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Что мы принимали к учету при конструировании 

структуры управления в части факторов внешней 

среды (отраслевой) и специфики, связанной с 

масштабом  девелоперской деятельности
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Кто такой девелопер

Деве́лопер — предприниматель, занимающийся 

созданием объектов недвижимости и организацией 

соответствующих процессов. Девелопер обычно 

сопровождает процесс создания здания на всех этапах. Он 

организует проектирование объекта, выкуп земли под 

объект, получение разрешения на строительство, 

подыскивает строительную фирму, а впоследствии и 

брокера для продажи объекта.

Девелопмент недвижимости является разносторонним 

бизнесом, охватывающим различные виды деятельности 

— от реконструкции и сдачи в аренду существующих 

зданий до покупки необработанной земли и продажи 

улучшенных земельных участков. Девелоперы 

координируют эту деятельность, преобразуя 

представленные на бумаге идеи в реальную 

недвижимость. 

@wikipedia Ричард Б. Пейзер, Анна Б. Фрей

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B5%D0%B2%D0%B5%D0%BB%D0%BE%D0%BF%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%82#:~:text=real%20estate%20development%20%C2%AB%D1%81%D0%BE%D0%B2%D0%B5%D1%80%D1%88%D0%B5%D0%BD%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5%2C%20%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%B2%D0%B8%D1%82%D0%B8%D0%B5,%D0%BF%D1%80%D0%B8%D0%B2%D0%BE%D0%B4%D1%8F%D1%89%D0%B0%D1%8F%20%D0%BA%20%D1%83%D0%B2%D0%B5%D0%BB%D0%B8%D1%87%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8E%20%D0%B8%D1%85%20%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8


4

Принципиальная структура управления проектной деятельностью

Стало очевидным, что организационная 

структура — не самоцель. 

Это инструмент, с помощью которого 

можно повысить производительность 

совместного труда работников. В этом 

качестве любая организационная 

структура подходит для решения 

определенных задач в определенных 

условиях и в определенное время.

Друкер, Питер, Ф. Д76 

Энциклопедия менеджмента

“

”

6 топ-менеджеров
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Воронки совещаний

Уровни совещаний

РП

Куратор

Проектный 

Комитет

Акционер

Вопросы проекта, требующие 

решения уровня:

Сервис обеспечения процессами 

проектного управления  

Проектный офис
Гибридный тип:

Управляющий и методологический

Внутренние 

технические 

совещания

Совещания с 

внешними 

организациями

Совещания 

Проектного 

Комитета

1 р./нед.

2-3 р./нед.

3-5 р./нед.

Совещания с 

Акционером

По запросу
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Некоторые особенности разработки и применения 

инструментов проектного управления девелоперскими 

проектами в зависимости от их масштаба и уникальности
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Адаптационный подход в выборе набора инструментов в зависимости от типов проектов и программ

Проект инициирован
Минимальный пусковой комплекс инструментария 

планирования и управления проектом по срокам1

Паспорт проекта на 1 стр

2 Реализация 

проекта3

Минимальный пусковой комплекс разворачивается 

и на малых, и на крупных проектах Компании

Отчётность

«Вверх»: верхнеуровневые содержание и статусы 

«Вниз»: план задач на 2 недели, анализ «План/Факт»

Структура 

декомпозиции 

проекта

Календарно-

сетевая модель

Критический 

путь проекта

Пользователи: акционеры, кураторы проектов 

Пользователь: руководитель проекта
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Обязательность совместной работы с КСМ Заказчика и подрядчиков

~ 1 000 строк

Фактическое 

отклонение от базового 

плана составляет 2 р. дн.

Завершение монолитных работ

КСМ проекта, фокусировка анализа 

на завершение монолитных работ
Карта вех в части работ выше отметки «0.000» 

Результат

1 2



Программа 
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Обязательность разработки структуры декомпозиции работ (СДР) программ и проектов
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Декомпозиция программы на проекты Декомпозиция проектов на работы

Формирование, 

детализация КСМ

Программа

Программа



Формирование КСМ программы: глобальная и локальные КСМ
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Локальная КСМ

Глобальная КСМ

КСМ Программы

КСМ Проекта 

«Офисное здание» КСМ Проекта «ЖК»

КСМ Проекта «Проезд» КСМ Проекта «ДОУ»

Локальная КСМ

Локальная КСМ

Локальная КСМ
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Полезность как один из критериев проектной зрелости. 

О запросе участников проектной деятельности на 

инструменты проектного управления
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Обязательность и системность актуализации КСМ

Актуализация КСМ Подготовка аналитических отчётов

Анализ общего временного резерва

«Раскрутка» критического пути

Факт



Подинструмент к КСМ – карта вех для малых и крупных проектов
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> 5 000 строкКрупные проекты

< 1 000 строкМалые проекты

Карта вех крупного проекта Карта вех малого проектаКСМ



Инструмент контроля и мониторинга контрактации – карта участников программы/проекта

15

Участник не определён. 
Договор не заключён

Легенда
Участник определён. 
Договор заключён

Участник определён. Договор 
в стадии заключения

Программа

Проект «Офисное здание»

Офисное 
здание



Подинструмент к КСМ – оперативный журнал задач для членов Проектного Комитета
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Понедельный срез задач в зонах ответственности 

членов Проектного Комитета на текущий месяц

Выгрузка 

из КСМ

Обсуждение контрольных точек на 

совещаниях Проектного Комитета

Проект «Офисное здание»



Помогите нам самим себя контролировать

Сегодня, наконец, стало ясно, что такого 

явления, как единственно правильная 

организационная структура, не существует.

 Есть просто разные виды структур, каждая 

из которых имеет свои сильные и слабые стороны. 

Питер Друкер
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