обследова-
ний, требований к технологическому процессу, 
продукции, производственным циклам; 

3) выполнение технических расчетов: потреб-
ности в ресурсах, количества оборудования и рабо-
чих мест, мощностных параметров объекта; 

4) выбор компоновочной схемы и разработка 
плана размещения; 

5) разработку схемы расположения и подклю-
чения оборудования и разработка спецификаций; 

6) подготовку заданий на разработку инже-
нерных и строительных решений; 

7) оформление выпускной документации: гра-
фических материалов, планировок, чертежей раз-
мещения оборудования, приборов учета, средств 
автоматизации. 

В процессе разработки технологических реше-
ний учитываются геодезические и геологические 
параметры участка, осуществляется привязка объ-
екта к инженерным коммуникациям, системам  
и транспортной инфраструктуре. 

Результатом технологического проектирова-
ния является создание принципиальных произ-
водственных схем, маршрутизация, последова-
тельность технологических поточных линий. Сле-
дует отметить, что полноценная, фактически реа-
лизуемая, технологическая схема разрабатыва-
ется на этапе разработки рабой документации. 

Окончательное уточнение архитектурных ре-
шений осуществляется только после полного со-
гласования технологических решений, таким об-
разом, все проектные решения увязываются в еди-
ную согласованную систему, обеспечивающую 
функциональность объекта строительства. 

Дополнительно следует обратить внимание, что 
на этапе предпроектной проработки заказчику 
важно определиться с необходимостью проведения 
предварительных археологических изысканий. 

Стадия разработки архитектурно-строитель-
ной концепции связана с наличием дополнитель-
ных требований, указанных в градостроительном 
плане земельного участка, а также региональных 
особенностей градостроительного регулирова-
ния, в части использования соответствующих тер-
риторий. Указанные требования влияют на фор-
мирование (подготовку) разрешительной доку-
ментации для строительства.  

На территории Московской области и г. Москвы 
действуют дополнительные требования, регламен-
тирующие получение свидетельств о согласовании 
АГО и АГР. Для получения соответствующих свиде-
тельств, по сути, требуется выполнение процесса 
проектирования: разработка проектных решений  
и формирование документации [6].  

Дополнительные предпроектные проработки 
связаны с ВЛА – моделированием пространствен-
ного восприятия городской среды. Результаты ука-
занной процедуры могут явиться следствием 

необходимости внесения изменений в регламент-
ные требования и ограничения, приведенные в пра-
вилах землепользования и застройки, проекте пла-
нировки территории в части установления высот-
ных и других параметров застройки территорий 
(плотность застройки, назначение и др.). 

Как следствие, принятые решения этапа предпро-
ектной проработки при необходимости могут быть 
откорректированы в соответствии с региональными 
требованиями градостроительного регулирования 
комплексного развития территорий и застройки. 

Стадия предварительного предпроектного об-
следования проводится в отношении существую-
щих зданий и сооружений, земельных участков под 
застройку (особенностей рельефа и строения участ-
ков), инженерных сетей и коммуникаций [7, 8]. Тех-
ническое задание, формируемое на обследование, 
должно учитывать перечень обследований в зави-
симости от вида инвестиционного проекта (новое 
строительство, реконструкция, перепланировка, 
капитальный ремонт): 

• обследование на земельном участке существу-
ющих наружных сетей ИТО, сетей и сооружений дож-
девой ливневой канализации, смежных сооружений 
и объектов инженерной защиты территории; 

• обмеры зданий и помещений, их отдельных 
частей; 

• визуальное и инструментальное обследова-
ние состояния строительных конструкций и эле-
ментов (стен, перекрытий, лестничных маршей и 
площадок, фасадов, фундаментов, кровли), инже-
нерных систем и оборудования; 

• поиск и определение мест военных захороне-
ний, обследование территорий на наличие взры-
воопасных предметов. 

