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базовые функции инфоРмационного узла 
«стРоительный объект» в Рамках Развития Регионального 
инвестиционно-стРоительного комплекса

Обосновывается, что в рамках кибернетико-синергетического подхода к управлению в 
жилищном строительстве целесообразно создание узла информации «Строительный 
объект». Это обеспечит интенсификацию процессов самоорганизации, в частности для 
создания пула инвесторов жилищного строительства.
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В настоящее время происходит увели-
чение количества исследований информа-
ционной инфраструктуры в различных об-
ластях хозяйственной деятельности. В том 
числе исследуются процессы обмена ин-
формацией в инвестиционно-строительной 
сфере. Наиболее существенным экономи-
ческим стимулом для развития информаци-
онной инфраструктуры является снижение 
трансакционных издержек, связанных с 
недостатками в организации информаци-
онного пространства регионального ин-
вестиционно-строительного комплекса. С 
этой точки зрения, информационный узел 
«Строительный объект» представляется 
одним из ключевых элементов, необходи-
мых для организации информационного 
пространства в данной сфере. 

В настоящий момент теоретически 
обоснована необходимость существования 
трех информационных узлов в рамках ин-
вестиционно-строительного комплекса 
Санкт-Петербурга: «Земельный участок», 
«Строительный объект», «Эксплуатируе-
мый объект», обеспечивающих повышение 
эффективности информационных потоков. 
В данной статье рассмотрим информацион-
ный узел «Строительный объект». Согласно 
А.Н. Асаулу и С.Н. Иванову, «информаци-
онные потоки в отношении “строительно-
го объекта” привязаны только к циклу 
подготовки и строительства сооружения; 
коммуникации затрагивают аспекты дан-
ного процесса, его логистику, маркетинг 
и финансы» [1, c. 183]. Рассмотрим сущес-
твующую информацию по строящемуся 
жилищному объекту. По нашему мнению, 
процессы самоорганизации информацион-
ной инфраструктуры привели к созданию 
многих информационных узлов, содержа-
щих информацию о строящихся объектах 
и их характеристиках. Такими узлами, в 
том числе, являются сайты застройщиков, 

реализующих инвестиционные проекты, 
и сайты агентств недвижимости, осущест-
вляющих продажи квартир в строящихся 
строительных объектах. Кроме того, су-
ществуют интернет-ресурсы, на которых 
происходит общение дольщиков и обмен 
информацией о тех или иных строитель-
ных объектах. Необходимо отметить, что 
многие из них были созданы на высоком 
профессиональном уровне участниками 
инвестиционно-строительного комплекса, 
имеющими опыт и компетенции в облас-
ти строительства и реализации объектов 
недвижимости. Можно привести в качес-
тве примера сайт одного из самых автори-
тетных холдингов в области капитального 
строительства группу компаний «Эталон» 
[6] и сайт одного из старейших агентств 
недвижимости Санкт-Петербурга «Петер-
бургская Недвижимость» [4].

При этом интернет-ресурсы строи-
тельных компаний содержат подробную 
информацию о них самих, о проектах, реа-
лизованных ими, и объектах, строящихся 
в настоящее время. Информация о строя-
щихся объектах обычно включает: описа-
ние объекта, его проектную декларацию, 
планировки продаваемых квартир, ход 
строительства объекта (иногда в виде фо-
тографий на определенную дату, иногда в 
виде трансляции с помощью веб-камеры). 

Интернет-ресурсы агентств недвижи-
мости содержат достоверную информацию 
о строящихся объектах, квартиры кото-
рых продаются данным агентством в на-
стоящий момент. При этом информация о 
строящихся объектах включает: описание 
объекта, планировки продаваемых квар-
тир, цены продаваемых квартир. Некото-
рые из них реализуют возможность поиска 
объектов по заданным критериям.

Таким образом, можно сделать вывод: ин-
тернет-ресурсы и строительных компаний, 



Te
rr

a 
H

um
an

a

36 и агентств недвижимости сделаны профес-
сионально, но содержат информацию толь-
ко об объектах, с которыми они связаны, 
не давая полного представления о реали-
зуемых в настоящее время инвестицион-
ных проектах.

