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Ñèñòåìíàÿ òðàíñôîðìàöèÿ âñåõ ýëåìåí-
òîâ ýêîíîìè÷åñêèõ îòíîøåíèé, èçìåíåíèå 
ñîñòàâà è ñòðóêòóðû ýêçîãåííûõ è ýíäîãåí-
íûõ ôàêòîðîâ èõ ïðîÿâëåíèÿ, ïðåîáðàçî-
âàíèå íàöèîíàëüíîé ìîäåëè õîçÿéñòâîâàíèÿ 
âûçâàëè îáúåêòèâíóþ íåîáõîäèìîñòü ðå-
ôîðìèðîâàíèÿ èíâåñòèöèîííî-ñòðîèòåëüíîé 
ñôåðû. Öåëåíàïðàâëåííîå ïðåîáðàçîâàíèå 
ïîñëåäíåé ÿâëÿåòñÿ âàæíåéøèì ôàêòîðîì 
ðàçâèòèÿ êàê ñòðàíû â öåëîì, òàê è åå îòäå-
ëüíûõ òåððèòîðèé. Èññëåäîâàíèå ïðîáëåì 
ðàçâèòèÿ èíâåñòèöèîííî-ñòðîèòåëüíîé ñôåðû 
ïðîâîäèëîñü â êîíòåêñòå îáúåêòèâíî ñêëà-
äûâàþùåéñÿ ñèñòåìû ýêîíîìè÷åñêèõ èíòå-
ðåñîâ ó÷àñòíèêîâ èíâåñòèöèîííî-ñòðîèòåëü-
íîé äåÿòåëüíîñòè (ÈÑÄ). Èñõîäÿ èç áàçîâûõ 
ìåòîäîëîãè÷åñêèõ îñíîâ ðàçâèòèÿ îáùåñòâà, 
ïðåäïîëàãàþùèõ öåëåâóþ çàäàííîñòü èçìå-
íåíèé ýêîíîìè÷åñêèõ îòíîøåíèé ó÷àñòíèêîâ 
ïðîèçâîäñòâåííîãî ïðîöåññà, à òàêæå èìåÿ 
â âèäó ñóáúåêòèâèçàöèþ ýòèõ îòíîøåíèé, 
âûðàæàåìóþ ïîñðåäñòâîì âçàèìîäåéñòâèÿ 
ýêîíîìè÷åñêèõ èíòåðåñîâ, ðàññìîòðèì âçàè-
ìîñâÿçü îñíîâíûõ ýêîíîìè÷åñêèõ èíòåðåñîâ 
ó÷àñòíèêîâ ÈÑÄ.

Ýôôåêòèâíîñòü ïðîèçâîäñòâà è óïðàâ-
ëåíèÿ, ðàçâèòèå ðåãèîíîâ è ñòðàíû â öåëîì 
ñóùåñòâåííûì îáðàçîì çàâèñÿò îò òîãî, íà-
ñêîëüêî ïðàâèëüíî íàñòðîåí, îòðåãóëèðîâàí 
è ñîçíàòåëüíî èñïîëüçóåòñÿ ìåõàíèçì èõ ìà-
òåðèàëüíûõ äâèæóùèõ ñèë — ýêîíîìè÷åñêèõ 
èíòåðåñîâ. Ñòåïåíü ïîçèòèâíîé ðåàëèçàöèè 
ýêîíîìè÷åñêèõ èíòåðåñîâ çàâèñèò îò íàó÷-
íîãî óðîâíÿ èõ èñïîëüçîâàíèÿ â óïðàâëåíèè, 
÷òî ïðåäïîëàãàåò òåîðåòè÷åñêè ãëóáîêîå, 
êîíêðåòíîå ïîçíàíèå âñåé èõ ñèñòåìû. Ïðè-
êëàäíîå çíà÷åíèå èìååò ïîíèìàíèå òîãî, 
÷òî ñ ó÷åòîì èíòåðåñîâ è ïîòðåáíîñòåé 
íåïîñðåäñòâåííî îñóùåñòâëÿåòñÿ èñïîëü-
çîâàíèå ýêîíîìè÷åñêèõ çàêîíîâ â ïëàíè-
ðîâàíèè, ñòèìóëèðîâàíèè äåÿòåëüíîñòè è â 
öåëîì â óïðàâëåíèè. Ïîýòîìó àêòóàëüíûì 
ÿâëÿåòñÿ èññëåäîâàíèå ïðîáëåì ðàçâèòèÿ èí-
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âåñòèöèîííî-ñòðîèòåëüíîé ñôåðû â êîíòåê-
ñòå îáúåêòèâíî ñêëàäûâàþùåéñÿ ñèñòåìû 
ýêîíîìè÷åñêèõ èíòåðåñîâ ó÷àñòíèêîâ ÈÑÄ. 
Ïðàêòè÷åñêèé ó÷åò ýêîíîìè÷åñêèõ èíòåðå-
ñîâ è óïðàâëåíèå èìè ñïîñîáñòâîâàëè áû 
ýôôåêòèâíîìó ðàçðåøåíèþ ïðîòèâîðå÷èé, 
âîçíèêàþùèõ ïðè îñóùåñòâëåíèè èíâåñòèöè-
îííî-ñòðîèòåëüíûõ ïðîåêòîâ.

