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Предмет� В статье проведено исследование, направленное на управление рисками в проектах малоэтажного 
жилищного строительства, основанных на принципах государственно-частного партнерства (ГЧП).

Цель� Разработка новой методики анализа и оценки рисков, возникающих при реализации инвестиционных 
проектов малоэтажного жилищного строительства России.

Методы� В настоящей работе с помощью статистических методов проанализированы все возможные риски 
в инвестиционных проектах малоэтажного жилищного строительства, методами экспертных оценок, моделиро-
вания и прогнозирования предложен новый алгоритм и методика анализа и оценки рисков, разработана класси-
фикация рисков, а также определена степень важности для каждого риска.

Область применения� Данные разработки могут быть применены в разработке документов территориально 
отраслевого планирования, а также в разработке программ развития строительной отрасли, в том числе малоэ-
тажного строительства.

Результаты� Проанализированы существующие методы анализа и оценка рисков, разработан новый комплекс-
ный метод оценки рисков для малоэтажных проектов. Авторами разработана классификация возможных рисков, 
возникающих при реализации малоэтажных проектов, основанных на принципах ГЧП. Выявленные риски оце-
нены с позиции вероятности и тяжести их возникновения, а также определены существенные и тяжелые риски 
в рассматриваемых проекте.

Значимость� Значимость данной статьи, обусловлена тем, что с помощью разработанной методики анализа 
и оценки рисков можно выявить возможные риски при реализации малоэтажных проектов, распределить ответ-
ственность за возможные риски между всеми участниками проекта, спрогнозировать какие риски являются наи-
более существенными и тяжелыми, что позволит разработать мероприятия по устранению выявленных рисков не 
дожидаясь наступления рисского события.

Вывод� На основе разработанной методики анализа и оценки рисков, авторы достигают повышения эффектив-
ности взаимодействий между субъектами инвестиционного проекта в вопросах распределения рисков. Это в свою 
очередь обеспечивает более точное планирование проектов малоэтажного жилищного строительства, а также сни-
жение всех возможных рисков еще на начальном этапе реализации проекта, что обеспечит финансовую стабиль-
ность при реализации таких проектов.
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Object� The paper conducted a survey on risk management in the projects of low-rise housing construction based on 
the principles of public-private partnership (PPP).

Purpose� The development of new techniques of analysis and evaluation of risks arising during implementation of 
investment projects of low-rise housing construction in Russia.

Methods� In the present work using statistical methods to analyze all the possible risks in investment projects of low-
rise housing construction, methods of expert estimates, modeling and forecasting of the algorithm and the method of anal-
ysis and risk assessment, the classification of risks and the degree of importance for each risk.

Scope� These developments can be applied for development of documents of territorial sectoral planning and in the 
development of programs of development of the construction industry, including low-rise construction.

Results� Analyzed existing methods of analysis and risk assessment, developed a new comprehensive method of risk 
assessment for low-rise projects. The authors developed a classification of possible risks that arise when implementing 
the low-rise projects based on PPP principles. Identified risks are assessed from the perspective of probability and sever-
ity of their occurrence, and defined significant and severe risks in the project.

Significance� The significance of this article, due to the fact that with the help of this technique, analysis and risk 
assessment identify possible risks in the implementation of low-rise projects, to allocate responsibility for possible risks 
among all project participants, to predict which risks are most significant and heavy that will allow you to develop activ-
ities to address the identified risks without waiting for the onset of risk events.

Conclusion� Based on the developed methodology of analysis and risk assessment, the authors reach improve the effi-
ciency of interactions between subjects of the investment project risks allocation. This in turn provides a more accurate 
planning of projects of low-rise housing construction, and also decrease all possible risks at the initial stage of the proj-
ect, which will provide financial stability in the implementation of such projects.
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Строительная отрасль сегодня находится в состоя-
нии упадка, что в первую очередь зависит от неблагопри-
ятной ситуации в стране. На сегодняшний день по дан-
ным Федеральной службы государственной статистики 
к основным факторам, ограничивающим строительную 
деятельность можно отнести следующие (рисунок 1).