Объективная заинтересованность в су-
ществовании такого информационного узла 
присутствует у потенциальных покупателей 
недвижимости – они заинтересованы в полу-
чении объективной, полной и достоверной 
информации о всех имеющихся вариантах 
приобретения недвижимости без сущест-
венных затрат на поиск информации. Про-
давцы недвижимости (застройщики и ри-
элторы) заинтересованы в существовании 
дополнительного источника информации о 
реализуемых ими объектах недвижимости. 
Органы государственной власти заинтере-
сованы в обеспечении граждан жильем и 
коммерческими помещениями с соблюдени-
ем законов при осуществлении инвестици-
онной деятельности – в частности, чтобы в 
продаже находились только те объекты, по 
которым получено разрешение на строитель-
ство и опубликована проектная декларация. 
Одна из основных задач – предотвращение 
ситуаций, при которых может возникнуть 
ущемление интересов различных социаль-
ных групп граждан. В частности, – наруше-
ние сроков строительства, отступление от 
проектной документации, двойные продаж 
квартир. Таким образом, наличие узла, на 
котором представлена информация о всех 
строящихся объектах может быть полезна 
гражданам, застройщикам и органам госу-
дарственной власти. 

Первая задача, которую решит нали-
чие информационного узла «Строительный 
объект» – возможность проверки потреби-
телями наличия по конкретному объекту 
всех необходимых для строительства раз-
решений. При этом потребителю не надо 
досконально разбираться в документации, 
которая необходима для начала строитель-
ства: если объект есть на информационном 
узле, значит, специалисты органов государс-
твенной власти проверили все документы, и 
они соответствуют законодательству. Если 
объекта нет на информационном узле «Стро-
ительный объект», значит, существует риск 
неблагонадежности застройщика или дру-
гих нарушений законодательства.

Вторую задачу, которую решит наличие 
данного узла – обеспечение коммуникаций 
между потенциальными покупателями, а 
также между потенциальными покупате-
лями и застройщиками. На сегодняшний 
день у потенциальных покупателей от-
сутствует возможность отстаивания своих 
интересов при покупке жилых и нежи-

лых помещений. Цены устанавливаются 
застройщиком и являются для покупа-
телей заранее заданной величиной. Воз-
можность интерактивной коммуникации 
между покупателями позволит создавать с 
целью осуществления согласования цены с 
застройщиками коалиций агентов со схо-
жими потребностями и возможностями. 

Необходимо отметить, что и у продав-
цов недвижимости зачастую отсутствует 
информация о реальных финансовых воз-
можностях потенциальных потребителей, 
и они принимают решения о схемах фи-
нансирования объектов, в том числе за счет 
кредитных ресурсов в условиях неполной 
информации. По нашему мнению, в некото-
рых случаях застройщик сможет сохранить 
запланированный уровень прибыли от ре-
ализации конкретного инвестиционного 
проекта, сотрудничая с пулом потенциаль-
ных участников долевого строительства, а 
не обращаясь за финансовыми ресурсами в 
кредитные учреждения. С одной стороны, 
пул инвесторов сможет обеспечить непре-
рывное финансирование строительства объ-
екта, с другой стороны, застройщик сможет 
снизить себестоимость строительства из-за 
уменьшения непроизводственных расходов, 
а именно расходов на выплаты процентов 
по кредитам. При этом застройщик сможет 
определять размер снижения цены, на ко-
торой он готов пойти, исходя из снижения 
непроизводственных затрат в соответствии 
с конкретными финансовым потоками, кото-
рые может обеспечить пул инвесторов. 

