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АННОТАЦИЯ
Введение. Возможности использования особых экономических зон (ОЭЗ) в аспекте повышения объемов осущест-
вляемых строительных работ и количества возведенных объектов недвижимости различного типа обусловлены ро-
стом учреждения ОЭЗ, на которые возлагают значительные ожидания по решению ряда задач и вызовов, существу-
ющих в строительной отрасли. Проблемы диспропорции факторов производства на территории страны закладывают 
негативные последствия неверно принятых решений по формированию устойчивого социально-экономического раз-
вития регионов, что приводит к дифференциации в размещении объектов инфраструктуры и возникновению дисба-
ланса в трудовых высококвалифицированных кадрах. Авторы исследования полагают, что необходимым условием 
решения данных проблем является создание предпосылок и условий по реализации инвестиционно-строительных 
проектов (ИСП), имеющих коренное значение для отрасли, сконцентрировав субъекты экономической деятельности 
на едином территориальном пространстве, применив для этого ОЭЗ. 
Материалы и методы. Изложенный метод оценки строится на применении коэффициентов линейной и обратной 
пропорциональности, выражающих зависимость переменных величин при реализации ИСП в ОЭЗ на различных 
этапах его жизненного цикла. Ключевым методом, применяемым в рамках научного исследования, является по-
строение графиков линейных и параболических функций, иллюстрирующих изменения величины затрат и степени 
влияния этапов проекта. 
Результаты. Обнаружены и описаны посредством коэффициентов линейной и обратной пропорциональности 
перспективы по созданию инструмента регулирования прибыльности и рентабельности проекта. Выявление точки 
пересечения затрат и влияния проекта открывает широкие перспективы по внедрению разработанной методики в 
девелоперскую деятельность предприятий инвестиционно-строительной сферы, придавая практическую ценность 
проведенной научной работы. 
Выводы. Разработанный метод оценки эффективности проекта предполагает раздельное применение инструмен-
тов расчета на каждом из его этапов, что связано с особенностью использования вышеупомянутых коэффициентов. 
Визуально-наглядное представление и простота применения метода в значительной степени упрощает его при-
менение, что в особенности необходимо при проведении оперативной экспресс-оценки прибыльности проекта в 
обозримой перспективе. 

КЛЮЧЕВЫЕ СЛОВА: предприятие инвестиционно-строительной сферы (ИСС), инвестиционно-строительный про-
ект (ИСП), особая экономическая зона (ОЭЗ), коэффициенты линейной и обратной пропорциональности, константы 
затрат и времени, уравнение прямой, угловой коэффициент, прогноз, эффективность
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ABSTRACT
Introduction. The possibilities of using special economic zones (SEZ) in the aspect of increasing the volume of construction 
work performed and the number of erected real estate objects of various types are conditioned by the growth of SEZ 
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establishment, which have significant expectations for solving several tasks and challenges existing in the construction 
industry. The problems of disproportion of production factors on the territory of the country lay down the negative 
consequences of incorrectly made decisions on the formation of sustainable socio-economic development of regions, which 
leads to differentiation in the location of infrastructure facilities and the emergence of imbalance in the labour of highly 
qualified personnel. The authors of the study believe that the necessary condition for solving these problems is the creation 
of prerequisites and conditions for the implementation of investment and construction projects (ICP) that have fundamental 
importance for the industry, concentrating economic entities in a single territorial space, applying SEZ for this purpose. 
Materials and methods. The described method of evaluation is based on application of linear and inverse proportionality 
coefficients, expressing the dependence of variables in the implementation of ICP in SEZ at different stages of its life cycle. 
The key method that used in framework of the scientific research is the construction of graphs of linear and parabolic 
functions illustrating changes in the amount of costs and the degree of influence of the project stages.
Results. Perspectives on the creation of a tool to regulate the profitability of the project are discovered and described 
through linear and inverse proportionality coefficients. Identification of the intersection point of costs and influence of the 
project opens wide prospects for the implementation of the developed methodology in the development activities of the IСS 
enterprises, giving practical value to the conducted scientific work. 
Conclusions. The developed method of project efficiency assessment assumes separate application of calculation tools at 
each of its stages, which is connected with the peculiarity of using the above-mentioned coefficients. The visual presentation 
and ease application of the method greatly simplifies its application, which is especially necessary when carrying out  
an operational express assessment of the profitability of the project in the foreseeable future.

KEYWORDS: investment and construction enterprise (ICE), investment and construction project (ICP), special economic 
zone (SEZ), linear and inverse proportionality coefficients, cost and time constants, straight line equation, angular coefficient, 
forecast, efficiency
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ВВЕДЕНИЕ 

Растущая значимость использования особой 
экономической зоны (ОЭЗ) в аспекте совершен-
ствования строительной деятельности из года в год 
подтверждается количеством учреждаемых ОЭЗ. 
С момента снятия моратория на их образование 
в 2020–2022 гг. были приняты положительные ре-
шения о создании 12 новых ОЭЗ, превысив 130 % 
от установленных плановых значений [1]. Сохраня-
ющаяся стабильная тенденция роста выручки рези-
дентов и их увеличивающееся количество свидетель-
ствуют о заинтересованности данным инструментом 
территориального развития со стороны субъектов 
частного предпринимательства, отмечающих пре-
имущества ведения хозяйственно-экономической де-
ятельности в ОЭЗ. Наличие инженерно-технической, 
транспортной инфраструктуры, арендопригодной 
и готовой под застройку земли, оснащенной необхо-
димыми коммуникациями и прошедшей этап пред-
проектной подготовки, актуализирует применимость 
ОЭЗ для совершенствования различных аспектов 
по развитию строительной отрасли1. 