Наибольшее количество респондентов выделили 
следующие факторы сдерживающие развитие строитель-
ной отрасли, а именно высокий уровень налогов, высокая 
стоимость строительных материалов и неплатежеспо-
собность заказчиков. Действительно индекс предпри-
нимательской уверенности в строительстве к 2016 году 
значительно снижается (рисунок 2), что также является 
последствием экономического кризиса стране.

В связи со сложившейся ситуации в стране, 
вопросы управления рисками являются неотъемлемой 
частью любого строительного проекта. Исходя из этого, 
авторы в своем исследовании проводят анализ рисков 
малоэтажного жилищного строительства, как одного 
из перспективных направлений развития строительной 
отрасли. Процессу реализации малоэтажного проекта 
сопутствуют значительные риски, которые требуют 
их детального изучения. Идентификация и разработка 

мероприятий по устранению возможных рисков позво-
лит реализовать малоэтажный проект без значитель-
ных финансовых потерь в дальнейшем, для этого тре-
буется разработка новой методики анализа и оценки 
возможных рисков трансформированная именно под 
малоэтажное жилищное строительство.

Рискам посвящено достаточно много трудов, как 
отечественных ученых, так и зарубежных. Родоначаль-
никами теоретического осмысления риска в эконо-
мике можно считать работы А. Дамодаран [1], А. Мар-
шалла [2], А. Пигу, А. Смита, Г. Марковиц, Дж. Долана 
[3], Дж. Кейнс, Дж. Нейман [4], Дж. Милля, Д. Рикардо, 
И.-С. Сениора, М. Мескона [5], У. Шарпа [6], Ф. Найта 
[7], Э.-Д. Линдсей и др. Современные отечествен-
ные экономисты, такие как В. В. Боков [8], В. Г. Фед-
цов, В. Т. Севрук [9], И. Т. Балабанов, П. В. Забелин, 
Т. М. Бакурова [10], Я. Р. Рейльян [11], также всесто-
ронне и разнонаправлено определяют содержание риска.

В работе проводится анализ рисков малоэ-
тажных проектов основанных на принципах госу-
дарственно-частного партнерства, к основным 
исследованиям, рассматривающим процесс ана-
лиза рисков как неотъемлемой части любого 

Рис. 1. Факторы, 
ограничивающие 
производственную 
деятельность 
строительных 
организаций� Источник: 
данные Росстата
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инвестиционно-строительного проекта можно отне-
сти таких известных ученых, как: А. И. Солун-
ский [12], Г. Н. Талашкин [13], В. В. Асаул [14], 
А. Н. Асаул [15], П. Г. Грабовый [16], В. В. Бредихин 
[17], Д. М. Миннибаев, Ж. В. Зайцева [18] и др.

Исследованием рисков в проектах государственно-
частного партнерства занимаются В. В. Бандурин, 
В. Ж. Дубровский, В. Н. Лихачев, М. В. Азанов [19], 
В. Ю. Кузнецов, Е. А. Кузьмин [20], О. А. Ястребов [21], 
С. С. Корабельникова [22], Е. Б. Смирнов [23], рейтин-
говое агентство Standard&Poor’s и др.

Во всех исследованиях достаточно много описано 
о возможных рисках в строительной отрасли, спосо-
бах оценки рисков и их анализа, но вопросы связанные 
с развитием именно малоэтажного жилищного строи-
тельства, а также анализ возможных рисков возникаю-
щих при реализации проектов основанных на принци-
пах государственно-частного партнерства рассмотрены 
не в полном объеме. В связи с этим авторами предла-
гается новая методика анализа и оценки возможных 
рисков, возникающих при реализации малоэтажного 
проекта реализуемого совместно с органами государ-
ственной власти, т.е. основанного на принципах госу-
дарственно-частного партнерства.

Алгоритм управления рисками, возникающих 
в малоэтажном жилищном строительстве, приводится 
на рисунке 3.

На начальном этапе разработки новой методики 
анализа и оценки рисков требуется тщательное плани-
рование всего процесса управления рисками в малоэ-
тажном строительстве, так как правильное планирова-
ние последовательности работ обеспечит комплексный 
анализ всех возможных рисков возникающих в проектах 
малоэтажного строительства. Далее проводится анализ 
причин возникновения рисков, а также их идентифика-
ция и соответственно классификация всех возможных 
рисков, т.е. проводится качественный и количествен-
ный анализ идентифицированных рисков. Следующим 
этапом является оценка выявленных рисков с примене-
нием необходимого метода оценки рисков.