Результатом этапа предпроектной проработки 
является задание на проектирование, которое со-
гласовывается проектной организацией, застрой-
щиком, эксплуатирующей организацией и утвер-
ждается заказчиком, ответственность за полноту  
и достоверность исходных данных несет заказчик. 

Этап проведения конкурсных процедур по вы-
бору проектной организации 

Маркетинговые исследования конъюнктуры 
рынка (размещение извещений о запросе предло-
жений) являются необходимым этапом проведе-
ния конкурных процедур. Результаты исследова-
ний позволяют заказчику определить необходи-
мый объем финансирования, возможные условия 
договора, потенциальных исполнителей. При фор-
мировании документации по выбору проектной 
организации важной задачей является совершен-
ствование механизма выбора проектной организа-
ции (поставщика услуги) [9, 10]. Необходимо уста-
новление таких приоритетных критериев выбора 
к поставщику услуги как: квалификация участни-
ков, опыт выполнения аналогичных работ, дело-
вая репутация, наличие сотрудников широкого 
круга специальностей [11, 12]. Вместе с тем не ме-
нее важным аспектом является включение в госу-
дарственный контракт требований об обеспече-
нии обязательств (банковских гарантий) по 
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качественному и своевременному проектирова-
нию организацией, признанной победителем на 
выполнение проектных и изыскательских работ. 
Условием эффективной реализации этапа прове-
дения конкурсных процедур является, в том числе, 
привлечение квалифицированных специалистов в 
состав конкурсной комиссии с целью разработки 
положений проведения закупок с учетом требуе-
мых критериев по квалификации, опыту, потенци-
альных возможностей участников. 

Этап инженерных изысканий и обследований 
Исходные данные зависят от этапа выполне-

ния инженерных изысканий и вида градострои-
тельной деятельности. При участии специалистов 
проектной организации и заказчика составляются 
основные сведения об объекте изысканий и основ-
ные требования к материалам и результатам ин-
женерных изысканий и обследований с последую-
щим включением в задание и (или) программу вы-
полнения инженерных изысканий и обследова-
ний, с утверждением у заказчика и согласованием 
с исполнителем. На основе имеющихся результа-
тов предварительной проработки инженерно-гео-
логических, инженерно-экологических изысканий 
и специальных видов исследований и обследова-
ний реализуются комплексные инженерные изыс-
кания и обследования.  

Этап архитектурно-строительного проекти-
рования (далее – АСП) 

Представляет собой основной этап проектиро-
вания, на котором уточняются, дорабатываются, 
оформляются соответствующие разделы проект-
ной документации землеустроительные, градо-
строительные, архитектурные, конструктивные, 
организационные, эксплуатационные, техниче-
ские и технологические решения предыдущих эта-
пов и стадий проектной проработки, определяется 
и расчетно обосновывается потенциальная надеж-
ность и безопасность элементов, конструкций, си-
стем и объекта в целом, возможность, вариатив-
ность, достаточность, избыточность реализации 
тех или иных требований и решений, степень вли-
яния на окружающую среду, близлежащие объ-
екты, рассчитывается сметная стоимость на про-
ведение всех видов работ и затрат.  

При разработке документации АСП немало-
важно выделение этапов для обеспечения возмож-
ности поэтапного ввода в эксплуатацию. При этом 
необходимо корректно сформулировать задание 
на проектирование и обеспечить выделение эта-
пов во всех разделах проектной документации. 
Вместе с тем, надлежит сосредоточить внимание 
на вопросах планировочной организации земель-
ного участка, инженерной защите территории, се-
тей ИТО, благоустройства территории. 

