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Аннотация. В  данной статье исследуется методика функционального обе-
спечения управления проектами в девелопменте. Проведённый анализ по-
казал, что для успешной реализации девелоперского проекта необходимо: 
а) чётко определить состав функциональных блоков и охватить все ключе-
вые направления деятельности (от  концепции до  продаж); б) установить 
прозрачное распределение ответственности между всеми участниками 
команды проекта и исключить неопределённость и дублирование в обязан-
ностях; в) выстроить надёжную систему информационного обеспечения, 
включающую в себя электронный документооборот и контрольные точки, 
благодаря которой реализация проекта становится прозрачной, а отклоне-
ния вовремя выявляются и  корректируются; г) оптимизировать внутрен-
ние бизнес-процессы девелопмента так, чтобы они поддерживали, а  не 
тормозили ход проекта. Выполнение этих условий формирует надёжный 
фундамент для разработки эффективной методики функционального обе-
спечения управления проектами в девелопменте.
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Summary. This article examines the methodology of functional support 
for project management in development. The analysis showed that for 
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Введение

В современных условиях заметно растёт роль про-
ектного управления в  различных отраслях эконо-
мики. По  данным исследований, около 20 % гло-

бальной экономической активности сейчас реализуется 
в форме проектов [1], что подчёркивает необходимость 
эффективных методик управления проектами, в том чис-
ле в сфере строительного девелопмента, в которой про-
екты характеризуются повышенной сложностью и мно-
жеством участников. Девелоперские проекты требуют 
координации широкого спектра функций — от планиро-
вания и финансирования до строительства и маркетин-
га — в  условиях сжатых сроков и  жёстких требований 
регуляторов. В  таких условиях актуальным становится 
функциональное обеспечение управления проекта-
ми — системный подход, выступающий гарантией того, 

что каждая функциональная область проекта должным 
образом структурирована, ответственность распреде-
лена, информационные потоки налажены, а внутренние 
бизнес-процессы оптимизированы под цели проекта. 
Отсутствие системного подхода на  практике приводит 
к тому, что нередко возникают дублирование задач, про-
белы в  контроле и  несогласованность действий участ-
ников, что приводит к  задержкам, перерасходу бюд-
жета и  снижению качества. Таким образом, разработка 
и применение методики функционального обеспечения 
управления проектами в  девелопменте является акту-
альной задачей для повышения эффективности и устой-
чивости реализации девелоперских проектов.

Материалы и методы

Исследование основано на  анализе теоретических 
источников и обобщении практического опыта управле-
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ния девелоперскими проектами. На  первом этапе про-
ведено изучение научной литературы и  нормативных 
документов, включая ГОСТ Р 57363-2023, для выявления 
ключевых элементов функционального обеспечения. 
Далее применялся метод сравнительно-структурного 
анализа, позволивший выделить пять функциональных 
блоков управления и  определить их взаимосвязи. Для 
оценки интеграционных механизмов использовался 
синтез материалов из  практики реализации крупных 
строительных проектов, представленных в  профессио-
нальных изданиях и  портфолио руководителей проек-
тов. Результатом является разработка авторской мето-
дики.

Результаты и их обсуждение

Девелоперский проект представляет собой много-
аспектный процесс, объединяющий элементы экономи-
ки, градостроительства, архитектуры и  классического 
проектного менеджмента [2]. В  одном проекте необхо-
димо решать задачи концептуального планирования, 
инженерного проектирования, финансирования, строи-
тельства, маркетинга и целого ряда иных направлений. 
Для упорядочения этой сложной деятельности целесо-
образно выделять функциональные блоки управления 
проектом — крупные взаимосвязанные группы задач, 
охватывающие полный жизненный цикл объекта (да-
лее — ЖЦО) в девелоперском проекте. В целом можно 
выделить пять основных блоков.