Цель исследования — разработка комплексно-
го метода по оценке эффективности реализации ин-
вестиционно-строительного проекта (ИСП) в ОЭЗ 
на различных этапах его жизненного цикла (ЖЦ), 
где особое значение уделяется определению значи-
мости преференциального режима хозяйствования, 
сложившегося в рамках изучаемого инструмента 
содействия экономической активности.  Преимуще-

1 Проект стратегии развития строительной отрасли и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации 
до 2030 года с прогнозом на период до 2035 года // Министерство строительства и жилищно-коммунального хозяйства 
Российской Федерации : официальный сайт. 2021. URL: https://www.minstroyrf.gov.ru/docs/18723/

ства ОЭЗ, которые улучшают проектную деятель-
ность, можно распределить следующим образом:

•	 земля и территория, прошедшая предпроект-
ную подготовку — межевание и геодезические рабо-
ты, направленные на установление площади, границ 
и характера рассматриваемого земельного участ-
ка  [2]. Подобный подход обусловлен спецификой 
самих ОЭЗ, которые еще на этапе учреждения прохо-
дят процесс оценки целесообразности [3], а местные 
органы власти региона формируют инвестиционную 
заявку, включающую распланированный порядок фи-
нансирования ОЭЗ, количество потенциальных рези-
дентов и тип создаваемой ОЭЗ [4];

•	 наличие инженерно-технической и транс-
портной инфраструктуры, подведенной к террито-
рии ОЭЗ [2, 5]. Следует отметить, что существуют 
и исключения, когда на выбор для резидента, на-
меревающегося возводить объект недвижимости, 
предлагаются как браунфилд, так и гринфилд под-
ходы территориального проектирования в ОЭЗ 
с уже доступной и/или отсутствующей инженерно-
технической инфраструктурой соответственно [6]. 
В таблице представлены характерные особенности 
браунфилд, гринфилд, редфилд подходов в ОЭЗ. 

Кроме того, специфика ОЭЗ заключается в воз-
можности создания альтернативных подходов, стро-
ящихся на основе положительных черт браунфилд 
и гринфилд проектирования территорий — речь про 
редфилд подход, который представляет собой воз-
можность делегирования функций планирования 
и проектирования для специально учрежденной 
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в рамках ОЭЗ группы специалистов, которые под-
берут оптимальный порядок реализации ИСП, учи-
тывая цели и задачи проекта.

По итогам анализа различных видов проекти-
рования, которые представлены в таблице, следует 
вывод, что редфилд подход — это возможность осу-
ществления эффективного инвестирования путем 
передачи полномочий по выбору участка и реали-
зации ИСП в руки ОЭЗ и управляющей компании, 
которая курирует ее работу. Возникает иная форма 
сотрудничества и кооперации, дающая возможность 
применения преимуществ всех вышеупомянутых 
походов, что обеспечит финансово аргументиро-
ванное формирование нового вида государственно-
частного партнерства, основой которого является 
возможность достижения и как целей частных пред-
принимателей [7, 8], выраженная в желании макси-
мизации прибыли, так и повышение материальной 
производительности деятельности собственных эко-
номических структур и ОЭЗ, являющейся проектом 
правительства РФ, который направлен на улучше-
ние социально-экономического развития региона 
и страны в целом [9,  10]. Авторы исследования 
полагают, что изложенный вид сотрудничества по-
зволит провести обоюдную оптимизацию деятель-
ности как ОЭЗ, которые в последнее время не де-

2 Отчет о результатах экспертно-аналитического мероприятия «Анализ механизма установления и функционирования пре-
ференциальных режимов как инструмента социально-экономического развития и внешнеэкономической политики» // Счет-
ная палата Российской Федерации : официальный сайт. 2022. URL: vdwd3gv17fv0y7o801rii8bfnqnisvzy.pdf (ach.gov.ru)

монстрируют значительных темпов экономического 
прироста, который на них возлагают2, и усовершен-
ствовать механизм организационно-экономических 
отношений в строительной отрасли, улучшив сте-
пень координационной активности пространствен-
ного размещения стратегически важных объектов 
строительства [11–13].

Важное преимущество ведения строительной 
деятельности и реализации ИСП в ОЭЗ  — воз-
можность использования принципа «одно окно», 
который предполагает значительное сокращение 
сроков получения исполнительно-разрешительной 
документации (ИРД), благодаря наличию на терри-
тории ОЭЗ органов управления, обладающих рас-
ширенными полномочиями других ведомств и уч-
реждений, ответственных за согласование и выдачу 
разрешений на осуществление работ по возведению 
объекта строительства. На рис. 1 схематично про-
иллюстрирован механизм функционирования прин-
ципа «одно окно» в рамках ОЭЗ.

Представленный рис.  1 состоит из двух ча-
стей, которые демонстрируют процесс использова-
ния преимуществ реализации ИСП в ОЭЗ, уделяя 
внимание выбору типа проектирования и работе 
принципа «одно окно». В отличие от множества 
других инструментов территориального развития 

Особенности различных подходов территориального проектирования в ОЭЗ при реализации ИСП
Peculiarities of different approaches to territorial design in SEZ during the implementation of ICP 