Êàê òðàêòóåò ïîíÿòèå «èíòåðåñ» ýêîíî-
ìè÷åñêàÿ òåîðèÿ? ×åòêîãî îïðåäåëåíèÿ íå 
äàåòñÿ íè ó êëàññèêîâ ïîëèòè÷åñêîé íàóêè, 
íè â çàêîíàõ Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè, íè â 
ñîâðåìåííûõ êîíöåïöèÿõ óñòîé÷èâîãî ðàç-
âèòèÿ. Çà÷àñòóþ èíòåðåñ îòîæäåñòâëÿåòñÿ 
ñ êàêèìè-ëèáî äðóãèìè êàòåãîðèÿìè (ïî-
òðåáíîñòüþ, ñòèìóëîì, ýêîíîìè÷åñêèìè 
îòíîøåíèÿìè è ò.ä.). Ìíîãèå îïðåäåëÿþò 
ýêîíîìè÷åñêèé èíòåðåñ êàê ôîðìó ïðîÿâëå-
íèÿ ýêîíîìè÷åñêèõ îòíîøåíèé, ññûëàÿñü ïðè 
ýòîì íà èçâåñòíîå ïîëîæåíèå Ô. Ýíãåëüñà î 
òîì, ÷òî «ýêîíîìè÷åñêèå îòíîøåíèÿ êàæäî-
ãî äàííîãî îáùåñòâà ïðîÿâëÿþòñÿ, ïðåæäå 
âñåãî, êàê èíòåðåñû»1.

Âñå ýêîíîìèñòû íåïîñðåäñòâåííî ñâÿçû-
âàþò ýêîíîìè÷åñêèé èíòåðåñ ñ ïîòðåáíîñ-
òÿìè, ÷òî, íåñîìíåííî, ïðàâèëüíî. Íî ñî-
îòíîøåíèå ìåæäó ýòèìè äâóìÿ êàòåãîðèÿìè 
èñòîëêîâûâàåòñÿ ïî-ðàçíîìó. Äëÿ òîãî ÷òî-
áû ïðàâèëüíî ïîíÿòü, â êàêîé âçàèìîñâÿçè 
íàõîäÿòñÿ ýòè êàòåãîðèè, îòâåòèì íà âîïðîñ: 
î êàêèõ ïîòðåáíîñòÿõ èäåò ðå÷ü?

×åëîâå÷åñêèå ïîòðåáíîñòè â îáùåì âèäå 
îòðàæàþò âñåîáùíîñòü íàõîäÿùèõñÿ â ïî-
ñòîÿííîì ðàçâèòèè ñâÿçåé ÷åëîâåêà è îáùå-
ñòâà ñ ïðèðîäîé è ñâÿçåé âíóòðè îáùåñòâà. 
Íî ýòî ëèøü îáùåå ïîíÿòèå.