Первый функциональный блок связан с формирова-
нием замысла проекта. Здесь анализируются условия 
рынка и  характеристики участка, разрабатывается на-
чальная концепция объекта, оценивается экономиче-
ская целесообразность и  фиксируются стратегические 
цели. Итогом являются обоснование инвестиций и про-
ектный план начального уровня, служащие отправной 
точкой для дальнейшей реализации. Второй блок ох-
ватывает проектирование и  различные согласования. 
На данном этапе создаётся проектно-сметная докумен-
тация, определяются инженерные решения, проводятся 
экспертизы и  получаются разрешения. Итог — утверж-
дённый пакет документов, позволяющий приступить 
к  строительству. Третий блок связан с  финансово-эко-
номическим обеспечением. На этом этапе формируется 
бюджет, график поступления средств, модель доходно-
сти и структура привлечённых ресурсов. В процессе ре-
ализации осуществляется контроль затрат и управление 
рисками, что поддерживает баланс между финансовыми 
возможностями и  целями девелопера. Четвёртый блок 
относится к организационно-строительной реализации. 
Он охватывает управление подрядчиками, снабжение 
материалами и контроль строительных работ в соответ-
ствии с графиком и нормативами. Завершается данный 
блок подготовкой объекта к вводу в эксплуатацию. Нако-
нец, пятый блок объединяет маркетинг, коммерческую 

реализацию и завершение проекта. Он включает в себя 
продвижение объекта, оформление сделок с  покупате-
лями и арендаторами, ввод в эксплуатацию и итоговый 
анализ достигнутых результатов, что закрепляет конеч-
ный успех девелоперской деятельности.

В таблице ниже обобщён состав указанных блоков 
(табл. 1).

Таблица 1. 
Состав основных функциональных блоков управления 

проектом в девелопменте

Функциональный блок Ключевое содержание и задачи

Концепция и иниции-
рование

Анализ рынка и участка; формирование 
концепции проекта; предварительное плани-
рование и обоснование инвестиций.

Проектирование  
и согласования

Разработка архитектурно-инженерной доку-
ментации; проведение экспертиз; получение 
разрешений и технических условий.

Финансово-экономи-
ческое обеспечение

Бюджетирование и моделирование доходно-
сти; организация финансирования (собствен-
ного и заемного); финансовый контроль 
и управление рисками на всех этапах.

Организация  
строительства

Проведение тендеров и заключение догово-
ров с подрядчиками; управление строитель-
ными работами согласно графику; контроль 
качества, сроков и стоимости; управление 
изменениями в проекте.

Маркетинг и реализа-
ция объекта

Продвижение проекта на рынке; прода-
жи или сдача в аренду готового объекта; 
взаимодействие с клиентами (покупателями, 
арендаторами); ввод объекта в эксплуатацию 
и передача пользователям.

Источник: авторская разработка.

Каждый из  перечисленных функциональных бло-
ков тесно взаимосвязан с  другими; для реализации 
на практике требуется их интеграция посредством еди-
ного проектного замысла. Так, изменения в  проектных 
решениях (блок проектирования) влияют на  бюджет 
и сроки (финансовый и строительный блоки), а скорость 
строительства (организационный блок) определяет 
график маркетинговых активностей и  продаж. Ключе-
вую роль в координации этих блоков играет руководи-
тель проекта, который обеспечивает баланс интересов 
и целостность управления. В настоящее время в России 
деятельность руководителя проекта в  строительстве 
регулируется принятым в  2023 г. ГОСТ Р 57363‑2023 [4]. 
Чёткое структурирование функциональных областей 
позволяет как видеть «картину в целом», так и назначать 
ответственных за  каждое направление, устанавливать 
понятные контрольные точки и метрики успеха для каж-
дого блока. Таким образом, состав и структура функци-
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ональных блоков управления проектом в девелопменте 
формируют «скелет» системы управления, на основе ко-
торого строятся бизнес-процессы и распределяется от-
ветственность.

Множество функциональных направлений в девело-
перском проекте подразумевает участие разнообраз-
ных специалистов и  организаций. Проектная команда 
в  девелопменте обычно объединяет: девелопера (ин-
вестора) — инициатора проекта, представляющего 
интересы собственников капитала; руководителя про-
екта — основного координатора; внутреннюю команду 
девелоперской компании (финансисты, юристы, инжене-
ры, маркетологи); а также внешних участников — проек-
тировщиков (архитектурно-инженерная организация), 
генерального подрядчика и субподрядчиков, поставщи-
ков оборудования, консультантов и т.д. 

Для успешной реализации проекта крайне важно 
чётко определить область ответственности каждого 
участника команды по соответствующим функциям и за-
дачам. Неясность в  распределении ролей может при-
вести к дублированию, провалам в работе, конфликтам 
или снижению контроля над проектом [5].

