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АННОТАЦИЯ 
Введение. Спрос на услуги по организации внутреннего оформления помещений (Fit-out) в России в настоящий мо-
мент находится в стадии активного роста, поэтому исследования в данной области, направленные на повышение 
эффективности реализации проектов, являются актуальными. Несмотря на важность данного направления в нашей 
стране, в научном сообществе эта тема затронута лишь в области BIM-моделирования. Представлены этапы про-
ведения исследования по выявлению зависимости выбора организационно-технологических решений генподрядной 
организацией на сроки реализации строительного проекта в области Fit-out.
Материалы и методы. Изучены литературные источники, научные публикации, интернет-ресурсы. Выполнен анализ 
проектно-сметной, производственной, организационно-технологической, исполнительной, тендерной, финансово- 
отчетной и иной документации, с которой связаны исследуемые факторы, влияющие на эффективность реализации 
строительного проекта генподрядной организацией в направлении Fit-out.
Результаты. Определена зависимость выявленных факторов и анализируемой документации. Установлен критерий 
результативности — срок реализации строительного проекта Fit-out. В качестве инструмента для оценки эффектив-
ности реализации строительного проекта принят комплексный показатель эффективности реализации строительно-
го проекта Fit-out. Сформированная система станет основой для разработки методики определения эффективности 
реализации строительного проекта генподрядной организацией в направлении Fit-out.
Выводы. Завершенные проекты требуется оценить на достижение поставленных целей и качества работы ком-
пании. Данные оценки могут служить обратной связью для будущих проектов и улучшения процессов. Кроме того, 
с помощью этих оценок можно в процессе строительства вносить корректировки в организационно-технологические 
и управленческие решения для достижения поставленных целей. 

КЛЮЧЕВЫЕ СЛОВА: строительный проект Fit-out, эффективность строительного проекта Fit-out, комплексный по-
казатель эффективности реализации строительного проекта Fit-out, производственно-техническая документация, 
факторный анализ 
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Methodology of evaluating of factors affecting the efficiency  
of construction project implementation by general contracting 

organization in Fit-out direction
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ABSTRACT 
Introduction. The demand for interior design services (Fit-out) in Russia began to grow actively in recent years, so the re-
search in this area, aimed at improving the efficiency of project implementation, is relevant. Despite the relevance of this 
direction in our country, in the scientific community the topic of interior design (Fit-out) is touched upon only in the field of BIM 
modelling. The stages of research on revealing the dependence of the choice of organizational and technological solutions by 
general contracting organization on the terms of construction project implementation in the direction of Fit-out are presented.
Materials and methods. Literary sources, scientific publications, Internet resources were studied. The analysis of design 
and estimate, production, organizational and technological, executive, tender, financial and reporting and other documen-
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tation, with which the studied factors affecting the efficiency of construction project implementation by general contracting 
organization in the direction of Fit-out are connected, is carried out.
Results. The dependence of the identified factors and the analyzed documentation is determined. The performance crite-
rion — the period of realization of the construction project Fit-out is established. As a tool for assessing the efficiency of con-
struction project realization “Complex indicator of efficiency of construction project Fit-out” is accepted. The formed system 
will be the basis for the development of a methodology for determining the efficiency of construction project implementation 
by the general contracting organization in the direction of Fit-out.
Conclusions. Completed projects are required to be evaluated for achievement of the company’s objectives and quality 
of work. These evaluations can serve as feedback for future projects and for process improvement. In addition, these evalu-
ations can be used to make adjustments to organizational, technological and management decisions during the construction 
process to achieve goals.