Характерные особенности 
Characteristic features

Гринфилд
Greenfield

Браунфилд
Brownfield

Редфилд
Redfield

Степень первоначального 
проектирования 

Degree of initial construction design 

С «нуля» или 
частичное

From scratch or partial

Осуществлено заранее
Implemented in advance

Смешанное
Mixed 

Ограничения в возможности 
применения технологий

Limitations in the possibility of using 
technologies

Отсутствуют
Absent

Существуют
Absent

Присутствует 
возможность 

корректирования
Exist and can be 

corrected
Необходимость в самостоятельном 

проведении коммуникаций 
Need for independent communication

Присутствует
Exist

Отсутствует
Absent

Присутствует
Exist

Длительность реализации проекта
Duration of project implementation

Сравнительно выше
Comparatively higher

Сравнительно меньше
Comparatively lower

Зависит от типа 
проекта

Depends on type of 
project

Степень риска успешности проекта, 
выражающая достижимость целей 

проекта
The degree of risk of project success, 

expressing the achievability of its goals 

Сравнительно высокая
Comparatively high

Сравнительно низкая
Comparatively low

Сравнительно низкая
Comparatively low

Уровень затрат на реализацию 
проекта на всех этапах его ЖЦ 

The level of project implementation 
costs at all stages of its life cycle

Сравнительно выше
Comparatively higher

Сравнительно ниже
Comparatively lower

Сравнительно ниже
Comparatively lower
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и индустриальных площадок, ОЭЗ являются ком-
плексным и комбинированным методом проекти-
рования, позволяющим внедрить гибкую систему 
планирования проекта, давая выбор: строить с нуля, 
модифицировать системно-подходящее, доверить 
подбор и характер инвестирования ОЭЗ и ее управ-
ляющей компании. Авторы исследования считают, 
что возможность передачи функций по проектиро-
ванию ОЭЗ — наиболее перспективный процесс их 
трансформации и преобразования в полноценный 
инструмент комплексного территориального раз-
вития, включающий возможность модифицирова-
ния девелоперских усилий застройщиков в нужное 
и стратегически верное с точки зрения бизнеса 
и государства направление, учитывающее интересы 
обеих сторон процесса проектирования [14, 15].

Ряд исследователей, изучавших порядок реа-
лизации ИСП и его этапы, отмечают, что важность 
первоначальных вложений в предпроектную и про-
ектную подготовку являются существенными инди-
каторами успешности проекта [16]. Другие ученые 
убеждены, что ОЭЗ — это ключевой инструмент 

совершенствования строительной отрасли в раз-
резе всей страны, который способен аккумулиро-
вать факторы производства в одном месте, создавая 
прочные экономические связи между субъектами 
одного рынка [17–19]. Аналогичной точки зрения 
придерживается и Министерство строительства 
и жилищно-коммунального хозяйства в собствен-
ных документах стратегического развития отрасли, 
выделяя важность ОЭЗ в решении проблемы коор-
динационного и пространственного размещения 
стратегически важных для государства и отрасли 
объектов строительства [2]. Однако недостаточная 
заинтересованность застройщиков обусловлена низ-
кой прибыльностью и сложностью подобных проек-
тов, что, несомненно, выступает одним из основных 
препятствий для полноценного применения ОЭЗ 
в совершенствовании инвестиционно-строительной 
сферы (ИСС). 

Более того, специфика ОЭЗ и их отраслевая 
направленность предполагают в их экономическом 
назначении необходимость кластеризации и кон-
центрации производственных усилий в одном месте 

Рис. 1. Механизм функционирования принципа «одно окно» в рамках ОЭЗ при реализации ИСП
Fig. 1. Mechanism of functioning of the “one stop-shop” principle within SEZ during the implementation of IСP
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[20–22], чтобы обеспечить формирование крупных 
предприятий-интеграторов ИСС с расширенной 
горизонтальной и вертикальной структурой, спо-
собной на реализацию объектов строительства по-
вышенной сложности и уникальности, которые 
на данный момент практически невозможно реали-
зовать без усилий государственного регулирования, 
которое зачастую выступает не только ключевым 
инвестором этих проектов, но и застройщиком, ис-
пользуя для этого государственные подрядные пред-
приятия. Задача по решению этого противоречия 
лежит в создании механизма или комплекса мето-
дов экономического прогнозирования перспектив 
реализации ИСП в ОЭЗ, что сформирует необходи-
мую методическую базу для оценки инвестицион-
но-строительной деятельности в ОЭЗ. Учет различ-
ных положительных эффектов, которые оказывают 
ОЭЗ на процесс реализации ИСП в общем виде, 
следует свести к снижению срока по созданию пла-
нируемого объекта строительства. Ранее в исследо-
вании, которое посвящено сравнительному анализу 
реализации ИСП в ОЭЗ и в обычных проектных 
условиях, было установлено, что величина эффек-
та преимуществ при ведении инвестиционно-стро-
ительной деятельности в ОЭЗ — это корреляция 
успеха проекта от величины затрат и времени, ко-
торые было вложены в объект недвижимости. Со-
вокупность льгот, преференций, подготовленная для 
застройки земля, наличие инженерно-технической 
инфраструктуры — все это способствует ускорен-
ной реализации ИСП, снижая затраты на его стро-
ительство [23], особенно на первоначальных этапах 
планирования объекта недвижимости. 

Таким образом, обобщая вышесказанное, ав-
торы исследования стремятся разработать инстру-
менты планирования и прогнозирования по оценке 
эффективности реализации ИСП в ОЭЗ, которые 
направлены на определение коэффициентов ли-
нейной и обратной пропорциональности затрат 
и времени на каждом из этапов ЖЦ проекта. Важ-
ным свойством проводимого исследования служит 
строгая научная последовательность, базирующаяся 
на построении прямых и параболических функций, 
демонстрирующих приращение аргумента и функ-
ции, что является обобщением пропорциональ-
ности. Практическая значимость исследования за-
ключается в решении проблемы по оптимизации 
деятельности ОЭЗ и совершенствовании различных 
направлений строительной отрасли, направленных 
на улучшение пространственно-территориального 
размещения объектов строительства, избегая дис-
пропорции в их распределении.