Оценка рисков малоэтажных проектов является 
необходимым условием при формировании основных 
документов по проекту, распределения ответственно-
сти между участниками малоэтажного проекта и опре-
деления стоимости возведения малоэтажного дома. 
Авторами в исследовании рассматривается малоэ-
тажный проект, основанный на принципах государ-
ственно-частного партнерства. Реализация таких про-
ектов обеспечит снижение стоимости строительства 
малоэтажного дома, повысит доступность малоэтаж-
ного жилья для определенных категорий граждан, нуж-
дающихся в приобретении жилья, поможет в реше-
нии социальной проблемы расселения из верхового 
и аварийного жилья, а также снизит концентрацию 

Рис. 2. Динамика индекса предпринимательской уверенности в строительстве, %� Источник: данные Росстата
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населения в городах с перераспределением в приго-
родных зонах, где строительство малоэтажных домов 
наиболее актуально. Пример типовой матрицы рисков 
приведен в таблице 1.

Состав и значение рисков в проекте ГЧП зависит 
от его специфики, в представленной таблице приведен 
перечень возможных рисков по проектам ГЧП в малоэ-
тажном жилищном строительстве. Как мы можем заме-
тить, к основным субъектам малоэтажного проекта 

относятся: инвесторы, органы государственной вла-
сти и непосредственно собственники приобретаемого 
жилья. Ответственность за возможные риски распре-
деляется в зависимости от степени участия субъектов 
в реализации проекта и соответственно прибыль, полу-
чаемая после окончания проекта, так же распределя-
ется пропорционально участию в проекте.

Все риски малоэтажного проекта основанного 
на принципах ГЧП можно разделить на внешние 

Рис. 3. Алгоритм управления рисками, возникающих в малоэтажном жилищном строительстве

2.1. Выявление причин 
возникновения риска:
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• природно-климатические;
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3.1. Выбор метода оценки рисков:
• при условии определенности: 

расчетно-аналитический метод;
• при частичной определенности: 

статистический метод 
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• при полной неопределенности: 
экспертный метод.

3.2. Методы оценки рисков:
• статистический метод;
• метод имитационного моделирования «Монте-Карло»;
• анализ целесообразности затрат;
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• метод анализа чувствительности модели;
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• метод построения дерева решений;
• математический метод;
• оценка риска на основе анализа финансового состояния.

3� Оценка рисков, возникающих в малоэтажном жилищном строительстве

4� Разработка мероприятий по предотвращению, ликвидации и минимизации рисков в малоэтажном 
жилищном строительстве

5� Контроль рисков, возникающих в малоэтажном жилищном строительстве
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• благоустройство;
• развитие инфраструктуры.
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Табл. 1. Типовая матрица рисков в малоэтажном проекте, основанном на принципах ГЧП

Риски Виды рисков
Влияние на основных участников 

малоэтажного проекта
Инвестор Государство Собственник

Внешние риски

Финансово-
экономические риски

инфляции + + +
изменение валютно-курсовых разниц + +

Политико-
государственные

изменение политической конъюнктуры + +
высокий уровень налогов + + +
изменение нормативно-правового регулиро-
вания + +

Форс-мажорные
Социальные недостаток квалифицированных рабочих + +

Природно-климатические риски, связанные с местоположением объекта 
и климатическими факторами + +

Внутренние риски

Проектные

неточный расчет окупаемости проекта + +
неточный расчет бюджета проекта + +
неточные сроки строительства + + +
не выполнение управленческих функций, 
согласно схеме управления проектом + +

ошибки при выборе технологической схемы 
и технологических параметров + +

ошибки при разработке проектно-сметной 
документации + +

безопасность предоставленного земельного 
участка + + +

Подготовительные

не прозрачность при выборе поставщиков 
и подрядчиков + +

не исполнение обязательств поставщиками 
и подрядчиками + +

Возведение объекта

не соблюдение технологического регламента 
при выполнении работ + +

несвоевременное получение информации об 
изменениях в проектных решениях, стоимо-
сти и сроках сдачи промежуточных работ