На стороне девелопера (заказчика проекта) сосредо-
точена ответственность за  стратегическое руководство 
и ключевые решения. Девелопер определяет цели про-
екта, его масштаб и требования к результату, утверждает 
бюджет и сроки. Также в зоне ответственности заказчика 
находится обеспечение финансирования проекта и  об-
щий контроль соблюдения интересов инвесторов. В ходе 
реализации девелопер принимает ключевые результаты 
этапов ЖЦО, участвует в решении крупных отклонений. 
Нередко от лица девелопера назначается куратор про-
екта на уровне топ-менеджмента, отслеживающий про-
гресс и оказывающий поддержку руководителю проекта 
в устранении барьеров. 

Таким образом, можно обобщить распределение от-
ветственности (табл. 2).

Чёткое распределение ответственности обеспечива-
ет каждому участнику понимание своего вклада в общий 
успех, что снижает риски взаимных обвинений и просто-
ев, так как каждая задача закреплена за ответственным 
лицом. Система ответственности также формирует вер-
тикаль принятия решений — рядовые исполнители от-
вечают за выполнение конкретных задач, руководитель 
проекта — за интеграцию результатов и оперативные ре-
шения, девелопер — за стратегические вопросы. Таким 
образом, благодаря распределению функций по  ролям 
достигается прозрачность и контролируемость проекта 
даже в условиях большого числа участников и сложной 
структуры работ.

Важным инструментом согласованности действий 
участников и  своевременной передачи данных в  деве-
лоперском проекте служит информационное сопро-
вождение. Так, масштаб современного строительства 
порождает значительные массивы документов и  со-
общений, и  при отсутствии единой системы они рас-
сеиваются и  теряют актуальность [7]. Создание общей 
цифровой среды на базе облачных платформ или специ-
ализированных систем позволяет зафиксировать планы, 
графики и отчёты в одном пространстве, что облегчает 
их использование и ускоряет принятие решений. В част-
ности, именно поэтому в  настоящее время настолько 
актуальным является использование технологии инфор-
мационного моделирования (ТИМ).

Электронный документооборот является необхо-
димым условием современного управления строи-
тельством. Переход от «бумаги» к цифровым форматам 
снижает затраты, ускоряет согласования и делает взаи-

Таблица 2. 
Распределение ответственности основных участников 

команды управления проектом в девелопменте

Участник проекта Зона ответственности (функции и задачи)

Девелопер 
(Инвестор)

Определение целей и ключевых параметров 
проекта; утверждение бюджета и сроков; 
финансирование проекта; принятие ключевых 
решений и результатов этапов; общее руководство 
и контроль со стороны заказчика.

Руководитель 
проекта

Оперативное управление проектом в целом; пла-
нирование и координация всех работ; распределе-
ние задач и ресурсов; мониторинг сроков, бюдже-
та, качества; управление рисками и изменениями; 
коммуникация между всеми участниками.

Проектировщик 
(архитекторы или 
инженеры)

Разработка проектной и сметной документации 
согласно техническому заданию; прохождение 
экспертиз; внесение изменений в проект по необ-
ходимости; авторский надзор во время строитель-
ства; обеспечение технической реализуемости 
и соответствия нормативам.

Генеральный 
подрядчик

Организация и выполнение строительно-монтаж-
ных работ; координация субподрядчиков и рабо-
чих на площадке; соблюдение технологической 
дисциплины, техники безопасности; достижение 
этапных результатов строительства в срок; веде-
ние исполнительной документации.

Маркетинг  
и продажи

Продвижение проекта на рынок; поиск и привле-
чение покупателей или арендаторов; проведение 
сделок купли-продажи или аренды; работа 
с клиентами (потенциальными и текущими); под-
готовка к передаче объекта эксплуатации.

Источник: авторская разработка.
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модействие участников более прозрачным. Электрон-
ная подпись обеспечивает юридическую силу докумен-
тов, а  централизованное хранение данных исключает 
риск их утраты и упрощает к ним доступ. Практика по-
казывает, что вследствие цифровизации сокращается 
время согласовательных процедур и повышается пред-
сказуемость сроков.

Наряду с  этим большое значение имеют контроль-
ные точки, фиксирующие ключевые результаты проекта 
в  установленные сроки. Они привязаны к  завершению 
важных этапов — от  получения разрешения на  строи-
тельство до ввода объекта в эксплуатацию. Основанная 
на  контрольных точках система даёт руководству и  ко-
манде ясные ориентиры, позволяет оценивать прогресс 
по факту достижения результата и выявлять требующие 
корректирующих мер отклонения.