МАТЕРИАЛЫ И МЕТОДЫ

Существующие подходы по оценке эффектив-
ности инвестиционных проектов следует распреде-
лять на те, которые характеризуют эффективность 
проекта в целом, что направлено на определение 

его инвестиционной привлекательности, и поиск 
источников финансирования с позиции инвестора; 
и другой подход, предполагающий  оценку эффек-
тивности участия отдельных субъектов в проект-
ной деятельности, характеризующий роль и вклад 
стейкхолдеров в проект [24]. В зависимости от мас-
штабов реализуемого проекта в рамках оценки его 
эффективности определяется его коммерческая 
и общественная эффективность [25]. Необходимо 
отметить, что применение обоих способов оценки 
зачастую имеет комплексный характер, зависящий 
от результатов предварительной оценки инвестици-
онной привлекательности проекта. Одним из клю-
чевых факторов, оказывающих влияние на выбор 
применяемого на практике метода оценки эффек-
тивности реализации ИСП, является время, что 
находит отражение в анализируемых параметрах 
учета, которые рассматриваются на текущий или бу-
дущий период проекта. Необходимость определения 
горизонтов расчета показателей формирует основу 
принятия управленческих решений в условиях срав-
нения вложенных инвестиций и будущих денежных 
потоков. Ввиду данной особенности, используемый 
при оценке эффективности ИСП перечень показате-
лей будет различным для каждого из методов оцен-
ки и структурируется следующим образом.

1.	 Статические методы оценки инвестиций, 
заключающиеся в применении отдельных и точеч-
ных значений показателей в условиях равнознач-
ности поступлений и затрат от реализации проекта 
в каждом из периодов [26]. Преимущество данного 
метода в простоте его применения и оперативности 
полученных результатов экспресс-оценки на ран-
них стадиях инвестиционного проекта, когда необ-
ходимо осуществить предварительную оценку его 
перспективности или в случае рассмотрения малых 
инвестиционных проектов. Значимым недостатком 
метода является отсутствие учета фактора времени 
и его производных — срок эксплуатационной жизни 
проекта, временная ценность денежных средств, по-
степенное снижение стоимости объектов основных 
средств (устаревание оборудования и приход его 
в негодность). К данной группе методов относятся: 

•	 расчет срока окупаемости инвестиций (PP), 
направленный на установление величины времени, 
необходимого на возмещение вложенных инвесто-
ром средств в проект. Для определения срока окупа-
емости следует иметь данные по величине доходных 
поступлений в рамках рассматриваемого периода. 
Существенный недостаток данного метода — отсут-
ствие учета всего периода создания проекта (после 
возврата инвестиций), что приводит к затруднению 
оценки его прибыльности;  

•	 коэффициент эффективности инвестиций 
(ARR), который является обратным по смыслу сро-
ку окупаемости и демонстрирует общую рентабель-
ность проекта путем соотношения величины сред-
негодовой прибыли проекта со средней величиной 
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инвестиционных вложений [27]. Стоит отметить, 
что здесь возможны две формы расчета, которые за-
висят от наличия остаточной стоимости инвестиций 
по завершении реализации ИСП. Недостатки данно-
го метода заключаются в отсутствии дифференци-
рования денежных потоков для проектов, имеющих 
равные значения среднегодовой прибыли, но рас-
пределенной неравномерно по годам и достигаемой 
за счет различных временных периодов; 

•	 коэффициент сравнительной эффективности 
капитальных вложений Kэ, который рассчитывается 
путем сопоставления разницы себестоимости выпу-
ска продукции с величиной капитальных вложений 
по планируемым и уже введенным активам. Цен-
ность данного метода в возможности определения 
наиболее рентабельного проекта и обоснования заме-
ны устаревшего оборудования, которое выражается 
в расчете конечной разности экономического эффек-
та. Однако этот метод имеет существенный недоста-
ток, который заключается в абстрагировании ряда 
условий, характеризующих уровень производитель-
ности и срок полезного использования оборудования, 
а также временной ценности денежных средств. 

2.	 Динамические методы оценки инвестиций, 
которые предполагают применение ставки дискон-
тирования для приведения стоимости разновре-
менных денежных потоков проекта к текущей или 
какой-либо иной конкретной дате [28]. Преимуще-
ство данных методов заключается в учете факто-
ра времени, оказывающего значительное влияние 
на формирование нормы доходности проекта (став-
ки дисконтирования), которая включает множество 
аспектов — инфляцию, премию за риск реализации 
проекта, совокупную стоимость инвестиционных 
средств и иные показатели, имеющие значение для 
успешной реализации ИСП  [29]. К недостаткам 
метода относится сложность его применения, обу-
словленная формированием ставки дисконтирова-
ния, требующей точного определения необходимых 
параметров, которые лягут в ее основу. Кроме того, 
в случае анализа разновременных потоков следует 
применять различные ставки дисконтирования, что 
усложняет процесс оценки эффективности реализа-
ции проекта [26]. Таким образом, к динамическим 
методам оценки инвестиций относятся следующие:

•	 чистый дисконтированный доход (NPV), рас-
считываемый как разница между дисконтированны-
ми потоками доходов и расходов проекта за анали-
зируемый период его функционирования [27]. При 
положительном значении NPV проект считается 
доходным и предлагается к реализации. Однако 
ввиду специфики инвестиционно-строительной 
деятельности зачастую сроки проекта могут изме-
няться, что приводит к неопределенности и сни-
жает точность данного метода оценки. К тому же, 
в рамках расчета предполагается применять единую 
процентную ставку для инвестиций, что в некото-
рой степени некорректно, поскольку характерным 

в инвестиционной деятельности является примене-
ние смешанной структуры финансирования, где раз-
личные источники вложений имеют неодинаковые 
процентные ставки;

•	 индекс рентабельности инвестиций (PI), де-
монстрирующий величину прибыли на единицу 
расходов путем сопоставления чистого дисконти-
рованного дохода с первоначально вложенными 
инвестициями, учитывая выбранную ставку дис-
контирования. Значение индекса должно быть выше 
единицы, в таком случае проект обладает перспек-
тивностью. Как правило, данный метод применяется 
в условиях сравнения проектов, что усложняет про-
цесс определения нормы дисконта для разных ИСП;

•	 внутренняя норма доходности (IRR), которая 
выражает такую ставку дисконтирования, при кото-
рой NPV равен нулю, что означает безубыточность 
проекта. Недостаток данного метода оценки — ве-
роятность получения множественности значений, 
что связано с зависимостью внутренней нормы до-
ходности от частоты положительных денежных по-
токов, которые реинвестируются к ставке;

•	 дисконтированный срок окупаемости (DPP), 
учитывающий фактор времени для стоимости денег. 
Ранее было упомянуто, что преимуществом данно-
го метода является высокая точность по сравнению 
с его статической вариацией. К недостаткам отно-
сится учет при расчете только тех потоков, которые 
укладываются в период окупаемости, что определя-
ет вспомогательный характер применения данного 
метода оценки.