Íàó÷íîå è ïðàêòè÷åñêîå çíà÷åíèå äëÿ 
ðàññìîòðåíèÿ ýêîíîìè÷åñêèõ èíòåðåñîâ 
ó÷àñòíèêîâ ÈÑÄ èìååò íå êàòåãîðèÿ ïîòðåá-
íîñòåé âîîáùå, à êàòåãîðèÿ ïîòðåáíîñòåé â 
òåõ ìàòåðèàëüíûõ áëàãàõ è óñëóãàõ, êîòîðûå 
ÿâëÿþòñÿ ïðîäóêòîì îáùåñòâåííîãî ïðî-
èçâîäñòâà. Ýòè ïîòðåáíîñòè âåñüìà ìíîãî-
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îáðàçíû è ôîðìèðóþòñÿ ïîä âëèÿíèåì îã-
ðîìíîãî ÷èñëà ôàêòîðîâ. Îáùèì ñâîéñòâîì 
äàííûõ ïîòðåáíîñòåé ÿâëÿåòñÿ òî, ÷òî îíè 
óäîâëåòâîðÿþòñÿ ïðîäóêòàìè ïðîèçâîäñòâà. 
Â ýòîì ñâîåì êà÷åñòâå ïîòðåáíîñòè â ìà-
òåðèàëüíûõ áëàãàõ è óñëóãàõ ñîäåðæàòåëüíî 
áëèæå ê ýêîíîìè÷åñêèì èíòåðåñàì. Íåðåäêî 
ïîòðåáíîñòü â ìàòåðèàëüíûõ áëàãàõ, ò.å. 
ìàòåðèàëüíóþ ïîòðåáíîñòü, îòîæäåñòâëÿþò 
ñ ýêîíîìè÷åñêîé ïîòðåáíîñòüþ. Íî ýòî íå 
àíàëîãè÷íûå ïîíÿòèÿ. Ýêîíîìè÷åñêàÿ ïî-
òðåáíîñòü — ýòî íå ñàìà ïî ñåáå íàòóðàëü-
íàÿ ïîòðåáíîñòü, à åå ýêîíîìè÷åñêèé àñïåêò, 
ýêîíîìè÷åñêàÿ ñòîðîíà, åå îáîáùåííàÿ 
ýêîíîìè÷åñêàÿ ôîðìà èëè ðÿä ôîðì, îò-
ðàæàþùèõñÿ ýêîíîìè÷åñêèìè êàòåãîðèÿìè. 
Òàê, ýêîíîìè÷åñêèå ïîòðåáíîñòè õîçÿéñòâó-
þùèõ ñóáúåêòîâ âûðàæàþòñÿ ñëåäóþùèìè 
êàòåãîðèÿìè: äîõîä, ïðèáûëü, ïîñòîÿííûé 
è ïåðåìåííûé êàïèòàë, ñòîèìîñòü è öåíû 
ïîêóïàåìûõ è ïðîäàâàåìûõ òîâàðîâ è óñ-
ëóã, èçäåðæêè ñòðîèòåëüñòâà è äð. Ýêîíî-
ìè÷åñêèå ïîòðåáíîñòè íàåìíîãî ðàáîòíèêà, 
ñîòðóäíèêà ÷àñòíîãî èëè ãîñóäàðñòâåííîãî 
ïðåäïðèÿòèÿ âûñòóïàþò â òàêèõ êàòåãîðèÿõ, 
êàê çàðïëàòà, ïðîäîëæèòåëüíîñòü êîíòðàêòà 
è óñëîâèÿ òðóäà, ïëàòåæåñïîñîáíûé ñïðîñ, 
öåíû íà ïîòðåáèòåëüñêèå òîâàðû è äð.

Ïîíÿòèå «ýêîíîìè÷åñêèå ïîòðåáíîñòè» 
èìååò ñâîþ ñïåöèôèêó, ñóòü êîòîðîé â ïåð-
ñîíèôèêàöèè êàòåãîðèé, â ïðåäñòàâèòåëüíîñ-
òè êàòåãîðèè â ÷üåì-ëèáî ëèöå. Íàïðèìåð, 
è âëàäåëåö ÷àñòíîãî ïðåäïðèÿòèÿ, è åãî 
íàåìíûé ðàáîòíèê èìåþò ïðÿìîå êàñàòåëü-
ñòâî ê ïðèáûëè ïðåäïðèÿòèÿ, íî îòíîøåíèå ê 
íåé ðàçíîå: îäèí èìååò ýêîíîìè÷åñêóþ ïî-
òðåáíîñòü â åå óâåëè÷åíèè, à äðóãîé — íåò, 
ò.å. â êà÷åñòâå ýêîíîìè÷åñêîé ïîòðåáíîñòè 
ïðèáûëü ïåðñîíèôèöèðóåòñÿ ëèøü â ëèöå 
âëàäåëüöà ïðåäïðèÿòèÿ.

Òàêèì îáðàçîì, ýêîíîìè÷åñêèå ïîòðåá-
íîñòè ïðåäñòàâëÿþò ñîáîé èñõîäíîå ïîíÿòèå 
äëÿ îïðåäåëåíèÿ ýêîíîìè÷åñêèõ èíòåðåñîâ, 
íî îòîæäåñòâëÿòü èõ íåëüçÿ. Ïðè ôîðìóëè-
ðîâàíèè ñóòè ýêîíîìè÷åñêèõ èíòåðåñîâ íå-
îáõîäèìî ïîìíèòü, ÷òî èíòåðåñû ÿâëÿþòñÿ 
ñâÿçóþùèì, «ñöåïëÿþùèì» ìîìåíòîì, çà-
ñòàâëÿþùèì ëþáûõ ÷ëåíîâ îáùåñòâà âñòó-
ïàòü â îòíîøåíèÿ äðóã ñ äðóãîì, ÿâëÿþòñÿ 
ïîáóäèòåëÿìè ïîñòóïêîâ ëþäåé, äâèæóùåé 
ñèëîé ðàçâèòèÿ ïðîèçâîäñòâà è âñåãî îáùå-
ñòâà. Â òî æå âðåìÿ ïîòðåáíîñòü, äàæå àê-

