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Девелопмент (развитие)

1

– деятельность по эффективной

организации и управлению инвестиционно-строительным

проектом для создания объекта, который востребован рынком.

Цель Девелопмента – увеличение прибыли за счет оптимизации

процессов осуществления проекта, в том числе строительства

востребованного объекта с максимальной ценой реализации.

1

- в контексте инвестиционно-строительного рынка.
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ЭТАПЫ ОСУЩЕСТВЛЕНИЯ ПРОЕКТА

Èäåÿ 5 ð.ä.

Ïîäãîòîâêà äîãîâîðà äåâåëîïìåíòà 5 ð.ä.

Ïîäïèñàíèå äîãîâîðà äåâåëîïìåíòà 1 ð.ä.

Ïîäãîòîâêà âàðèàíòà èíèöèàöèè ïðîåêòà 10 ð.ä.

Óòâåðæäåíèå Çàêàç÷èêîì âàðèàíòà èíèöèàöèè ïðîåêòà 1 ð.ä.

1 - Èíèöèàöèÿ - ïðîöåññ ôîðìàëüíîãî ïðèçíàíèÿ íåîáõîäèìîñòè âûïîëíåíèÿ ïðîåêòà.
2 - Óñòàâ ïðîåêòà - ýòî êîìïëåêñíûé äîêóìåíò, êîòîðûé ôèêñèðóåò ýòàïû ïðîåêòà è

     óñòàíàâëèâàåò íåîáõîäèìûå îðãàíèçàöèîííûå ðàìêè äëÿ âåäåíèÿ ïðîåêòà.

Èíèöèàöèÿ ïðîåêòà1 40 ð.ä.

Óòâåðæäåíèå Èíâåñòèöèîííîãî ïðîåêòà, Óñòàâà ïðîåêòà2. 3 ð.ä.

Òî÷êà áåçóáûòî÷íîñòè

Âðåìÿ

Ä
åí

üã
è

Ò

Îòêðûòèå ïðîåêòà (Start Up)

Ïðîåêòèðîâàíèå 240 ð.ä.

Ñòðîèòåëüñòâî 480 ð.ä.

Ïðîäâèæåíèå è 
ðåàëèçàöèÿ îáúåêòà 240 ð.ä.

Çàêðûòèå ïðîåêòà 20 ð.ä.

Ýêñïëóàòàöèÿ

$-
Çàòðàòû

$+
Äîõîäû
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СХЕМА ДОГОВОРА ДЕВЕЛОПМЕНТА

ФИНАНСИРОВАНИЕ

ДОГОВОР ДЕВЕЛОПМЕНТА

ÇÀÊÀÇ×ÈÊ ÄÅÂÅËÎÏÅÐ

ÃÅÍÏÐÎÅÊÒÀÍÒ
ÀÐÕÈÒÅÊÒÎÐ

ÃÅÍÏÎÄÐßÄ×ÈÊ

ÐÈÅËÒÅÐ

ÝÊÑÏËÓÀÒÈÐÓÞÙÀß
ÎÐÃÀÍÈÇÀÖÈß

ОТЧЕТНОСТЬ, ФИНАНСОВЫЙ РЕЗУЛЬТАТ

Тендер, заключение договора на проектирование на

основе технического задания подготовленного в

результате проведенных исследований

Тендер, заключение договора генподряда,

технадзор за строительством

Тендер, заключение договора

на реализацию площадей в объекте

Заключение договора на

эксплуатацию объекта Тендер
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ПОРЯДОК ОСУЩЕСТВЛЕНИЯ ПРОЕКТА

Ïîäïèñàíèå
äîãîâîðà

äåâåëîïìåíòà

Ëåãàëèçàöèÿ
ïðîåêòà

Ãåíïîäðÿä

Ââåäåíèå â
ýêñïëóàòàöèþ

Ïðîåêòíàÿ
äîêóìåíòàöèÿ

Ïðîåêòíàÿ
äîêóìåíòàöèÿ

Êîíöåïöèÿ
óïðàâëåíèÿ 
îáúåêòîì

Âûâåäåíèå
íà ðûíîê,

ïðîäâèæåíèå
è ðåàëèçàöèÿ

îáúåêòà

Ýêñïëóàòàöèÿ
îáúåêòà

Тендер и заключение

контракта с

Генпроектантом

Тендер и заключение

контракта с

Риелтером

Тендер и заключение

контракта с

Эксплуатирующей организацией

Тендер и заключение

контракта с генподрядчиком
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ПОРЯДОК ФИНАНСИРОВАНИЯ

ÇÀÊÀÇ×ÈÊ

Ôèíàíñèðîâàíèå
â ïîòî÷íîì ìåñÿöå:
çàòðàò ïî ïðîåêòó
çàòðàò äåâåëîïåðà

Ãðàôèê
ôèíàíñèðîâàíèÿ
ïðîåêòà íà ìåñÿö, 

ñëåäóþùèé çà ïîòî÷íûì

ÇÀÊÀÇ×ÈÊ

ÇÀÒÐÀÒÛ ÏÎ ÏÐÎÅÊÒÓ

согласование

графика

финансирования

на протяжении 2-х

рабочих дней

передается на протяжении

5-ти рабочих дней месяца

следующего за отчетным
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ПОРЯДОК ОТЧЕТНОСТИ