KEYWORDS: Fit-out construction project, Fit-out construction project efficiency, Integrated performance indicator of Fit-out 
construction project implementation, production and technical documentation, factor analysis
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ВВЕДЕНИЕ 

Спрос на услуги по организации внутреннего 
оформления помещений (Fit-out) в России начал ак-
тивно возрастать в 2000-х годах параллельно с по-
явлением качественных офисных зданий на рынке. 
Изначально эта услуга пользовалась популярностью 
главным образом среди иностранных клиентов, от-
крывающих свои представительства в России. С те-
чением времени Fit-out стал востребован и ведущи-
ми российскими компаниями, которые в процессе 
строительства офисных помещений начали прида-
вать большее значение качественным индивидуаль-
ным решениям. В настоящий момент рынок Fit-out 
стремительно развивается, в основном это связано 
с постоянным ростом числа участников, обладаю-
щих высокими профессиональными компетенци-
ями, улучшением материалов, прогрессом в при-
меняемых технологиях. Заказчики в свою очередь 
поднимают требования к получаемому продукту 
с учетом индивидуальных потребностей в адаптив-
ности пространства офиса, в связи с чем повыша-
ются требования, предъявляемые к качеству отде-
лочных материалов, технологичности пространств 
и реализуемых генподрядчиком работ. В большин-
стве своем компании, находящиеся в рынке Fit-out, 
предоставляют следующий комплекс услуг: про-
ектирование, строительство объекта, инженерно-
техническое оснащение, внутреннюю чистовую 
отделку помещений. В данный момент наиболее 
значимые и большие проекты в данной сфере реали-
зованы или находятся на стадии реализации в круп-
ных городах с большим сосредоточением админи-
стративно-деловой деятельности, таких как Москва, 
Санкт-Петербург, Екатеринбург и Казань1.

В настоящее время актуальной темой для ис-
следования в строительной отрасли является оценка 
эффективности реализации строительных проектов 
генподрядной организацией. Определение уровня 
эффективности поможет генподрядным организа-

1 10 фактов о Fit-out. URL: https://cre.ru/analytics/32573

циям достигать поставленных целей при реализа-
ции строительных проектов.  Завершенные проекты 
необходимо оценить на достижение поставленных 
целей и качество работы компании. Данные оцен-
ки могут служить обратной связью для будущих 
проектов и улучшения процессов. Кроме того, с по-
мощью этих оценок можно в процессе строитель-
ства вносить корректировки в организационно- 
технологические и управленческие решения для до-
стижения поставленных целей. Несмотря на инте-
рес в строительной сфере к проектам Fit-out, на-
учных исследований в этой области в Российской 
Федерации мало [1–3]. Также зарубежное научное 
сообщество рассматривает указанную тематику 
лишь в рамках BIM-моделирования [4–6]. В связи 
с этим проводимое исследование по выявлению за-
висимости выбора организационно-технологиче-
ских решений генподрядной организацией на сроки 
реализации строительного проекта в направлении 
Fit-out является в какой-то мере первопроходческим.

МАТЕРИАЛЫ И МЕТОДЫ

Ранее опубликована работа, в которой были 
описаны факторы, оказывающие влияние на эффек-
тивность реализации строительного проекта ген-
подрядной организацией в направлении Fit-out [7] 
(таблица).

Ввиду отсутствия единого комплексного под-
хода по организации работ генподрядной организа-
ции в направлении Fit-out был введен инструмент 
комплексной оценки эффективности реализации 
«Комплексный показатель эффективности строи-
тельного проекта Fit-out». В научном сообществе 
понятие комплексного подхода к решению постав-
ленных задач применяется относительно недавно. 
Но этот подход активно используется в научных ис-
следованиях [8–15]. Для определения качественных 
значений применен критерий срока производства 
работ [16, 17].

С целью решения поставленных задач по выяв-
лению зависимости выбора организационно-техно-
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логических решений на сроки реализации проекта 
в направлении Fit-out требуется проведение иссле-
дования, которое состоит в сборе необходимой ин-
формации по реализованным Fit-out генподрядными 
организациями для оценки согласно выявленным 
факторам [18–23].

Натурные исследования включают следующие 
этапы:

1.  Разработка проекта программы и методики 
исследования.

2.  Подготовка к исследованию. 
3.  Проведение исследования.
4.  Обработка полученных результатов исследо-

вания.