Кроме того, существуют и альтернативные ме-
тоды оценки, связанные с применением различных 
техник финансового анализа или имитационного 
моделирования изменения различных переменных, 
выражающих факторы в рамках сценарного пла-
нирования инвестиционно-строительной деятель-
ности — метод реальных опционов  [30] и метод 
Монте-Карло [31]. Практическая ценность данных 
способов оценки эффективности инвестирования 
заключается в возможности принятия гибких управ-
ленческих решений, когда существует высокая сте-
пень неопределенности, характеризуемая отрица-
тельным или близким к нулю значением чистого 
дисконтированного дохода.

Предлагаемый авторами метод прогнозирования 
эффективности реализации ИСП в ОЭЗ на различных 
этапах ЖЦ предполагает объединить ключевые осо-
бенности и преимущества «классических» методов 
оценки в комплексный вид, позволяя преобразовать 
факторы времени и затраты в форму переменных, 
выражающих прямую или обратную пропорцио-
нальность результативности реализации ИСП. Су-
щественная особенность разработанной методики 
заключается в упрощении условий реализации ИСП 
в ОЭЗ, поскольку ОЭЗ — это среда ведения инве-
стиционно-строительной деятельности, в которой 
величина неопределенности нивелирована, что дает 
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возможность в целях простоты расчета пренебречь 
рядом факторов, которые характерны для стандарт-
ных условий проектирования.

Процесс определения вышеупомянутых ко-
эффициентов пропорциональности предполагает 
осуществление моделирования этапов ЖЦ ИСП 
при его реализации в ОЭЗ, учитывая совокупность 
преимуществ, которые способствуют ускоренному 
ведению инвестиционно-строительной деятельно-
сти в ОЭЗ. Методика проводимого исследования 
заключается в построении совокупности графиков 
функциональных зависимостей, которые необходи-
мо проиллюстрировать, учитывая важность каждого 
из этапов проекта на основе изменения затрат и вре-
мени, являющихся переменными величинами. 

Применение методов моделирования, графиче-
ского построения зависимостей переменных, обоб-
щения и синтеза полученных данных в процессе ис-
следования позволит сконструировать комплексный 
инструмент по оценке эффективности реализации 
ИСП в условиях интенсивной динамики изменения 
переменных — затрат и времени, влияющих на успех 
проекта. Воссоздание различных изменений пере-
менных направлено на демонстрацию всевозможных 
способов решения задачи по увеличению экономиче-
ского эффекта от реализации ИСП, что дает необхо-
димые средства для определения и выбора наиболее 
рационального способа достижения поставленной 
цели, учитывая ограниченность ресурсов.

Первым этапом в рамках исследования необхо-
димо выделить и структурировать ЖЦ ИСП, учиты-
вая особенности ведения деятельности в ОЭЗ. Под 
жизненным циклом ИСП понимается интервал вре-
мени между возникновением идеи проекта, его по-
следующей реализацией и завершением, связанным 
с ликвидацией объекта строительства и проектиро-
вания. Среди исследователей распространены раз-
личные мнения относительно классифицирования 
этапов по реализации ИСП. Многие ученые склоня-
ются к тому, что характерным является определение 
начала и окончания инвестирования в проект [32], 
в таком случае стадии (фазы) необходимо выделить 
следующим образом:

•	 предынвестиционная фаза, которая харак-
теризуется определением идеи проекта и исследо-
ванием конъюнктуры рынка. В рамках этой фазы 
требуется достичь равновесия между назначением 
реализуемого объекта строительства с его хозяй-
ственно-экономической функцией, учитывая специ- 
фику факторов и условий рыночного сегмента. 
По результатам формируется концепция по возведе-
нию планируемого объекта строительства; 

•	 инвестиционная стадия  — совокупность 
этапов проекта, которые направлены на разработ-
ку проектно-сметной и рабочей документации, со-
ставленной в соответствии с выбранными подряд-
чиками на основе контрактных условий. Ключевым 
документом в рамках этой фазы является календар-

но-ресурсный график ведения работ. В рамках дан-
ной фазы классификации осуществляются и строи-
тельно-монтажные работы, которые в значительной 
степени требуют инвестиционных вложений;

•	 постинвестиционная фаза  — завершение 
проекта и достижение необходимого уровня экс-
плуатирования, который был изложен в документах 
бизнес-планирования по оценке эффективности ре-
ализации ИСП. Важно отметить, что необходимость 
финансирования не завершается и проект требует 
инвестирования и амортизации вплоть до ликви-
дации. Авторы исследования считают, что при рас-
пределении этапов реализации ИСП следует уде-
лить особое внимание ранним и концептуальным 
стадиям, которые тесно связаны с определением 
правового статуса земельного участка и порядком 
правоустанавливающего положения объекта стро-
ительства. Успех проекта заключается в верном 
определении рыночной конъюнктуры выбранного 
сегмента. Перечислим этапы ЖЦ ИСП, учитывая 
важность исследовательской и предпроектной ста-
дии планирования:

1.	 Исследовательско-аналитическая (ИА): 
•	 анализ конъюнктуры рынка и его потребно-

стей — исследование всех факторов среды; 
•	 определение идеи и назначения проекта;
•	 концептуальное планирование; 
•	 утверждение выбранного сценария по реали-

зации ИСП, учитывая выбранное направление стра-
тегического развития предприятия.

