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ЭКОНОМИЯ ТРАНСАКЦИОННЫХ ИЗДЕРЖЕК 

И СОКРАЩЕНИЕ СРОКОВ 
 
В статье рассматриваются способы трансфор-
мации бизнес-процессов проектирования объ-
ектов индивидуального жилищного строитель-
ства (ИЖС) с целью снижения трансакционных 
издержек и сокращения инвестиционного-
строительного цикла. Обоснована необходи-
мость применения реинжиниринга и визуали-
зации процессов в нотации BPMN для выявле-
ния "узких мест" на этапах согласования доку-
ментации. Предложена оптимизированная мо-
дель процесса "TO BE", позволяющая снизить 
временные и финансовые потери на этапе пе-
редачи проектных решений между участника-
ми. 
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В быстро меняющихся экономических условиях, характеризующихся высокой волатиль-

ностью цен на строительные материалы и ужесточением градостроительных норм, одним из 
ключевых инструментов повышения эффективности строительства объектов ИЖС выступает 
оптимизация основных и вспомогательных процессов. С 2020 г. началась значительная транс-
формация строительной отрасли, выражающаяся в переходе от "классического" порядного вза-
имодействия к клиентоцентричным моделям и внедрению цифровых платформ документообо-
рота [1]. 

Однако, в отличие от коммерческого и многоквартирного строительства, сектор ИЖС 
долгое время оставался наименее формализованным с точки зрения управления бизнес-
процессами, что напрямую приводит к высоким трансакционным издержкам участников рынка. 
Влияние макроэкономических факторов, включая повышение ключевой ставки и повышение 
цены ипотечных продуктов на ИЖС в 2022–2025 гг., обусловило рост конкуренции среди поряд-
ных организаций и проектных бюро. 

Повышение требований заказчиков к прозрачности сроков и финальной стоимости стро-
ительства является объективной причиной необходимости реинжиниринга бизнес-процессов на 
этапе проектирования. В основе успешной реализации строительного проекта лежит миними-
зация издержек измерения качества проектной документации и снижение рисков оппортунисти-
ческого поведения технических заказчиков. В связи с этим становится очевидным необходи-
мость внедрения инструментов визуального моделирования бизнес-процессов, нотации BPMN, 
для принятия эффективных управленческих решений в проектах ИЖС. Матрица основных и 
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вспомогательных бизнес-процессов проектирования ИЖС представлена в Табл. 1, которая от-
ражает разделение всех операций на три крупных блока: целевые процессы создания ценно-
сти, обеспечивающие процессы и процессы управления [2]. 
Таблица 1 – Матрица бизнес-процессов строительства и проектирования объектов ИЖС 

Тип процессов Содержание процесса Примеры операций 

Основные Создание ценности для заказчика 
Архитектурное проектирование, прохождение 
негосударственной экспертизы 

Вспомогательные 
Обеспечение ресурсами основных 
процессов 

Инженерно-геологические изыскания, согла-
сование в СНТ или местной администрации 

Управляющие 
Управление рисками и соблюдение 
сроков 

Бюджетирование проектных работ, контроль 
качества документации 

 
С 2020 г., в связи с усложнением процедур технологического присоединения к комму-

нальной инфраструктуре (водоснабжение, газораспределение, электрические сети), и мас-
штабными изменениями в Земельном кодексе РФ существенно возросли риски возврата про-
ектной документации на доработку по формальным признакам. Данный аспект ведёт к значи-
тельному увеличению времени проектного цикла и, как следствие, к росту трансакционных из-
держек, включая затраты на поиск информации о регламентах и ведение длительных перего-
воров с ресурсоснабжающими организациями [3]. 

Рассмотренные выше обстоятельства делают необходимым оптимизацию процесса пе-
редачи данных между такими участниками, как архитекторы, технические заказчики и органами 
местной администрации. Далее необходимо провести анализ вспомогательного бизнес-
процесса "Согласование проектной документации для ИЖС", который целесообразно прово-
дить в нотации BPMN, которая позволяет продемонстрировать логику переходов между заказ-
чиками. 