Информационное сопровождение, документооборот 
и контрольные точки образуют единую систему монито-
ринга. Каждое ключевое событие подтверждается доку-
ментально и  фиксируется в  информационной системе, 
что обеспечивает достоверность анализа и управленче-
ских решений. Информация становится инструментом 
прогноза, документы закрепляют права и  обязанности 
сторон, а  контрольные точки задают логику развития 
проекта. В  совокупности они формируют условия для 

результативного управления девелоперскими инициа-
тивами.

Систематизация рассмотренных компонентов по-
казывает, что управление девелоперским проектом 
не может ограничиваться выделением функциональных 
блоков, разграничением обязанностей и  организацией 
информационного обеспечения. Каждая из этих состав-
ляющих может действовать результативно только при 
условии их взаимосвязи в  единую конструкцию управ-
ления проектом, в  рамках которой фиксируются точки 
контроля, согласуются информационные потоки и  за-
крепляется ответственность участников. 

Для отражения этой взаимосвязанной структуры 
представляется целесообразным предложить методику 
функционального обеспечения управления проектами 
в  девелопменте в  виде авторской схемы, отражающей 
целостную систему взаимозависимостей (рис. 1). Автор-
ская схема представляет собой многоуровневую струк-
туру, в центре которой расположен ЖЦО от концепции 
до коммерческой реализации.

На этот горизонтальный ряд «накладываются» блоки 
информационного сопровождения, документооборота 
и  контрольных точек, создающие условия для согласо-
ванного движения по  этапам. Над ними располагается 

Рис. 1. Методика функционального обеспечения управления проектами в девелопменте
Источник: авторская разработка
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уровень управленческой координации — распределе-
ние ответственности и  функция руководителя проекта, 
что отражает необходимость интеграции командных 
усилий и фиксации зон ответственности.

Предлагаемая методика функционального обеспе-
чения управления проектами в девелопменте отражает 
систему взаимозависимостей, в которой проектные ре-
шения оказывают влияние на бюджет, финансирование 
влияет на скорость строительства, а темпы реализации 
определяют динамику маркетинга.

Контрольные точки закрепляют движение проекта, 
а  документооборот (ТИМ) обеспечивает юридическую 
и организационную фиксацию решений. Информацион-
ная среда соединяет все уровни, а также формирует ос-
нову для мониторинга и корректировки управленческих 
действий. В результате методика отражает многомерную 
модель, в  которой функции управления распределены 
по блокам, однако при этом связаны между собой пере-
крёстными связями и управляющей надстройкой.

Для обеспечения функциональной поддержки про-
ектов девелоперам недостаточно структурировать 
функции и  распределить ответственность — также не-
обходимо оптимизировать внутренние бизнес-процес-
сы компании под задачи проектного управления

Девелоперская деятельность затрагивает сразу не-
сколько подразделений организации (инвестиционный 
отдел, служба заказчика, юридический департамент, от-
дел продаж и др.), и от того, насколько слаженно рабо-
тают эти внутренние процессы, напрямую зависит успех 
проектов. Действующие в компании регламенты и про-
цедуры должны соответствовать динамике проектов — 
если корпоративные согласования слишком бюрокра-
тичны или коммуникация между отделами затруднена, 
проект будет пробуксовывать даже при грамотном ру-
ководстве. Практика показывает, что текущие проекты 
формируют основу операционной деятельности девело-
пера и задают темп остальным бизнес-процессам компа-
нии [8]. Оптимизация управления в девелоперских ком-
паниях направлена на устранение узких мест, связанных 
с  разобщённостью отделов, дублированием функций 
и  затяжными циклами согласований. Устранение по-
добных проблем достигается анализом существующих 
процедур, исключением лишних звеньев и интеграцией 
подразделений в  кросс-функциональные команды, ког-
да за  счёт прямого взаимодействия решения принима-
ются быстрее. В  практике девелопмента применяются 
различные инструменты совершенствования бизнес-
процессов. Так, концепция бережливого управления 
нацелена на  сокращение всех видов потерь и  упроще-
ние процедур. В  случаях, когда требуется радикальное 
обновление, используется реинжиниринг бизнес-про-
цессов. Существенное значение имеет цифровизация, 

включающая в  себя внедрение корпоративных систем 
и использование ТИМ, облачных сервисов и инструмен-
тов мониторинга. 