2.	 Предпроектное планирование (ПП):
•	 комплексный сбор документационных поло-

жений по изучению специфики технических усло-
вий проекта; 

•	 изучение регламентов, регулирующих поря-
док застройки выбранной территории под реализа-
цию ИСП;

•	 осуществление предварительных инженерно-
геологических изысканий земельного участка. 

3.	 Проектирование (П):
•	 поиск источников финансирования и разра-

ботка календарно-ресурсного планирования сете-
вым методом планирования работ;

•	  оформление технической и рабочей доку-
ментации, составление сводно-сметного расчета 
и поиск подрядчиков;

•	 прохождение государственной экспертизы 
и получений разрешений на строительство.

4.	 Строительство (С):
•	 проведение всех работ в соответствии с при-

нятой рабочей документацией;
•	 составление итогового варианта сводно-смет-

ного расчета работ;
•	 экспертиза завершенных работ и объектов, 

которые готовы к эксплуатации.
5.	 Завершение проекта и его эксплуатация (ЗЭ):
•	 оценка результатов и подведение итогов реа-

лизации ИСП;
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•	 составление пакета сопроводительной до-
кументации — оформление права собственности 
и подписание акта о завершении работ.

Авторы исследования полагают, что в ОЭЗ ран-
ние стадии по разработке концепции проекта, иссле-
дованию конъюнктуры рынка и степени инвестици-
онных вложений в значительной степени разнятся, 
поскольку ряд преимуществ ОЭЗ позволяет ускорить 
прохождение этапов ИСП, что в значительной степе-
ни сокращает величину совокупных затрат на про-
ект. Более того, множество ученых-исследователей, 
анализировавших ЖЦ ИСП, сходится во мнении, что 
важность верного определения функционального на-
значения проекта на ранних этапах является верным 
индикатором финансовой рентабельности инвести-
ционных вложений [33, 34]. Необходимо обозначить, 
что ОЭЗ способны к минимизации риска неверно 
принятых решений относительно реализации ИСП, 
поскольку дают возможность готовых проектных 
решений. На рис. 2 представлен график, который 
демонстрирует разницу затрат по реализации ИСП 
в ОЭЗ и при обычных условиях.

По результатам данного графического пред-
ставления зависимости затрат и времени от этапа 
ИСП следует выделить ряд функциональных зави-
симостей линейной и обратной пропорционально-
стей, учитывающих критерий линейной оптималь-
ности при ограниченности ресурсов предприятия 
ИСС. На рис.  3 представлены искомые целевые 
функции, которые направлены на установление 
экстремумов, выполняющих задачу по выявлению 
оптимальных значений необходимого количества 
ресурсов в условиях ограниченности времени.

Графики иллюстрируют возможность сниже-
ния затрат на ранних этапах реализации ИСП, по-
скольку ОЭЗ обладают подготовленными для за-
стройки земельными участками с подключенными 
инженерно-техническими коммуникациями, кото-
рые подведены в соответствии с правоустанавли-
вающими положениями и документами на основе 
геологических изысканий. Возможность корректи-
ровки условий и затрат реализации ИСП заключа-
ется в наличии различных бизнес-проектных реше-
ний, которые предлагаются в рамках ОЭЗ. Кроме 
того, ускоренная реализация ИСП приводит к сни-
жению совокупных затрат, сокращая при этом про-
должительность значительного количества этапов 
ИСП [35, 36], которые направлены на получение 
ИРД, что обусловлено наличием принципа «одно 
окно», который функционирует в ОЭЗ.

Прямая и обратная пропорциональность, кото-
рая выражена этими функциями, позволяет сделать 
вывод, что при реализации ИСП существуют две 
ключевые зависимости, выраженные прямой и об-
ратной пропорциональностью:

•	 затраты проекта растут постепенно от этапа 
к этапу с течением времени на его реализацию — 
это линейная функция, характеризующаяся прямой 
пропорциональностью затрат и времени;

•	 влияние этапов ИСП обладает наибольшей 
значимостью на ранних стадиях ЖЦ проекта, и сте-
пень их важности снижается с течением времени — 
это параболическая функция, характеризующаяся 
обратной пропорциональностью влияния с течени-
ем времени.

Рис. 2. Разница времени и затрат при реализации ИСП в ОЭЗ и вне ОЭЗ
Fig. 2. The difference in time and costs when implementing ICP in SEZ and outside SEZ
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По итогам применения методов графического 
моделирования изменения величин реализации ИСП 
в ОЭЗ и вне ОЭЗ установлено, что существует воз-
можность осуществления прогнозирования изменения 
переменных, характеризующих процесс возведения 
объекта недвижимости. Авторы считают необходи-
мым разработку методики по использованию преиму-
ществ ОЭЗ для повышения эффективности процесса 
инвестиционно-строительной деятельности, снизив 
важность влияния ранних этапов ИСП, и достижения 
минимизации затрат, ускорив процесс строительства.

РЕЗУЛЬТАТЫ ИССЛЕДОВАНИЯ

На основе проведенных исследований разра-
ботана методика расчета коэффициентов линейной 
и обратной пропорциональности реализации ИСП 
в ОЭЗ с применением методы графического моде-
лирования и расчета углового коэффициента стро-
ительно-монтажных работ (СМР). Таким образом, 
оценка эффективности реализации ИСП в ОЭЗ сво-
дится к определению коэффициентов пропорцио-
нальности следующих функций:

y = kx, k > 0, (1)

где y — зависимая переменная, отражающая вели-
чину затрат при реализации ИСП; k — коэффициент 
темпов роста затрат на реализацию ИСП по увели-
чению времени; x — независимая переменная (аргу-
мент), связанная с важностью влияния этапов ИСП 
в условиях ограниченности времени. 