òèâíàÿ, ëèøü îäíà ñòîðîíà ïðîöåññà. Èñòî÷-
íèê æå äâèæåíèÿ, äâèæóùàÿ ñèëà, âîçíèêàåò 
òîëüêî èç âçàèìîäåéñòâèÿ ïðîòèâîðå÷èé äâóõ 
èëè ðÿäà ñòîðîí, ÷òî ñîîòâåòñòâóåò äèàëåê-
òè÷åñêîé òåîðèè, òðàêòóþùåé ïðîòèâîðå÷èå 
êàê äâèæóùóþ ñèëó è âñåîáùèé èñòî÷íèê 
ðàçâèòèÿ. Òàêèì îáðàçîì, ñóòü ýêîíîìè-
÷åñêîãî èíòåðåñà ìîæíî ñôîðìóëèðîâàòü 
ñëåäóþùèì îáðàçîì: ýêîíîìè÷åñêèé èíòå-
ðåñ äàííîãî ñóáúåêòà åñòü âçàèìîäåéñòâèå 
ìåæäó åãî ýêîíîìè÷åñêèìè ïîòðåáíîñòÿìè.  
Ê. Ìàðêñ îïðåäåëÿåò èíòåðåñ êàê ñîâîêóï-
íîñòü ïîòðåáíîñòåé, ò.å. ñèñòåìó âçàèìîñâÿ-
çåé, âçàèìîäåéñòâèé ìåæäó ïîòðåáíîñòÿìè.