Например, использование систем управления про-
ектным портфелем позволяет отслеживать загрузку ре-
сурсов по  всем текущим проектам и  распределять их 
оптимально, избегая простоев или перегрузок. Иннова-
ционные технологии (ТИМ (BIM), интернет вещей (IoT), 
облачные сервисы и мн. др.), также встраиваются во вну-
тренние процессы — от взаимодействия с подрядчика-
ми до контроля эксплуатации построенных объектов. Всё 
это подчинено одной цели — сделать внутреннюю орга-
низацию максимально гибкой, быстрой и ориентирован-
ной на  результат проекта за  счёт устранения пережит-
ков бумажного делопроизводства и  фрагментарности.

В целом можно выделить ключевые аспекты опти-
мизации внутренних бизнес-процессов в девелопменте 
(табл. 3).

Таблица 3. 
Ключевые аспекты оптимизации внутренних 

бизнес-процессов в рамках управления проектом 
в девелопменте

Направление 
оптимизации

Содержание изменений Ожидаемый результат

Устранение ор-
ганизационных 
разрывов

Создание кросс-
функциональных 
проектных команд, 
сокращение звеньев со-
гласования, исключение 
дублирования функций

Снижение фрагмен-
тарности процессов, 
ускорение принятия 
решений, повыше-
ние согласованности 
действий

Применение 
современных 
управленче-
ских концепций

Использование принци-
пов бережливого управ-
ления и реинжиниринга 
процессов, стандартиза-
ция типовых процедур 
и документов

Сокращение потерь 
времени и ресурсов, 
повышение предска-
зуемости результатов, 
упрощение управленче-
ских циклов

Цифровизация 
процессов

Внедрение корпоратив-
ных информационных 
систем, BIM, облачных 
сервисов и инструмен-
тов мониторинга

Автоматизация рутин-
ных операций, про-
зрачность информации, 
повышение скорости 
обмена данными и кон-
троля ресурсов

Источник: авторская разработка.

Результатом оптимизации внутренних бизнес-про-
цессов является заметное повышение эффективности 
как отдельных проектов, так и  деятельности компании 
в целом. 

Оптимизированная организация способна быстрее 
принимать решения, более оперативно реагировать 
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на изменения внешней среды (например, новые требо-
вания регуляторов или рыночные условия), с меньшими 
затратами достигать успешной реализации этапов про-
ектов. 

Кроме того, улучшается качество взаимодействия 
с внешними партнёрами: упрощённые процессы позво-
ляют удобнее работать подрядчикам и поставщикам, по-
вышают их лояльность. 

В конечном счёте оптимизация бизнес-процессов 
выливается в  усиление конкурентных преимуществ 
девелопера. Современные тренды девелопмента по-
казывают, что интеграция инноваций и  совершенство-
вание методов работы приводят к  более эффективно-
му и  устойчивому развитию компаний. Проще говоря, 
девелопер, сумевший наладить внутреннюю «машину» 
управления проектами, реализует проекты быстрее, де-
шевле и с прогнозируемым результатом, что привлекает 
инвесторов и клиентов. 

Также возрастает способность компании масштаби-
ровать свой бизнес, а  именно запускать больше про-
ектов параллельно с учётом пропорционального роста 
бюрократии, так как процессы уже оптимизированы. Не-
маловажно и то, что внутренняя культура непрерывных 
улучшений закрепляет полученный эффект, поскольку 
персонал привыкает искать и  устранять узкие места, 
а также держать «руку на пульсе», т.е. концентрировать-
ся на целях проекта.

Таким образом, оптимизация бизнес-процессов на-
прямую подкрепляет методику функционального обе-
спечения управления проектами, создавая организаци-
онную среду, в  которой эта методика наиболее полно 
реализует свой потенциал.

Заключение

Представленный анализ показал, что для грамотно-
го управления девелоперскими проектами требуется 
комплексный подход, когда структурирование функци-
ональных блоков сочетается с  чётким распределением 
ответственности, регламентацией информационных по-
токов и фиксацией ключевых этапов реализации.

Включение в  модель элементов электронного доку-
ментооборота, контрольных точек и  цифровых инстру-
ментов обеспечивает прозрачность и своевременность 
управленческих решений, а  оптимизация внутренних 
процессов устраняет разрывы и снижает издержки. 

Авторская методика функционального обеспечения 
управления проектами позволяет рассматривать проект 
как единую систему взаимозависимостей, в которой ор-
ганизационные и  управленческие механизмы согласо-
ваны с целями девелопера и всеми заинтересованными 
сторонами. Предложенная методика задаёт основу для 
практического совершенствования проектного управ-
ления в  строительном девелопменте и  может служить 
инструментом повышения результативности и устойчи-
вого развития современных компаний в условиях услож-
няющейся внешней среды.
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