Пересечение графиков линейной и параболи-
ческой функций, раскрывающих зависимость роста 
затрат на реализацию ИСП с постепенным сниже-
нием влияния его этапов, наблюдается в точке их 

схождения, являющейся положением оптимально-
сти линейного критерия. Точка пересечения этих 
функций принимает одинаковое значение и позво-
ляет построить линейное уравнение.

Кроме того, положение функциональной за-
висимости величин в этой точке следует выразить 
посредством углового коэффициента прямой зави-
симости затрат и времени на реализацию ИСП:

k x
y

= . (2)

При этом угловой коэффициент линейной 
функции может быть как положительным, так 
и отрицательным, и зависит от характера изменения 
осей абсцисс и ординат. Для нелинейных функций 
угловые коэффициенты определяются методом ка-
сательных к искомым точкам значений графика.

В случае обратной пропорциональности, кото-
рая представлена параболической функцией, сле-
дует аналогичным образом выделить коэффициент, 
связанный с определением эффекта влияния этапов 
ИСП на его успех:

y k
x
k 0 (3)

k y
x

= . (4)

Практическая значимость расчета данных ко-
эффициентов заключается в способности прогнози-
рования рентабельности и прибыльности проекта. 

Рис. 3. Прямая и обратная пропорциональности затрат и влияния этапов ИСП с течением времени
Fig. 3. Direct and inverse proportionality of costs and the impact of ICP stages over time
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Следует отметить, что пересечение вышеописан-
ных функций характеризуется непрерывностью, т.е. 
приращение аргумента аналогичным образом соот-
ветствует приращению функции. Возможность ви-
зуально наглядного представления интервала, когда 
ИСП снижает степень риска, оставаясь при этом 
излишне затратным, раскрывает широкие перспек-
тивы применения метода графического моделиро-
вания для оценки эффективности реализации ИСП 
различной сложности и уникальности. 

При реализации ИСП в ОЭЗ разработанный 
подход приобретает иной вид, характеризующийся 
наличием ряда преимуществ ОЭЗ, способствующих 
ускоренному осуществлению инвестиционно-стро-
ительной деятельности, формируя константу затрат 
и времени проекта, представленную на рис. 4. Про-
гнозируемость среды проектных условий предпола-
гает, что влияние внешних и внутренних факторов 
приобретает корректируемую форму, что отражает-
ся на снижении степени важности расчета коэффи-
циентов линейной и обратной пропорциональности. 
Необходимо обозначить, что подобное изменение 
в структуре расчета коэффициентов характерно 
лишь для первоначальных этапов реализации ИСП.

На непосредственном этапе строительства сре-
да возводимого объекта недвижимости трансфор-
мируется в более сложно прогнозируемую форму 
под воздействием совершенно иных переменных, 
влияющих на процесс ведения СМР. Значимость 
этих переменных обусловлена целями по эффек-
тивному запуску и эксплуатации объекта строи-
тельства. Весь ЖЦ реализации ИСП в ОЭЗ диффе-
ренцируется по важности расчета коэффициентов 
пропорциональности на каждом из этапов проекта. 
Первоначальные этапы реализации ИСП в ОЭЗ опи-

сываются следующей функцией, которая на графике 
иллюстрируется параллельной прямой относитель-
но оси абсцисс:

y = b, k = 0. (5)

Величина b приобретает значение, равное оси 
абсцисс по прямой. На графике b > 0 подтверждает-
ся положение над осью, которая демонстрирует ве-
личину необходимого времени на каждом из этапов 
проекта. Данное устойчивое положение констан-
ты затрат времени и эффект ускоренной реализа-
ции ИСП ограничивается и постепенно снижается 
на этапе осуществления СМР, который представлен 
линейной функцией прямой зависимости, где угол 
наклона k — это тангенс искомого угла. Для опреде-
ления углового коэффициента этапа СМР при реа-
лизации ИСП в ОЭЗ авторы предлагают применить 
метод построения уравнения по двум точкам пря-
мой, используя следующую формулу:

k y y
x x

�
�
�

2 1

2 1

, (6)

где y2, y1 — координаты прямой по оси ординат;  
x2, x1 — координаты прямой по оси абсцисс.

Путем подстановки в уравнение значения 
углового коэффициента, проходящего через точ-
ку А (единственную) — тангенс угла, представлен-
ный на рис. 4, в результате преобразования получим 
следующий вид уравнения:

y y
x x

y y
x x

2 1

2 1

2 1

2 1

�
�

�
�
�

. (7)

Рис. 4. Константа затрат и времени при реализации ИСП в ОЭЗ
Fig. 4.  The constant of costs and time of ICP implementation in the SEZ
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Следовательно, зная координаты двух точек 
прямой, можно определить угловой коэффициент 
затрат ресурсов и времени на этапе осуществления 
СМР, включенных в рабочую документацию про-
екта. Важно отметить, что, если координаты точек 
параллельны оси абсцисс или ординат, то уравнение 
прямой на графике приобретает вид в соответствии 
с условиями: y = y1 и x = x1, что связано с отсутстви-
ем углового коэффициента.

Предлагаемая авторами методика рассчитана 
на оптимизацию затрат и времsени на реализацию 
ИСП на всем протяжении его ЖЦ, применяя для 
этого преимущества ОЭЗ как инструмент террито-
риального развития. 

Личный вклад авторов исследования заклю-
чается в разработке теоретически и методологи-
чески обоснованного метода по прогнозированию 
и оценке эффективности реализации ИСП в ОЭЗ 
на различных этапах его ЖЦ, где важное положе-
ние в рамках исследования уделяется оценке значи-
мости влияния проектных условий, формируемых 
преференциальным режимом хозяйствования ОЭЗ. 
В результате исследования удалось выявить ряд за-
кономерностей, которые выражены в формировании 
совокупности переменных, выражающих зависи-
мость затрат этапов проекта и величину их влияния 
на успех его реализации. Предполагается, что про-
ектные условия ОЭЗ обладают значительной степе-
нью определенности, которая позволяет осущест-
влять инвестиционно-строительную деятельность 
со значительным сокращением первоначальных 
инвестиционных вложений, снизив усилия девело-
перов с этапа получения исполнительно-разреши-
тельной документации на этап непосредственного 
возведения планируемого объекта недвижимости, 
повышая качество реализации ИСП. 

