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В настоящей работе автором предложена матрица распределения функций девелопера в двух векто-
рах: этапы и операции инвестиционно-строительного цикла; операционные и менеджерские функции. Эта-
пы и операции выделены в соответствии с академическими представлениями экономики строительства, 
а функции определены по модели менеджмента организации, в которой управленческий цикл понимается 
как последовательность планирования, исполнения (операционная деятельность) и контроля. Поставленная 
автором исследовательская задача определена как поиск субъектов ИСК, реализующих функции управления 
(планирования, исполнения, контроля) по отношению к каждому этапу и операции инвестиционно-строи-
тельного цикла. 
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Современные исследования эволю-
ции института девелопмента привели 
к актуализации представлений экономи-
ки строительства о его природе, развитию 
соответствующего определения. Девелопер – 
интегрированный институт ИСК, управ-
ляющий всеми этапами инвестиционно-
строительного цикла (инвестиционный, 
строительный, эксплуатационный) в целях 
достижения запланированного инвестором 
экономического результата.[3, 4, 9]

Современный этап интеграции девелоп-
мента в структуру региональных ИСК мож-
но охарактеризовать как «институциональ-
ное становление», со всей присущей этому 
периоду сложностью и неопределенностью 
построения связей контрагентов. Сегодня 
практика формирования и исполнения де-
велоперских контрактов чаще всего стро-
ится как ответ на конкретную ситуацию 
и пожелания инвестора, бизнес процесс 
девелоперской услуги не имеет четких гра-
ниц. Большинство организаций формулиру-
ет свои услуги (позиционирует их) исходя 
из общей концепции, парадигмы девелоп-
мента. [1, 5, 6] Ускорение процесса инте-
грации девелопмента в ИСК, превращение 

его в инструмент управления трансакцион-
ными расходами должно быть основано на 
научно обоснованных, формализованных 
и регламентированных картах процессов 
и операций хозяйственной деятельности. 

Предлагаемое методическое решение 
объективно должно быть построено на де-
терминировании не только операций де-
велопера, но и связанных с ним в рамках 
этапов инвестиционно-строительного цик-
ла других субъектов управления.[2] Имен-
но это позволит сформировать целостный 
взгляд на роль и место девелопера в ие-
рархии коммуникационных и контрактных 
взаимодействий субъектов регионального 
ИСК, реализующих инвестиционно-стро-
ительную деятельность. Соответственно 
в настоящей работе автором предложена 
матрица распределения функций в двух 
векторах: этапы и операции инвестицион-
но-строительного цикла; операционные 
и менеджерские функции. Этапы и опе-
рации выделены в соответствии с акаде-
мическими представлениями экономики 
строительства [8], а функции определены 
по модели менеджмента организации, в ко-
торой управленческий цикл понимается как 
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последовательность планирования, испол-
нения (операционная деятельность) и кон-
троля [7]. Соответственно, поставленная ав-
тором исследовательская задача определена 
как поиск субъектов ИСК, реализующих 
функции управления (планирования, испол-
нения, контроля) по отношению к каждому 
этапу и операции инвестиционно-строи-
тельного цикла. 

В рамках ее решения автором изучена 
проектная документация ряда девелопер-
ских организаций. Проектная документация 
систематизировалась в контексте постав-

ленной задачи – выделение субъектов, реа-
лизующих функции управления на операци-
ях цикла. Проекты, в которых девелопер не 
формулировался как контрагент отношений 
(разумеется, мы не имеем в нормативном 
поле такого определения), очевидным об-
разом обнаруживался либо инвестор, либо 
заказчик-застройщик. Такие ситуации авто-
ром понимались как наличие и реализация 
функции девелопмента (по составу этапов 
и операций) другими субъектами ИСК, что 
вполне допустимо и объяснимо на настоя-
щем этапе эволюции института. 

Матрица функций субъектов инвестиционно-строительного цикла регионального ИСК

Этапы и операции инвестиционно-строительного 
цикла 

Операционные и менеджерские функции
Планирование Исполнение Контроль

Этап А. Оценка и выбор инвестиционных намерений Инвестор Девелопер Инвестор
Разработка идеи, маркетинговой и функциональной 
концепции объекта-участка

Инвестор Девелопер Инвестор

Подбор земельного участка, объекта недвижимости 
для инвестирования

Девелопер Девелопер Инвестор

Выбор схем финансирования инвестиционного 
проекта

Инвестор Девелопер Инвестор

Этап B. Разработка бизнес плана Девелопер Девелопер Инвестор
Этап С. Юридическое оформление Технический 