Èç âñåãî âûøåñêàçàííîãî ìîæíî ñäåëàòü 
âûâîä î òîì, ÷òî ýêîíîìè÷åñêèå ïîòðåáíîñ-
òè — ýòî ñòàòè÷åñêàÿ ñîñòàâëÿþùàÿ. Òàêèì 
îáðàçîì, ìû ìîæåì ãîâîðèòü î áàëàíñå 
ïîòðåáíîñòåé êàê î ñòàòè÷åñêîé õàðàêòåðèñ-
òèêå äàííîãî ñïîñîáà ïðîèçâîäñòâà èëè âèäà 
äåÿòåëüíîñòè. Ýêîíîìè÷åñêèå æå èíòåðå-
ñû, íàïðîòèâ, äèíàìè÷åñêàÿ ñîñòàâëÿþùàÿ, 
õàðàêòåðèçóþùàÿ ïðîöåññ âçàèìîäåéñòâèÿ 
ìåæäó ýêîíîìè÷åñêèìè ïîòðåáíîñòÿìè. 
Ñëåäîâàòåëüíî, àíàëèçèðóÿ ïðîöåññ, ìû, 
ïî ñóùåñòâó, îöåíèâàåì ñòåïåíü ñèíõðîíè-
çàöèè ýêîíîìè÷åñêèõ èíòåðåñîâ åãî ó÷àñò-
íèêîâ. Ýòî îñîáåííî íàãëÿäíî ïðîÿâëÿåòñÿ 
íà ïðèìåðå òàêèõ íîâûõ ôîðì èíòåãðàöèè 
ïðåäïðèÿòèé, ïîëó÷èâøèõ ñâîå ðàçâèòèå â 
ñîâðåìåííûõ óñëîâèÿõ, êàê äåâåëîïåðñêèå 
êîìïàíèè â èíâåñòèöèîííî-ñòðîèòåëüíîé 
ñôåðå, ïðåäñòàâëÿþùèå ñîáîé äèâåðñèôèöè-
ðîâàííûå ìíîãîôóíêöèîíàëüíûå ñòðóêòóðû, 
îáðàçóþùèåñÿ â ðåçóëüòàòå îáúåäèíåíèÿ 
êàïèòàëîâ ïðåäïðèÿòèé, êðåäèòíî-ôèíàíñî-
âûõ, èíâåñòèöèîííûõ èíñòèòóòîâ, äðóãèõ îð-
ãàíèçàöèé è ÷àñòíûõ ëèö. Èõ ýêîíîìè÷åñêèå 
ïîòðåáíîñòè âûðàæàþòñÿ êàòåãîðèÿìè ïðè-
áûëè, ýôôåêòèâíîñòè, êîíêóðåíòîñïîñîá-
íîñòè íà âíóòðåííåì è âíåøíåì ðûíêàõ, ýêî-
íîìè÷åñêîãî ïîòåíöèàëà, òåõíîëîãè÷åñêèõ è 
êîîïåðàöèîííûõ ñâÿçåé è äð. Òî åñòü ðå÷ü, 
ïî ñóùåñòâó, èäåò î áàëàíñå ïîòðåáíîñòåé 
äåâåëîïåðñêîé êîìïàíèè â öåëîì è êàæäîãî 
èç åå ó÷àñòíèêîâ â îòäåëüíîñòè. Äèíàìè÷åñ-
êèå æå ñîîòíîøåíèÿ ýòèõ êàòåãîðèé âûðàæà-
þò ýêîíîìè÷åñêèå èíòåðåñû äåâåëîïåðñêîé 
êîìïàíèè â öåëîì è îòäåëüíûõ åå ñîñòàâëÿ-
þùèõ. Âîçíèêàåò ïðîáëåìà ñèíõðîíèçàöèè 
ýêîíîìè÷åñêèõ èíòåðåñîâ ïîäðàçäåëåíèé, 
çâåíüåâ, ðàáîòíèêîâ êîìïàíèè.
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Èíòåðåñû ôîðìèðóþòñÿ íà îñíîâå ñèñ-
òåìû ýêîíîìè÷åñêèõ îòíîøåíèé è ïðèñóùèõ 
åé ýêîíîìè÷åñêèõ êàòåãîðèé. Ïðè ýòîì íå 
ñóáúåêòû è èõ ýêîíîìè÷åñêèå èíòåðåñû 
ôîðìèðóþò ýêîíîìè÷åñêèå îòíîøåíèÿ, à 
ñóùåñòâóþùèå ýêîíîìè÷åñêèå îòíîøåíèÿ 
ôîðìèðóþò ñóáúåêòîâ ñ èõ èíòåðåñàìè. 
Îäíàêî ýêîíîìè÷åñêèå èíòåðåñû íå âòîðè÷-
íàÿ êàòåãîðèÿ ïî ñðàâíåíèþ ñ ýêîíîìè÷åñ-
êèìè îòíîøåíèÿìè. Ýêîíîìè÷åñêèå èíòå-
ðåñû — ïðîäóêò ñèñòåìû ýêîíîìè÷åñêèõ 
îòíîøåíèé è âìåñòå ñ òåì âíóòðåííå ïðè-
ñóùàÿ èì ôîðìà. Êàê âíå ýêîíîìè÷åñêèõ 
îòíîøåíèé íå ìîæåò áûòü ýêîíîìè÷åñêèõ 
èíòåðåñîâ, òàê è âíå ýêîíîìè÷åñêèõ èíòåðå-
ñîâ íåò ýêîíîìè÷åñêèõ îòíîøåíèé.

Îòìåòèì òàêæå, ÷òî åñëè â ýêîíîìè-
÷åñêîé ïîòðåáíîñòè ñóáúåêòèâèçàöèÿ ýêî-
íîìè÷åñêèõ êàòåãîðèé ëèøü íàìå÷åíà, òî 
â ýêîíîìè÷åñêîì èíòåðåñå îíà ïîëó÷àåò 
ñâîþ çàâåðøåííóþ ôîðìó. Èññëåäîâàíèå 
Â.Ï. Êàìàíêèíà óáåäèòåëüíî äîêàçàëî, ÷òî 
ýêîíîìè÷åñêèå ïîòðåáíîñòè âûðàæàþòñÿ â 
îáúåìíûõ ýêîíîìè÷åñêèõ êàòåãîðèÿõ (ñòî-
èìîñòü, öåíà, ïðèáûëü, äîõîä, èçäåðæêè 
ïðîèçâîäñòâà, çàðàáîòíàÿ ïëàòà è ò.ä.), à 
ýêîíîìè÷åñêèå èíòåðåñû — â äèíàìè÷åñêèõ 
ñîîòíîøåíèÿõ ýòèõ êàòåãîðèé2.