Применение BPMN в рамках реинжиниринга даёт возможность количественно оценить 
потенциал сокращения цикла сделки до и после оптимизации, что делает этот инструмент 
предпочтительным для достижения заявленных экономических эффектов – снижения трансак-
ционных издержек и сокращения сроков проектирования ИЖС [4]. 

На Рис. 1 представлен результат моделирования существующего бизнес-процесса AS-
IS "Проектирование нового объекта ИЖС и подготовка разрешительной документации". 

 
Рисунок 1 – Бизнес-процесс AS-IS "Проектирование и согласование документации для 

объекта ИЖС" 
 
Критический анализ существующего процесса AS-IS позволяет выделить следующие 

недостатки. Процесс проведения инженерных изысканий и юридической проверки градострои-
тельного плана земельного участка в текущей модели запускается только после того, как отде-
лом продаж или архитектором уже разработана эскизная концепция. Следовательно, при обна-
ружении дефектов геологического характера, например высокого уровня грунтовых вод, не под-
ходящего для выбранного типа фундамента, или несоответствий градостроительным регла-
ментам, возникает необходимость в полной переработке архитектурных решений. Ремонтные 
работы над документацией – внесение правок, увеличивают как время ожидания заказчика, ко-
торый вынужден переносить сроки начала строительства, так и общий цикл сделки. Увеличение 
цикла сделки по проектированию и согласованию значительно снижает конкурентоспособность 
строительной или проектной организации на насыщенном рынке ИЖС [5]. 

С целью сокращения цикла сделки и минимизации непроизводительных затрат ресур-
сов архитектора необходимо оптимизировать бизнес-процесс "Проектирование и подготовка к 
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строительству объекта ИЖС". Для достижения этой цели требуется изменить последователь-
ность проводимых работ, реализовав принципы реинжиниринга, в частности, параллелизацию 
операций. На Рис. 2 представлен результат моделирования оптимизированного бизнес-
процесса TO-BE "Проектирование нового объекта ИЖС". 

 
Рисунок 2 – Бизнес-процесс TO-BE "Проектирования и согласование документации для 

объекта ИЖС (оптимизированный)" 
Оптимизированный процесс TO-BE выстраивается следующим образом. Сначала вы-

полняется приём заявки и первичный экспресс-аудит участка с проверкой правил землепользо-
вания и застройки (ПЗЗ) и градостроительного плана. Затем проводится параллельное выпол-
нение инженерных изысканий (геология, геодезия, экология) и разработка концепции объёмно-
планировочных решений. При обнаружении дефектов на стадии изысканий корректировка кон-
цепции производится до её глубокой проработки, что минимизирует объём переделок. После 
устранения замечаний проект помещается в цифровую базу данных компании до момента вос-
требования отделом продаж. Заключительным этапом данного процесса является подача до-
кументов в местную администрацию через МФЦ или портал "Госуслуги". В положительном слу-
чае происходит выдача разрешения на строительство. 

Целью данной работы является оптимизация бизнес-процесса "Проектирование и под-
готовка документации для ИЖС". По результатам оптимизации должен быть достигнут следую-
щий экономический эффект. 

В первую очередь, оптимизация бизнес-процесса должна привести к снижению на 40-
50% трансакционных издержек на этапе согласования и передачи документации между участ-
никами. Вторым значимым пунктом является сокращение на 30-45% цикла сделки "аванс-
выдача разрешения на строительство". Третьим пунктом экономического эффекта является 
снижение операционных рисков, которые связаны с возвратом документации из-за несоответ-
ствия градостроительным регламентам. 

В качестве заключения можно сказать, что выявлена необходимость внедрения в ИТ-
инфраструктуру проектной организации модуля EAM-системы для обеспечения оперативного 
принятия управленческих решений с применением метода моделирования бизнес-процессов. 
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