На этапе АСП возможно выполнение следую-
щих мероприятий: 

• научно-техническое сопровождение проекти-
рования, включающее, в том числе: 

• разработку технологических регламентов и 
специальных технических условий на специальные 
виды работ; 

• математическое моделирование ветровых 
воздействий (для уточнения ветровых нагрузок), 
геофизических процессов на территории (для 
определения осадки основания); 

• гидрогеологическое моделирование, включа-
ющее оценку влияния нового строительства на 
гидрогеологическую среду и экологическую об-
становку, на окружающую застройку и инженер-
ные сети; 

• разработку программ мониторинга конструк-
ций на этапе строительства и эксплуатации; 

• выполнение альтернативных расчетов несу-
щей системы здания и конструкций; 

• - акустический расчет изоляции воздушного 
шума многоквартирных домов (разработка раз-
дела «Архитектурно-строительная акустика»); 

• - разработка раздела «Расчет инсоляции и 
естественного освещения». 

Этап экспертизы проектной документации 
Включает экспертную оценку принятых проект-

ных решений, с осуществлением их корректировки 
(в случае необходимости) проектной организацией. 

Для принятия однозначного решения о возмож-
ности либо невозможности хозяйственного освоения 
земельного участка выполняются научно-исследова-
тельские археологические обследования (далее – 
НИАО) с оформлением акта историко-культурной 
экспертизы земельного участка, на основании кото-
рого впоследствии государственным органом 
охраны культурного наследия выдается заключение.  

К выполнению комплекса мероприятий НИАО 
привлекаются исследователи (эксперты), облада-
ющие необходимым опытом и квалификацией для 
проведения всех требуемых работ, и имеющие со-
ответствующий статус эксперта, подтвержденный 
приказом Минкультуры России.  

Исходные данные для выполнения работ  
включают: 

• выписку из государственного кадастра не-
движимости о земельном участке; 

• схему расположения земельного участка  
на кадастровом плане и схему размещения объ-
екта с топографической основой участка; 

• заключение уполномоченного органа охраны 
объектов культурного наследия об отсутствии 
данных об объектах археологического наследия; 

• копии градостроительного плана земельного 
участка, на котором предполагается проведение 
земляных, строительных, мелиоративных, хозяй-
ственных и иных работ (за исключением линей-
ных объектов). 

Государственная экологическая экспертиза 
(далее – ГЭЭ) выполняется с целью проверки объ-
екта строительства на соответствие требований 
безопасности окружающей среды. Для ее проведе-
ния необходимы материалы общественных обсуж-
дений. Перечень федеральных и региональных 
объектов, подлежащий государственной экологи-
ческой экспертизе, установлен Федеральным зако-
ном от 23.11.1995 № 174-ФЗ «Об экологической 
экспертизе». 
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Согласование строительства и реконструкции 
объекта капитального строительства (далее – ОКС), 
находящихся в водоохранной зоне, или осуществле-
ние иной деятельности, оказывающей воздействие 
на водные биологические ресурсы и среду их обита-
ния, осуществляется при получении заключения 
Федерального агентства по рыболовству.  

Итогом перечисленных экспертиз является 
государственная экспертиза проектной докумен-
тации и результатов инженерных изысканий,  
а также достоверности определения сметной стои-
мости, осуществляемая органами государственной 
экспертизы, в том числе Главгосэкспертизой Рос-
сии (далее – ГГЭ). 

Следует отметить, что на каждой из вышеуказан-
ных стадий экспертирования, решения проектной 
документации могут корректироваться (модернизи-
роваться). К моменту получения положительного за-
ключения ГГЭ, проектная документация может зна-
чительно отличаться от той, которая получала поло-
жительные заключения на предыдущих стадиях. 

Получение полного комплекта положительных 
заключений по проектной документации с высо-
кой степенью вероятности потребует корректи-
ровки на этапе разработки рабочей документации, 
и что более важно не гарантирует учет всех требо-
ваний для получения заключения органа государ-
ственного строительного надзора о соответствии 
построенного, реконструированного ОКС требова-
ниям технических регламентов, иных норматив-
ных актов и проектной документации (заключе-
ния о соответствии – ЗОС), а также сдаче объекта 
 в эксплуатацию. Таким образом, государственная 
экспертиза проектной документации и результа-
тов инженерных изысканий, включая проверку до-
стоверности определения сметной стоимости  
по ОКС, как правило, проводится несколько раз. 