+ +

использование материалов не соответствую-
щих проектным решениям + +

Инженерные сети не достижение технических показателей про-
екта + +

Ввод объекта 
в эксплуатацию

не своевременный ввод в эксплуатацию + + +
неполучение разрешительной документации + +
неисполнение обязательств по договорам + +

Благоустройство риски, связанные с благоустройством и озеле-
нением объекта строительства + + +

Развитие 
инфраструктуры

риски, связанные с развитием транспортной, 
социальной и инженерной инфраструктуры + + +
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и внутренние, внешние это риски на которые повли-
ять не возможно, они зависят от политической конъ-
юнктуры в стране. Внешние риски можно оценить 
лишь приблизительно используя методы статистики, 
аналогий и прогнозирования, но как сказано выше 
ситуация в стане не предсказуема и влияние внешних 
рисков с точностью оценить не возможно. На внутрен-
ние риски наоборот повлиять можно, а именно оценить 
их вероятность возникновения и тяжесть последствий 
каждого риска. В представленной таблице показано 
возможное влияние идентифицированных рисков на 
всех участников ГЧП проекта при строительстве мало-
этажного дома.

Проведем оценку вероятности (Овер) и тяжести 
(Отяж) наступления внутренних рисков используя ста-
тистический метод, метод рейтинговых оценок и его 
модификацию метод экспертных оценок. Оценку веро-
ятности и тяжести наступления рискового события про-
водят для определения важности риска и разработки 
необходимых мероприятий по его устранению. Оценка 
важности (Ов) рассчитывается по следующей формуле:

Ов = Овер ∙ Отяж (1)

Для оценки вероятности наступления риска соста-
вим таблицу для балльной оценки каждого риска 
(таблица 2).

Далее мы должны определить тяжесть последствий 
выявленных рисков, т.е. как выявленные риски повли-
яют на реализацию проекта в случае их наступления. 
Для этого также составим сводную таблицу 3, которая 
поможет в определении бальной оценки тяжести.

Для расчета оценки тяжести влияния на малоэтаж-
ный проект воспользуемся формулой:

т
с.р.В сВ оВ кВ с.п.В

О
5

+ + + +
=  (2)

Для оценки вероятности и тяжести наступления 
рискового события требуется комплексная методика 
оценки рисков, для этого в исследовании применяется 
метод экспертных оценок, метод аналогий или стати-
стический метод. Далее рассчитывается оценка важ-
ности выявленных рисков по формуле 1 и оценива-
ется степень влияния полученных данных на проект 
по шкале «Вероятность – тяжесть» (рисунок 3).

Табл. 2. Балльная оценка вероятности возникновения 
риска

Балльная 
оценка 
вероятности 
возникновения 
рисков

Словесная 
формулировка 
присвоенных 
баллов 
(качественное 
описание)

Интервал 
вероятностей, % 
(количественное 
описание)

1 не существенная 1–20

2
больше не 
существенная, чем 
существенная

21–40

3 средняя (50/50) 41–60

4
больше 
существенная, чем 
не существенная

61–80

5 существенная 81–100

Табл. 3. Бальная оценка тяжести последствий рисков

Балльная 
оценка 
тяжести 
последствий 
рисков

Словесная 
формулировка 
присвоенных баллов 
(качественное 
описание)

Оказываемое влияние (количественное описание)

сроки 
реализации 

проекта 
(Вс�р�)

стоимость 
проекта 

(Вс)

объем 
выполненных 

работ (Во)

качество проекта 
(Вк)

снижение 
прибыли 

(Вс�п�)

1 можно проигнорировать до 1 мес. до 10 % до 5 % не повлияет не снизится

2 легко устранимые 1–2 мес. 10–20 % 5–10 % можно исправить можно 
устранить

3 умеренные 2–3 мес. 20–30 % 10–20 %
для исправления 
требуются финан-
совые вложения

50/50

4 тяжелые 3–6 мес. 30–50 % 20–30 % трудно устранимые трудно 
избежать

5 напряженные более 
полугода более 50 % более 30 % не устранимые

снижения 
прибыли не 
избежать
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Данная методика позволяет оценить внутренние 
риски исходя из вероятности их возникновения и тяже-
сти последствия от них, т.е. перевести качественные 
показатели в количественные, что обеспечит повыше-
ние надежности принимаемых решений при управле-
нии рисками в малоэтажном строительстве. Проанали-
зируем выявленные внутренние риски малоэтажного 
проекта основанного на принципах государственно-
частного партнерства в таблице 4.