Одним из мероприятий по реализации 
федеральной целевой программы «Жили-
ще» на 2011–2015 гг. является методическое 
и организационное содействие развитию 
жилищного строительства жилищными не-
коммерческими объединениями граждан, 
в том числе жилищно-строительными коо-
перативами. Поэтому создание интерфейса 
для согласования интересов граждан в це-
лях жилищного строительства с группиро-
ванием их по совокупности предпочтений 
и уровню доходов будет одним из меропри-
ятий, направленных на реализацию про-
граммы «Жилище» 2011–2015 годов. Нами 
предлагается создание платформы на узле-
концентраторе информации «Строительный 
объект» для объединения граждан в целях 
жилищного строительства. 

В качестве инструмента обоснования це-
лесообразности создания платформы на ин-
формационном узле «Строительный объект» 
можно использовать теорию кооперативных 
игр. В ней исследуются условия, при кото-
рых объединение участников в коалиции 
является экономически целесообразным. 
Ситуация, в которой сохраняется запла-
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37нированная прибыль застройщиков при 
получении более выгодных условий поку-
пателями может быть реализована в случае 
снижения непроизводственных затрат. Вы-
игрыш, который может получить покупа-
тель, равен разности между ценой, которую 
он заплатит, не участвуя в коалиции, и бо-
лее низкой ценой, которую он заплатит как 
участник коалиции. 

Важно отметить, что снижение непроиз-
водственных затрат не носит негативного 
характера для застройщиков. Их прибыль 
не уменьшается в результате создания коа-
лиций покупателей жилья. Базовая задача 
внедрения механизма объединения граж-
дан в некоммерческие партнерства в целях 
жилищного строительства с использовани-
ем информационного узла «Строительный 
объект» состоит в обеспечении снижения в 
потребных кредитных ресурсах у застрой-
щика на начальных стадиях строительства. 
В настоящее время на покупателей жилья, 
по сути, ложится необходимость дважды оп-
лачивать проценты за пользование кредит-
ными ресурсами. Во-первых, застройщики 
вынуждены перекладывать на них затраты 
на уплату процентов, которые они включа-
ют в полную себестоимость дома, исходя из 
потребности в кредитных ресурсах, кото-
рая возникает у них на начальных стадиях 
строительства. Во-вторых, зачастую приоб-
ретатели жилья обращаются за ипотечным 
займом, проценты по которому в настоящее 
время достаточно высоки. Важной задачей 
является организация обмена сообщениями 
в рамках данного информационного узла. 
По сути, необходимо создать эффективный 
экономический механизм, реализующий це-
левую функцию. В настоящее время пробле-
ма построения экономических механизмов 

исследуется такими учеными, как Л. Гурвиц 
[7], Э. Маскин [2], С. Вильямс [8], С. Нико-
ленко [3]. В дальнейшем мы предложим ме-
ханизмы взаимодействия на информацион-
ном узле «Строительный объект» с учетом 
использования теоретических разработок, 
полученных указанными авторами. 

В заключение необходимо отметить сле-
дующее. В рамках кибернетико-синергети-
ческого подхода к управлению сложными 
системами меняется характер управляющего 
воздействия. Основным становится создание 
условий для развития системы в заданном 
направлении. Процессы самоорганизации 
в социально-экономических системах, в том 
числе и в инвестиционно-строительной сфе-
ре, во многом зависят и происходят в рам-
ках существующей информационной инфра-
структуры. Можно утверждать, что создание 
условий для развития инвестиционно-стро-
ительного комплекса региона в необходимом 
направлении возможно в рамках развития 
отдельных элементов его информационной 
инфраструктуры. Предложенное создание 
на информационном узле «Строительный 
объект» платформы для объединения граж-
дан в целях жилищного строительства явля-
ется для создания таких условий одним из 
важнейших. 

Базовыми функциями информацион-
ного узла «Строительный объект» можно 
считать, во-первых, предоставление граж-
данам возможности получать достоверную 
информацию о строительном объекте (в 
частности, о наличии разрешения на стро-
ительство, опубликованной проектной де-
кларации и т.п.), во-вторых, предоставле-
ние гражданам возможности объединения 
в коалиции в целях создания пула инвес-
торов для жилищного строительства. 
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