Этап проведения конкурсных процедур по вы-
бору (определению) подрядной организации 

Этап проведения конкурсных процедур по вы-
бору (определению) подрядной организации яв-
ляется исключительно этапом компетенций [13]. 
При проведении конкурсных процедур в сфере 
строительства (государственных и муниципаль-
ных закупок) в отношении описания объекта за-
купки возникает, множество конфликтов. Объек-
тивное описание объекта закупки включает функ-
циональные, технические, качественные и эксплу-
атационные характеристики, как следствие, не-
точное описание объекта закупки, требований к 
компонентам или составу объекта (строительным 
материалам, оборудованию), неполное урегулиро-
вание тех или иных аспектов или условий, связан-
ных с формированием задания на проектирование 
в составе документации о закупке по различным 
видам работ (инженерные изыскания, проектные 
работы, новое строительство, реконструкция, ка-
питальные ремонт) ведут к многочисленным про-
блемами, как для заказчиков, так и для исполните-
лей (подрядчиков).  

В целях обеспечения принципа профессиона-
лизма заказчика, в том числе, учитывая 

повышенные требования к материалам и оборудо-
ванию оснащения объекта, его качеству и классу 
безопасности становится необходимым на законо-
дательном уровне закрепление уровня высококва-
лифицированной организации управления заку-
почной деятельностью и внесение соответствую-
щих дополнений в профессиональные стандарты 
(«Специалист в сфере закупок», «Эксперт в сфере 
закупок») о наличии у работника заказчика выс-
шего профессионального образования (професси-
ональных компетенций), позволяющего разби-
раться  
в особенностях предмета закупки. Неурегулиро-
ванность обозначенного аспекта напрямую затра-
гивает интересы участников контрактной си-
стемы, создает риски срыва сроков достижения це-
лей инвестирования и неудовлетворение государ-
ственных и муниципальных нужд. В связи с этим 
на рассматриваемом этапе необходимо привлече-
ние специалистов проектных организаций для ка-
чественного описания объекта закупки. 

Значимость выбора (определения) подрядной ор-
ганизации на проведение строительно-монтажных 
работ определяется наличием у нее необходимой ква-
лификации фактического проектирования и обязан-
ностью участия в разработке рабочей документации.  

Этап разработки рабочей документации и ав-
торский надзор проектных решений 

Архитектурно-строительное проектирование 
осуществляется путем подготовки проектной до-
кументации, рабочей документации (п. 1 ст. 48 
Градостроительного кодекса Российской Федера-
ции). Проектная документация, получившая за-
ключение государственной экспертизы, не содер-
жит необходимой степени детализации конструк-
тивов (узлов, пересечений, сопряжений, сочлене-
ний, ведомостей и спецификаций) для осуществле-
ния строительства ОКС. 

В целях реализации в процессе строительства 
решений, содержащихся в проектной документа-
ции, разрабатывается рабочая документация  
(п. 1 Положения о составе разделов проектной до-
кументации и требованиях к их содержанию). 

Таким образом, учитывая, что решения, зало-
женные в проектной документации, носят укруп-
ненный характер, не отражают фактического состо-
яния процесса строительства, реальное строитель-
ство объектов не осуществляется на основании про-
ектной документации, а осуществляется исключи-
тельно с использованием рабочей документации.  

Как следствие, в процессе строительства, в рам-
ках авторского надзора, осуществляется непрерыв-
ная подготовка (разработка) рабочей документа-
ции, на основании решений проектной документа-
ции. Авторский надзор, выполняемый специали-
стами проектной организации, является своего 
рода гарантией соответствия, возведенного здания 
или сооружения, положениям проектной докумен-
тации, а также ввода объекта в эксплуатацию. 