Òàêèì îáðàçîì, îñíîâíûì ìåòîäîëî-
ãè÷åñêèì ñëåäñòâèåì óòî÷íåíèÿ ïîíèìàíèÿ 
ñóùíîñòè ýêîíîìè÷åñêèõ èíòåðåñîâ ìîæíî 
ñ÷èòàòü ïðèäàíèå öåëåâîé íàïðàâëåííîñòè 
àíàëèçó êàê îöåíêå ñòåïåíè ñèíõðîíèçàöèè 
ýêîíîìè÷åñêèõ èíòåðåñîâ ó÷àñòíèêîâ ÈÑÄ 
è åãî îñóùåñòâëåíèå ïîñðåäñòâîì èññëåäî-
âàíèÿ îòíîñèòåëüíûõ, äèíàìè÷åñêèõ è íîð-
ìàòèâíûõ ïîêàçàòåëåé ðàçâèòèÿ. Â ëþáîì 
ñëó÷àå êîëè÷åñòâåííûé àíàëèç èçìåíåíèÿ 
ñîäåðæàíèÿ ýêîíîìè÷åñêèõ èíòåðåñîâ ó÷àñ-
òíèêîâ ðåàëèçàöèè èíâåñòèöèîííî-ñòðîè-
òåëüíûõ ïðîåêòîâ äîëæåí ïðåäâàðÿòüñÿ åãî 
êà÷åñòâåííûì àíàëèçîì.

Àíàëèç ñëîæèâøåéñÿ ñèñòåìû ýêîíîìè-
÷åñêèõ èíòåðåñîâ ó÷àñòíèêîâ ÈÑÄ ïîçâîëèë 
àâòîðó âûäåëèòü îñíîâíûõ ñóáúåêòîâ ðàñ-
ñìàòðèâàåìîãî ïðîöåññà, èíòåðåñû êîòîðûõ 
ÿâëÿþòñÿ îñíîâîïîëàãàþùèìè ïðè ïðèíÿòèè 
ðåøåíèé â èíâåñòèöèîííî-ñòðîèòåëüíîé 
ñôåðå. Ñ óêàçàííûõ ïîçèöèé ê òàêèì ó÷àñ-
òíèêàì (ñóáúåêòàì) ÈÑÄ îòíîñÿòñÿ îðãàíû 
ãîðîäñêîé âëàñòè, çàñòðîéùèê, èíâåñòîð, 
ïîäðÿäíàÿ è ïðîåêòíàÿ îðãàíèçàöèè, êîíå÷-

íûé ïîëüçîâàòåëü, à òàêæå îáùåñòâåííûå, 
êðåäèòíûå è ñòðàõîâûå îðãàíèçàöèè.

Êàê ïîêàçàëà ïðàêòèêà, ëþáàÿ ïåðåäà÷à 
ïðàâ è ïîëíîìî÷èé ÷ðåâàòà âîçíèêíîâåíèåì 
íîâûõ ðèñêîâ çà ñ÷åò âåðîÿòíîãî ïðîòèâîðå-
÷èÿ ýêîíîìè÷åñêèõ èíòåðåñîâ, ÷òî â óñëîâèÿõ 
äèâåðñèôèöèðîâàííûõ ïîäðÿäíûõ ïîðòôåëåé 
ìîæåò ïðèâîäèòü ê ñèñòåìíûì íàðóøåíèÿì 
ïðèíÿòûõ îáÿçàòåëüñòâ. Èìåííî ïîýòîìó â 
ñòðàòåãèè ðàçâèòèÿ ó÷àñòíèêîâ ÈÑÄ äîìèíè-
ðóåò ìîäåëü êîíãëîìåðàòíîé äèâåðñèôèêà-
öèè ñ ñîçäàíèåì àëüÿíñîâ (èíòåãðèðîâàííûõ 
áèçíåñ-ãðóïï) ïî òèïó çàìêíóòûõ òåõíîëî-
ãè÷åñêèõ öåïî÷åê, îáúåäèíÿþùèõ â îäíîì 
ëèöå çàñòðîéùèêà–èíâåñòîðà–çàêàç÷èêà–
ïðîåêòèðîâùèêà / ñòðîèòåëÿ–ïðîäàâöà / 
óïðàâëÿþùåãî. Òàêîãî ðîäà äåÿòåëüíîñòü â 
øèðîêîì ñìûñëå ñëîâà ìîæíî îïðåäåëèòü 
êàê «äåâåëîïìåíò» — ìåòîä îðãàíèçàöèè 
îñóùåñòâëåíèÿ èíâåñòèöèîííîãî ïðîåêòà, 
ïîäðàçóìåâàþùèé þðèäè÷åñêîå ñîïðî-
âîæäåíèå, ôèíàíñèðîâàíèå è îñóùåñòâëå-
íèå ïðîåêòà ïî ðàçâèòèþ íåäâèæèìîñòè â 
çàäàííûå ñðîêè è â ïðåäåëàõ ñîîòíîøåíèÿ 
áþäæåòíûõ îãðàíè÷åíèé ñ öåëüþ èçâëå÷åíèÿ 
êîììåð÷åñêîé è (èëè) èíîé âûãîäû. Òî åñòü 
ýòî ìåòîä, ñèíõðîíèçèðóþùèé ýêîíîìè÷åñ-
êèå èíòåðåñû ó÷àñòíèêîâ ÈÑÄ.