Безусловно, исследуемые строительные объ-
екты различны, поэтому для оценки эффективно-
сти следует выделить единый для всех параметр. 
Различия объектов обусловлены такими критерия-
ми, как класс офиса, условия производства работ 
и формат реализации. В России классификация 
офисных помещений сформулирована в 2006 г., 
она создавалась, полагаясь на западные тенден-
ции, и подразумевает деление всех объектов офис-
ного назначения на три категории: А (элит-класс), 
В (бизнес-класс) и С (эконом-класс). Касательно 
условий производства работ услуги Fit-out — это 
не обязательно работы в новом строительстве, та-
кие работы часто реализуются в уже существующих 

Факторы, влияющие на эффективность реализации проекта Fit-out
Factors affecting the effectiveness of the Fit-out project

Прямые факторы
Direct factors

Косвенные факторы
Indirect factors

1. Квалификация сотрудников
Staff qualifications

1. Наличие дополнительных работ
Availability of additional work

2. Финансирование
Financing

2. Условия обеспечения строительства материальными 
ресурсами
Conditions of providing construction with material resources

3. Наличие собственных средств компании
Availability of company’s own funds

3. Наличие смежных подрядных организаций
Availability of adjacent contracting organizations

4. Своевременная поставка материалов
Timely delivery of materials

4. Проработка рабочей документации
Development of working documentation

5. Использование средств механизации 
и автоматизации при производстве работ
Use of mechanization and automation means in 
the production of works

5. Новое строительство или реконструкция
New construction or reconstruction 

Рис. 1. Форматы реализации строительных проектов Fit-out
Fig. 1. Formats for the implementation of Fit-out construction projects

 

Design&Build

•Генподрядчик берет на себя полный комплекс услуг — от разработки проекта-концепции до 
окончательной отделки внутреннего помещения и сдачи в эксплуатацию заказчику

•The general contractor undertakes a full range of services — from project-concept development to 
final interior finishing and commissioning by the cus

Design-Bid-
Build

•Проектирование осуществляет специализированная организация, а на генподрядчике лежит 
строительство объекта по утвержденному проекту

•The design is carried out by a specialized organization, and the general contractor is responsible for 
the construction of the facility according to the approved design

Project 
Management 

(PM)

•Деятельность генподрядчика на многокомпонентных проектах контролирует отдельная 
организация. Она берет на себя всю ответственность за организацию, управление и контроль 
за производством работ

•The activity of the general contractor on multi-component projects is controlled by a separate 
organization. It assumes all responsibility for the organization, management and control of the work 
production
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объектах недвижимости, что может значительно по-
влиять на сроки и сложность проекта. Современная 
услуга Fit-out предполагает три формата реализации 
услуги1 (рис. 1):

1.  Design&Build.
2.  Design-Bid-Build.
3.  Project Management (PM).

РЕЗУЛЬТАТЫ ИССЛЕДОВАНИЯ

В создании единого параметра поможет ра-
нее введенное понятие «комплексный показатель 
эффективности строительного проекта Fit-out», 
показывающий отношение планируемого срока 
производства работ к фактическому. За единицу 
измерения комплексного показателя эффективно-
сти строительного проекта Fit-out принимаются 
проценты. Применение данного метода позволяет 
организовать основу для проведения качественной 
и количественной оценки комплексного показателя 
эффективности строительного проекта Fit-out:

н
.

ф

100 %,e ct
TKP
T

� �

где KPe.ct — комплексный показатель эффективно-
сти строительного проекта Fit-out; Tн — планируе-
мый срок производства работ генподрядной органи-
зацией; Tф — фактический срок производства работ 
генподрядной организацией.

Далее подготовка к исследованию. Для этого 
необходимо обозначить критерии, которые нужно 
детально изучить:

• организационно-технологическая докумен-
тация;

• проектно-сметная документация;
• исполнительная документация;
• производственная документация;
• список инженерно-технических работников 

(ИТР) и рабочих;
• договор подряда.
1.  Организационно-технологическая докумен-

тация:
• проект организации строительства (ПОС);
• проект производства работ (ППР) на осно-

вополагающие и трудозатратные процессы (кон-
структив, стяжка, устройство перегородок и т.д.). 
Анализируется степень проработанности, фирма-
разработчик и сведения о ней, должности сотрудни-
ков, утвердивших в работу и согласовавших доку-
мент, инновационность технологий, автоматизация;