Основной задачей авторского надзора является 
выявление отклонений от проекта, нарушение тех-
нологии и качества применяемых материалов, в 
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случае необходимости принятие решений по внесе-
нию в проектную документацию необходимых из-
менений и корректировок [14]. Следует отметить, 
что вопрос об обязательности авторского надзора в 
строительстве законодательством окончательно не 
урегулирован. Также существуют разночтения в 
трактовке, в части его отнесения в состав строи-
тельного контроля (п. 4.1 СП 246.1325800.2016). 

Следует отметить, что СП 246.1325800.2016  
и СП 11-110-99 не включены в перечни националь-
ных стандартов и сводов правил, в результате при-
менения, которых обеспечивается соблюдение 
требований Федерального закона № 384-ФЗ.  

Поэтому окончательное решение о необходи-
мости заключения договора между застройщиком, 
заказчиком, техническим заказчиком и проекти-
ровщиком на авторский надзор при строительстве 
принимает заказчик, за исключением случаев обя-
зательности его выполнения, по требованиям дей-
ствующего законодательства. Авторский надзор 
осуществляется на основании задания с обяза-
тельным ведением журнала авторского надзора 
(п. 5.1 СП 11-110-99 и п. 6.5 СП 246.1325800.2016). 

Следует отметить, что на рынке строительных 
услуг существует демпинг. Отдавая на субподряд 
разработку проектной документации, генераль-
ный проектировщик получает положительное за-
ключение государственной экспертизы. Без при-
влечения субподрядных проектных организаций, 
разрабатывающих рабочую документацию, необ-
ходимую для производства строительно-монтаж-
ных работ, и контроля (авторского надзора) за ре-
ализацией фактических проектных решений не-
возможно осуществить строительство. 

В этой связи существенным элементом явля-
ется законодательное закрепление нормы, вклю-
чающей обязательное участие проектной органи-
зации в разработке рабочей документации, прове-
дении авторского надзора, что позволит повысить 
ответственность проектировщика, увеличить ка-
чество проектирования и сократить сроки строи-
тельного производства. 

Этап послепроектного сопровождения, выра-
ботки эксплуатационных регламентов  

Включает необходимость разработки техниче-
ских и технологических регламентов эксплуата-
ции и технического обслуживания оборудования, 
узлов и элементов технологических процессов, се-
тей и инженерных систем в составе проектной до-
кументации [15]. Важное требование в составе раз-
рабатываемых регламентов состоит в привязке ис-
полнителя работ к гарантийным обязательствам 
по обслуживанию. 

Этап сдачи в эксплуатацию 
Работы, выполняемые на данном этапе, требуют 

проектного сопровождения и являются необходи-
мым условием получения ЗОС и РВ. Силами инжини-
ринговой организации выполняются работы, вклю-
чающие подготовку документации к проведению: 

• приемо-сдаточных испытаний и измерений 
технологического оборудования, электрооборудо-
вания, инженерных сетей и систем; 

• шефмонтажа, апробации инженерного и тех-
нологического оборудования и обучения эксплуа-
тирующего персонала; 

• пусконаладочных работ инженерных систем 
и оборудования. 

Вывод 
Реализация ИСП осуществляется в рамках опи-

санной организационной структуры фактических 
этапов, и в их составе соответствующих стадий 
(процедур, процессов) проектной подготовки 
(проектирования), которая в значительной сте-
пени влияет на успех проекта. 

Идентифицированы существующие условия и 
сдерживающие факторы реализации организаци-
онной структуры этапов и стадий проектной под-
готовки, связанных с принятием решений по про-
ектной деятельности.  

Пути совершенствования (оптимизации) си-
стемы (процесса) проектирования требуют уточ-
нения, внесения корректировок в основополагаю-
щие механизмы поэтапной реализации ИСП и их 
законодательное закрепление, заключающиеся в 
систематизации порядка проектной подготовки и 
обеспечении комплексного управления и постоян-
ного контроля хода работ на каждой стадии.
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