заказчик
Технический 
заказчик

Девелопер

Этап D. Предпроектная подготовка, проектирование Технический 
заказчик

Технический 
заказчик

Девелопер

Технический анализ объектов и земельных участ-
ков, приобретаемых для инвестирования

Технический 
заказчик

Технический 
заказчик

Девелопер

Подготовка технических заданий и условий на 
строительное проектирование

Технический 
заказчик

Технический 
заказчик

Девелопер

Выбор проектировщиков и заключение контрактов Технический 
заказчик

Технический 
заказчик

Девелопер

Проектирование Технический 
заказчик

Проектировщик Девелопер

Оформление технических условий на присоедине-
ния к внешним инженерным сетям

Технический 
заказчик

Инженерные 
ведомства

Технический 
заказчик

Согласование, утверждение и экспертиза предпро-
ектной и проектно-сметной документации

Технический 
заказчик

Изыскатели Технический 
заказчик

Оформление разрешения на производство строи-
тельно-монтажных работ

Технический 
заказчик

Инженерные 
ведомства

Технический 
заказчик

Выбор генерального подрядчика и заключение 
с ним контракта

Технический 
заказчик

Девелопер Девелопер

Отбор (тендер) подрядчиков, субподрядчиков, по-
ставщиков

Генеральный 
подрядчик

Генеральный 
подрядчик

Технический 
заказчик

Этап E. Строительство (реконструкция), сдача объ-
екта

Генеральный 
подрядчик

Генеральный 
подрядчик

Девелопер

Строительство, в т.ч. технический надзор, контроль 
качества и сроков работ

Генеральный 
подрядчик

Генеральный 
подрядчик

Технический 
заказчик

Бюджетный контроль Девелопер Девелопер Девелопер
Сдача объекта Технический 

заказчик
Генеральный 
подрядчик

Технический 
заказчик

Этап F. Реализация результатов проекта, оформле-
ние прав

Риэлтор Риэлтор Девелопер

Продажа объекта (передача в аренду) Риэлтор Риэлтор Девелопер
Этап G. Эксплуатация объекта Управляющая 

компания
Управляющая 
компания

Девелопер
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Операционная карта девелоперской организации

При этом автор обнаружил интерес-
ную институциональную тенденцию: со-
став функций девелопера это переданные 
ему операции со стороны субъектов инве-
стор и заказчик-застройщик. А субъект де-
велопер это предпринимательская, бизнес 
единица, способная за счет специализации 
сформировать новый уровень добавленной 
стоимости традиционных операций инве-
стиционно-строительного цикла. В ито-
говой исследовательской матрице такие 
операции признавались как относимые 
к функции девелопмента, что давало осно-
вание фиксировать девелопера как их вла-
дельца.

Изученная практика распределения 
функций управления по этапам и опера-
циям цикла в рамках исследовательского 
эксперимента была научно типизирована 
по отношению к полям заданным векто-
рам матрицы: функции – этапы, операции. 
Что позволило построить матрицу функций 
управления инвестиционно-строительным 
циклом регионального ИСК, представлен-
ную в таблице. Научное значение предло-
женной матрицы состоит в возможности 
построения проекций, операционных карт 
отдельных субъектов ИСК.

Построенная автором операционная 
карта девелоперской организации является 
частным случаем такой проекции (рису-
нок). Операционная карта отображена как 
бизнес процесс, позволяющий визуализи-
ровать последовательность и взаимосвязь 

функций. Полученная операционная карта 
позволяет формализовать функции девело-
перской организации:

1. Операционные (исполнительские) 
функции, основанные на маркетинговой 
компетенции организации:

1.1. Разработка идеи, маркетинговой 
и функциональной концепции объекта-
участка;

1.2. Подбор земельного участка, объек-
та недвижимости для инвестирования;

1.3. Выбор схем финансирования инве-
стиционного проекта;

1.4. Разработка бизнес плана проекта;
2. Управленские (менеджерские) функ-

ции, реализуемые через контрактинг с ге-
неральными исполнителями и реализацию 
контроля их деятельности на ключевых эта-
пах инвестиционно-строительного цикла:

2.1. Юридическое оформление проекта;
2.2. Предпроектная подготовка и проек-

тирование;
2.3. Строительство (реконструкция), 

сдача объекта;
2.4. Продажа (передача в аренду) зе-

мельного участка и(или) объекта;
2.5. Процесс эксплуатации объекта не-

движимости.
Таким образом, заданная определением 

концепция девелопера как менеджера всех 
этапов инвестиционно-строительного цик-
ла находит свое воплощение в формализо-
ванных операционной карте и составе опе-
рационных и управленческих функций. 
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