Анализ представленной таблицы показал, что 
среди выявленных 18 рисков наиболее тяжелыми 
являются: ошибки при разработке проектно-смет-
ной документации; не своевременный ввод в экс-
плуатацию объекта строительства; неполучение раз-
решительной документации. Данные риски при их 
возникновении потребуют значительных финансо-
вых вложений, следовательно, требуется разработать 
мероприятия по их предотвращению, ликвидации 

Табл. 4. Оценка важности выявленных рисков малоэтажного жилищного проекта

Риски Вероятность 
(Овер)

Тяжесть 
(Отяж)

Важность 
(Ов )

Степень 
важности

Интервал 
важности влияния 

на проект
1� Проектные

неточный расчет окупаемости проекта 3 3 9 средний 6–12 %
неточный расчет бюджета проекта 3 3 9 средний 6–12 %
неточные сроки строительства 2 3 6 средний 6–12 %
не выполнение управленческих функций, 
согласно схеме управления проектом 2 1 2 низкий 1–5 %

ошибки при выборе технологической схемы 
и технологических параметров 3 3 9 средний 6–12 %

ошибки при разработке проектно-сметной 
документации 4 4 16 тяжелый 13–25 %

безопасность предоставленного земельного 
участка 4 3 12 средний 6–12 %

2� Подготовительные
не прозрачность при выборе поставщиков 
и подрядчиков 2 2 4 низкий 1–5 %

не исполнение обязательств поставщиками 
и подрядчиками 3 3 9 средний 6–12 %

3� Возведение объекта
не соблюдение технологического регламента 
при выполнении работ 2 3 6 средний 6–12 %

не своевременное получение информации об 
изменениях в проектных решениях, стоимо-
сти и сроках сдачи промежуточных работ

2 2 4 низкий 1–5 %

использование материалов не соответствую-
щих проектным решениям 3 2 6 средний 6–12 %

4� Инженерные сети
не достижение технических показателей 
проекта 3 3 9 средний 6–12 %

5� Ввод объекта в эксплуатацию
не своевременный ввод в эксплуатацию 4 4 16 тяжелый 13–25 %
неполучение разрешительной документации 4 4 16 тяжелый 13–25 %
неисполнение обязательств по договорам 4 3 12 средний 6–12 %

6� Благоустройство 2 2 4 низкий 1–5 %
7� Развитие инфраструктуры 3 3 9 средний 6–12 %
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и минимизации. С низкой степенью важности оказа-
лись следующие риски: не выполнение управленче-
ских функций, согласно схеме управления проектом; 
не прозрачность при выборе поставщиков и подряд-
чиков; не своевременное получение информации 
об изменениях в проектных решениях, стоимости 
и сроках сдачи промежуточных работ; и риски бла-
гоустройства. Данные риски при их возникновении 
незначительно повлияют на малоэтажный проект, сле-
довательно, рисками данной категории можно прене-
бречь, а направить все силы на нейтрализацию тяже-
лых и средней тяжести рисков. Все остальные риски 
вошли в категорию средней важности, т.е. на дан-
ные риски следует обратить внимания и разработать 
мероприятия по их устранению или переводу данных 
рисков в категорию низкой тяжести.

Представленная методика управления рисками 
может корректироваться под любой инвестиционно-
строительный проект, на выявлении степени важности 
рисков данная методика не заканчивается, далее требу-
ется провести расчет ущербов от выявленных рисков, 
а также разработать мероприятий по устранению 

тяжелых и средних рисков, что будет являться темой 
дальнейших исследований. Строительная деятельность 
не стоит на месте, а постоянно претерпевает измене-
ния, поэтому требуется постоянный контроль возник-
новения возможных рисков. Мониторинг деятельности 
строительного предприятия и контроль возникновения 
рисков является регулярным действием для реализа-
ции экономически выгодного и эффективного малоэ-
тажного проекта.
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