Ðÿä àâòîðîâ âûäåëÿåò òàêîãî ó÷àñòíèêà 
ÈÑÄ, êàê èíâåñòèöèîííî-ñòðîèòåëüíàÿ êîì-
ïàíèÿ, ïîíèìàÿ ïîä íåé ïðîèçâîäñòâåííî-
ýêîíîìè÷åñêóþ ñèñòåìó, îáåñïå÷èâàþùóþ 
íà îñíîâå ïðèâëå÷åííûõ è ñîáñòâåííûõ èí-
âåñòèöèé èíæèíèðèíã, ñîïðîâîæäåíèå èíâåñ-
òèöèîííîãî ïðîöåññà (ïðîåêò-ìåíåäæìåíò), 
ñòðîèòåëüñòâî è ââîä îñíîâíûõ ôîíäîâ3.

Ýêîíîìè÷åñêèå èíòåðåñû è ôóíêöèè, 
êîòîðûå âûïîëíÿþò îáùåñòâåííûå îðãà-
íèçàöèè â ðàìêàõ ðåãóëèðîâàíèÿ ïðîöåññà 
ÈÑÄ, ïîçâîëÿþò ðàññìàòðèâàòü äàííûå 
îðãàíèçàöèè êàê îòäåëüíûõ ñóáúåêòîâ, èã-
ðàþùèõ ñóùåñòâåííóþ ðîëü íàðàâíå ñ îð-
ãàíàìè ãîðîäñêîé âëàñòè, çàñòðîéùèêîì, 
èíâåñòîðîì, ïîäðÿä÷èêîì è ïðîåêòèðîâùè-
êîì. Áîëåå òîãî, âëèÿíèå ýòèõ ó÷àñòíèêîâ 
è êîíå÷íûõ ïîëüçîâàòåëåé íà èíâåñòèöèîí-
íî-ñòðîèòåëüíûé ïðîöåññ, êàê ïîêàçûâàþò 
ïðîâåäåííûå èññëåäîâàíèÿ, çà ïîñëåäíåå 
âðåìÿ óñèëèëîñü. Ñëåäîâàòåëüíî, èõ èíòå-
ðåñû â ñîõðàíåíèè ïðèðîäíîé ñðåäû, îáåñ-
ïå÷åíèè êà÷åñòâà ñòðîèòåëüíîé ïðîäóêöèè 
è ïð. äîëæíû âûÿâëÿòüñÿ è ó÷èòûâàòüñÿ ñ 
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ïîìîùüþ ñîâðåìåííûõ ìàðêåòèíãîâûõ 
òåõíîëîãèé óæå íà ýòàïå îïðåäåëåíèÿ 
ôóíêöèîíàëüíîãî íàçíà÷åíèÿ ïëîùàäêè 
ïðè ðàçðàáîòêå ãåíåðàëüíîãî ïëàíà ðàç-
âèòèÿ ðàéîíà. Ïî àíàëîãè÷íûì ïðè÷èíàì 
â êà÷åñòâå ïîëíîïðàâíîãî è ïîëíîöåííîãî 
ó÷àñòíèêà ÈÑÄ ðàññìàòðèâàþòñÿ è îðãàíû 
ãîðîäñêîé âëàñòè, ìåõàíèçì âçàèìîäåéñ-
òâèÿ êîòîðûõ ñ äðóãèìè ó÷àñòíèêàìè ÈÑÄ 
ïîäðîáíî îïèñàí ðÿäîì àâòîðîâ4. Îò êà-
÷åñòâà âçàèìîäåéñòâèÿ âíîâü âûäåëåííûõ è 
òðàäèöèîííûõ ó÷àñòíèêîâ ÈÑÄ â êîíå÷íîì 
ñ÷åòå çàâèñèò «âíåøíÿÿ» âîçìîæíîñòü ðàç-
âèòèÿ êàæäîãî èç íèõ. Ïðè ôàêòè÷åñêè ñêëà-
äûâàþùåéñÿ ïðàêòèêå ðåàëèçàöèè ïðîåêòîâ 
íåäâèæèìîñòè âîçìîæíîñòè ó÷àñòèÿ â ýòèõ 
ïðîåêòàõ ñóáúåêòîâ õîçÿéñòâåííîé äåÿòåëü-
íîñòè, âûïîëíÿþùèõ îäíîâðåìåííî ôóíêöèè 
íåñêîëüêèõ âûäåëåííûõ ó÷àñòíèêîâ, èìåþò 
ÿâíî âûðàæåííóþ òåíäåíöèþ ê ðàñøèðå-
íèþ. Çàñòðîéùèê íåðåäêî ïðåäîñòàâëÿåò 
ñîáñòâåííûå è ïðèâëå÷åííûå ñðåäñòâà äëÿ 
èíâåñòèðîâàíèÿ. Èíâåñòîð âûñòóïàåò â ðîëè 
çàêàç÷èêà. ×àñòî âñòðå÷àåòñÿ ñèòóàöèÿ, êîã-
äà èíâåñòîð âûïîëíÿåò ñòðîèòåëüñòâî ñîáñ-
òâåííûìè ñèëàìè. Ìíîãèå äåéñòâóþùèå 
ïðåäïðèÿòèÿ-çàñòðîéùèêè, îñóùåñòâëÿþ-
ùèå ñîáñòâåííîå ñòðîèòåëüñòâî, ñàìè âû-