• контроль качества: существует входной, опе-
рационный и контроль качества готовой продукции, 
а также контроль за проектной и технологической 
документацией, который определяет целостность 
и полноту, наличие всех необходимых расчетов 
и сведений для производства работ, наличие исход-
ных данных о конструкциях и их качестве;

• материально-техническое обеспечение (МТО). 
Наличие сведений об используемых механизмах 
и материалах;

• календарный график производства работ. По-
рядок производства и совмещение процессов, отста-
вания или опережения;

• график поставки материалов. Отслеживание 
сроков поставки материалов в назначенный срок;

• график движения рабочей силы.
2.  Проектно-сметная документация.
Проектно-сметная документация делится на 3 ча-

сти:
• текстовая включает общие сведения об объ-

екте, таблицы, пояснительную записку и отсылки 
к актуальным градостроительным стандартам, СП 
и действующему законодательству;

• графическая включает чертежи, макеты, схе-
мы, модели, планы, отражающие инженерные реше-
ния;

• расчетная включает сметные расчеты на каж-
дый блок проекта, которые в дальнейшем объединя-
ются в сводный сметный расчет.

Следует оценить наполненность и проработку, 
достаточно ли сведений и расчетов для производ-
ства работ, фирму-разработчик и сведения о ней, 
опыт аналогичных реализованных проектов, долж-
ности сотрудников, утвердивших в работу и согла-
совавших документ.

3.  Исполнительная документация.
Необходимо проанализировать протоколы ис-

пытаний, исполнительные схемы, акты освидетель-
ствования скрытых работ, к которым приложены 
паспорта и сертификаты на материалы, подтверж-
дающие качество и соответствие используемых ма-
териалов.

4.  Производственная документация.
Для сбора данных проверке и анализу подвер-

гались следующе документы:
• общий журнал работ. Применяется для от-

слеживания процесса производства работ, техно-
логической последовательности, а также качества 
и условий производства строительных работ. Явля-
ется основным первичным документом;

• журнал авторского надзора за строитель-
ством. Его оформляют для отображения нарушений 
или, наоборот, соответствия производства работ ос-
новным правилам и нормам;

• журнал входного учета и контроля матери-
алов. Ведется для отслеживания поступающего 
на строительную площадку материала, его коли-
чества и качества, согласно документации на дан-
ные материалы.

5.  Список ИТР и рабочих.
При составлении списков сотрудников проис-

ходит сбор сведений: ФИО, дата рождения, долж-
ность, полученное или получаемое образование, 
стаж работы, членство в национальных реестрах 
специалистов, наличие удостоверений о присвоен-
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ных квалификациях, наличие допусков на ведение 
работ, сертификаты повышения квалификации, до-
полнительное образование.

Для сбора данных об ИТР и рабочих рассма-
тривалась следующая информация: ФИО, год рож-
дения, должность, образование, опыт работы (стаж), 
членство в национальных реестрах специалистов, 
наличие квалификационных удостоверений и до-
пусков, повышение квалификации, дополнительное 
образование. 

6.  Договор подряда.
Договором называется соглашение двух сто-

рон, в котором одна обязуется выполнить работы 
по заданию, а другая сторона принять и оплатить 
данные работы. Необходимо проанализировать 
сроки производства, финансирование, сдачи работ, 
условия обеспечения материальными ресурсами, 
наличие номинированных и смежных подрядных 
организаций. 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ И ОБСУЖДЕНИЕ

Результатом стало описание методики оцен-
ки выявленных факторов по каждому проекту 
для дальнейшего определения комплексного пока-
зателя эффективности реализации строительного 
проекта Fit-out. Взаимосвязь производственно-тех-
нической документации и исследуемых факторов 
отражена на рис. 2.

Проведенный анализ позволил сформировать 
список документации для оценки каждого иссле-
дуемого фактора. В дальнейшем изучение этих до-
кументов поможет генподрядным организациям 
определить эффективность строительного проекта 
и даст возможность заранее предусмотреть исходы 
и достичь поставленных целей. Сформированная 
система будет основой для разработки методики 
определения комплексного показателя эффективно-
сти реализации строительного проекта Fit-out.
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