Проведенный анализ существующих методов 
оценки эффективности инвестиционных вложений 
выявил наличие ряда недостатков, которые не дают 
возможности системного использования ОЭЗ в рам-
ках строительной деятельности, поскольку требуют 
научного осмысления и формирования иного подхо-
да, который будет отражать специфику ОЭЗ в рам-
ках реализации ИСП.

ЗАКЛЮЧЕНИЕ И ОБСУЖДЕНИЕ

На основании проведенных исследований раз-
работана авторская методика по расчету коэффици-
ентов линейной и обратной пропорциональности 
реализации ИСП в ОЭЗ, кроме того, осуществлена 
дифференция этапов ЖЦ проекта и проведен ана-
лиз преимуществ ОЭЗ в аспекте совершенствова-
ния строительной отрасли. Применение методов 
графического моделирования и расчета углового 
коэффициента СМР путем преобразования уравне-
ний прямой позволяет прогнозировать положение 
динамического изменения переменных — затрат, 
времени и влияния на каждом из этапов проекта. 

Авторы исследования пришли к выводу, что 
прогнозируемость среды реализации ИСП в ОЭЗ 
благоприятно влияет на успех его реализации, что 
вызвано наличием льготного режима, доступом 
к инженерно-технической инфраструктуре и под-
готовленной для застройки земли. При анализе раз-
личных условий ведения инвестиционно-строи-
тельной деятельности существуют кардинальные 
отличия, выраженные в значительном снижении 
необходимости расчета коэффициентов линейной 
и обратной пропорциональности на первоначаль-
ных этапах проекта, которые в коренной степени 
закладывают его  успех, однако подобное измене-
ние тенденций переменных нехарактерно на этапе 
непосредственного строительства, что объясняется 
необходимостью значительного вложения средств 
и ресурсов, растущих на всем протяжении этапа 
в независимости от условий. 

Другими словами, использование разрабо-
танной методики требует раздельного применения 
на каждом из этапов проекта отдельных инструмен-
тов расчета, которые предполагают возможность 
сокращения затрат и ресурсов в общем объеме 
вкладываемых в проект средств. Возможность пла-
нирования и оценки эффективности использования 
ресурсов проекта на различных стадиях приобрета-
ет форму графического моделирования, направлен-
ного на измерение параметров проекта в различных 
положениях, которые отражают рациональное при-
менение преимуществ ОЭЗ, выраженных параболи-
ческими и линейными функциями. 

Важно отметить, что, несмотря на то что иссле-
дование направлено на изучение роли ОЭЗ как клю-
чевого инструмента по повышению экономической 
эффективности строительной отрасли, методика 
имеет универсальный характер применения и обла-
дает возможностью гибкого изменения для оценки 
эффективности реализации различных ИСП. 

Авторы статьи считают, что ценность разрабо-
танной методики заключается в решении проблемы 
по повышению эффективности деятельности пред-
приятий ИСС, заинтересованных в ведении стро-
ительной деятельности в ОЭЗ. Широкая система 
льгот и преференций ОЭЗ являются важными пре-
имуществами реализации ИСП, позволяя сократить 
срок возведения объекта строительства, сэкономив 
значительное количество материальных ресурсов. 
Более того, ряд ОЭЗ предлагают различные методы 
сотрудничества и кооперации по выбору типа про-
ектирования — браунфилд, гринфилд, редфилд. Эф-
фективность использования коэффициентов линей-
ной и обратной пропорциональности обусловлена 
простотой их расчета и однозначностью в трактова-
нии результатов. 

Практическая значимость результатов иссле-
дования заключается в том, что методика обладает 
комплексностью в отношении оценки эффективно-
сти реализации ИСП в ОЭЗ, поскольку пригодна для 
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всех стадий инвестиционно-строительной деятель-
ности в ОЭЗ. Дальнейшие усилия по изучению роли 
ОЭЗ в развитии строительной отрасли следует со-
средоточить на определении возможностей преоб-
разования результатов графического моделирования 
изменения переменных методами регрессионного 
и корреляционного анализов, которые следует апро-
бировать на примере реализации различных проек-
тов строительства в ОЭЗ.

Проведенное авторами исследование строится 
во многом на результатах теоретического анализа 
научных трудов, посвященных затронутой пробле-
матике. Однако необходимо обозначить, что воз-
можности апробации и применения разработанной 
методики по прогнозированию эффективности ре-
ализации ИСП в ОЭЗ на различных этапах его ЖЦ 
имеют практическое обоснование, которое обуслов-
лено возросшей актуальностью применения ин-
струментов содействия экономической активности 
(ОЭЗ, технопарки и т.д.) для обеспечения политики 
сбалансированного пространственного развития 

и размещения объектов капитального строитель-
ства [2]. Синтезирование иного подхода по оценке 
эффективности инвестиционных вложений, вклю-
чающего преимущества динамических, статических 
и альтернативных методов по определению выгоды 
от реализации проекта, имеющих значительную 
и длительную практику применения, легло в основу 
обоснования актуальности и практической приме-
нимости предлагаемых коэффициентов пропорцио-
нальности. 

Осмысление и реорганизация структуры и эле-
ментов управления при реализации ИСП в ОЭЗ 
представленным методом оценки с использовани-
ем современных инструментов имитационного мо-
делирования и сценарного планирования требуют 
проведения значительного количества прикладных 
исследований, которые позволяют выявить противо-
речия и нестыковки в разработанных коэффициен-
тах, скорректировав наиболее уязвимые стороны 
применения утилитарного использования при огра-
ниченности ресурсов.
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