ïîëíÿþò ôóíêöèè çàêàç÷èêà, â ñâÿçè ñ ÷åì 
íåäàâíî ïîÿâèëàñü íîâàÿ îðãàíèçàöèîííàÿ 
ôîðìà — çàêàç÷èê-çàñòðîéùèê.

Èòàê, â ðåçóëüòàòå èññëåäîâàíèÿ ñóù-
íîñòè ýêîíîìè÷åñêèõ èíòåðåñîâ ó÷àñòíèêîâ 
ÈÑÄ áûëè âíåñåíû óòî÷íåíèÿ â îïðåäåëåíèå 
ôóíêöèé çàñòðîéùèêà, êîòîðîìó ïðèíàäëå-
æèò êëþ÷åâàÿ ðîëü â ñîâðåìåííûõ óñëîâèÿõ 
îñóùåñòâëåíèÿ ÈÑÄ, äîïîëíèòåëüíî âûäå-
ëåíû òàêèå ó÷àñòíèêè ÈÑÄ, êàê êîíå÷íûå 
ïîëüçîâàòåëè è îáùåñòâåííûå îðãàíèçàöèè, 
à òàêæå îïðåäåëåíû îáúåêòèâíûå ïðåä-
ïîñûëêè, íåîáõîäèìîñòü è âîçìîæíîñòü 
âîçíèêíîâåíèÿ äåâåëîïåðñêèõ êîìïàíèé, 
êàê íàèáîëåå ïîëíî îòâå÷àþùèõ ôóíäà-
ìåíòàëüíîìó òðåáîâàíèþ äèàëåêòè÷åñêîãî 
ðàçâèòèÿ — ñèíõðîíèçàöèè ýêîíîìè÷åñêèõ 
èíòåðåñîâ äåÿòåëüíîñòè.
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Êàäðîâûé ïîòåíöèàë ãðàæäàíñêîé ñëóæ-
áû — äâóåäèíàÿ ïðîáëåìà. Ñ îäíîé ñòîðîíû, 
ýòî ñîâîêóïíîñòü èìåþùèõñÿ ÷åëîâå÷åñêèõ 
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ìåííûõ è êðàòêîñðî÷íûõ. Êàê ïðàâèëî, ýòè 
ôàêòîðû íå ïðîÿâëÿþò ñåáÿ îòêðûòî. Èíûìè 
ñëîâàìè, îíè ñóùåñòâåííî îáóñëîâëèâàþò 
êàäðîâûé ïîòåíöèàë ãðàæäàíñêîé ñëóæáû, 
íî ïîâñåäíåâíî íà óðîâíå ñîçíàíèÿ è ïðî-
ôåññèîíàëüíûõ äåéñòâèé êàæäîãî ðàáîòíèêà 
íå î÷åâèäíû. Â ýòèõ îáúåêòèâíî âîçäåéñòâó-
þùèõ ôàêòîðàõ — êëþ÷ ê ñèñòåìíîìó ïî-
íèìàíèþ ïðîáëåìû êàäðîâîãî ïîòåíöèàëà 
îðãàíîâ ãîñóäàðñòâåííîé âëàñòè.

Îñíîâîé äëÿ àíàëèçà ôàêòîðîâ êàäðîâîãî 
ïîòåíöèàëà ãðàæäàíñêîé ñëóæáû ÿâëÿþòñÿ 