передается на протяжении

5-ти рабочих дней месяца

следующего за отчетным

передается на протяжении

10-ти рабочих дней

полугодия следующего

за отчетным

ÅÆÅÌÅÑß×ÍÛÉ ÎÒ×ÅÒ
î õîäå îñóùåñòâëåíèÿ ïðîåêòà â îò÷åòíîì

ìåñÿöå ñ Ãðàôèêîì îñóùåñòâëåíèÿ ïðîåêòà
è Ãðàôèêîì ôèíàíñèðîâàíèÿ ïðîåêòà

íà ñëåäóþùèé ìåñÿö

ÈÍÔÎÐÌÀÖÈÎÍÍÛÉ ÎÒ×ÅÒ
î õîäå îñóùåñòâëåíèÿ ïðîåêòà íà ïðîòÿæåíèè

îò÷åòíîãî ïîëóãîäèÿ ñ ðåçóëüòàòàìè
ìîíèòîðèíãà ðûíî÷íûõ òåíäåíöèé è óñëîâèé

ýôôåêòèâíîñòè äîñòèæåíèÿ öåëè ïðîåêòà

согласование

ежемесячного

отчета

информирование

ÇÀÊÀÇ×ÈÊÄÅÂÅËÎÏÅÐ
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РИСКИ

ÏËÀÍ ÓÏÐÀÂËÅÍÈß ÐÈÑÊÀÌÈ

ÂÈÄÛ ÐÈÑÊÎÂ ÑÏÎÑÎÁÛ ÓÏÐÀÂËÅÍÈß
ÐÈÑÊÀÌÈ

ÂÍÅØÍÈÅ ÐÈÑÊÈ
ðèñêè, íà âîçíèêíîâåíèå

êîòîðûõ, ñòîðîíû íå ìîãóò
îñóùåñòâëÿòü âëèÿíèå

ÂÍÓÒÐÅÍÍÈÅ ÐÈÑÊÈ
ðèñêè, êîòîðûå âîçíèêàþò â

ñâÿçè ñ äåÿòåëüíîñòüþ ñòîðîí
ïî äîãîâîðó äåâåëîïìåíòà 

ÈÄÅÍÒÈÔÈÊÀÖÈß

ÏÐÅÂÅÍÒÈÂÍÛÅ
ÌÅÐÛ

ÌÈÍÈÌÈÇÀÖÈß
ÏÎÑËÅÄÑÒÂÈÉ
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Пример классификации Внутренних рисков

Êëàññèôèêàöèÿ Õàðàêòåðèñòèêà ðèñêîâ Ïðèìåðû ðèñêîâ

Îðãàíèçàöèîííûå
Ðèñêè âîçíèêíîâåíèÿ îøèáêè ïëàíè-
ðîâàíèÿ, íåýôôåêòèâíîé êîîðäèíà-
öèè ðàáîò è ò. ï.

Ïðè ôîðìèðîâàíèè êîìàíäû ïðîåêòà íå áûë íàçíà÷åí îò-
âåòñòâåííûé çà êîíòðîëü ñðîêîâ, ýòàïîâ è êà÷åñòâà ðîáîò.
Â ðåçóëüòàòå ïðîåêò âûïîëíåí ñ áîëüøèìè ïðåòåíçèÿìè ñî
ñòîðîíû Çàêàç÷èêà.

Òåõíîëîãè÷åñêèå
Ðèñêè ïðèìåíåíèÿ íåïðîâåðåííûõ
òåõíîëîãèé è ìåòîäèê, íåñîáëþäåíèÿ
óñòàíîâëåííûõ íîðì è ïðàâèë.

Â ðåçóëüòàòå òîãî, ÷òî ìåòîäîëîãèÿ âûïîëíåíèÿ ïðîåêòà íå
ïðåäóñìàòðèâàëà ïîäãîòîâêó è óòâåðæäåíèå äîêóìåíòà
"Óñòàâ ïðîåêòà", âîçíèêëè ðàçíîãëàñèÿ â õîäå ñîãëàñîâà-
íèÿ ïðîìåæóòî÷íîãî ðåçóëüòàòà ïðîåêòà.

Ôèíàíñîâûå

Ðèñêè ïåðåðàñõîäà áþäæåòà ïðîåêòà
èç-çà íåïðàâèëüíûõ îöåíîê, ñðûâîâ
ñðîêîâ âûïîëíåíèÿ ðàáîò, îøèáîê
Äåâåëîïåðà è ò. ï.

Ïðè îöåíêå áþäæåòà ïðîåêòà íå áûëî ÷åòêî îïðåäåëåíî
ðàñïðåäåëåíèå îáÿçàííîñòåé Çàêàç÷èêà è Äåâåëîïåðà.
Â ðåçóëüòàòå ïðîåêò âûïîëíåí ñ ïðåâûøåíèåì áþäæåòà â
íåñêîëüêî ðàç.

Ïðîåêòíûå
Ðèñêè âîçíèêíîâåíèÿ îøèáîê â ïðî-
åêòíûõ ðàçðàáîòêàõ, ïðîåêòíîé äîêó-
ìåíòàöè.

Â ïðîåêòíóþ äîêóìåíòàöèþ çàêðàëàñü îøèáêà, êîòîðàÿ âû-
ÿâèëàñü òîëüêî íà ïîçäíåé ñòàäèè ïðîåêòà. Ðåçóëüòàò - ïå-
ðåðàñõîä ñðåäñòâ è óâåëè÷åíèå ñðîêîâ âûïîëíåíèÿ ïðîåêòà.

Òåõíè÷åñêèå
Ðèñêè íåïðàâèëüíûõ òåõíè÷åñêèõ ðå-
øåíèé è íåïðàâèëüíîãî èñïîëüçîâà-
íèÿ òåõíè÷åñêèõ óñòðîéñòâ.

Ïðèîáðåòåííîå ïî ëèçèíãó îáîðóäîâàíèå îêàçàëîñü íåíà-
äåæíûì è ïîñòîÿííî îòêàçûâàåò â ðàáîòå. Ðåçóëüòàò - ïðî-
ñòîè â ðàáîòå, óâåëè÷åíèå ñðîêîâ ïðîåêòà, çàòðàòû íà ðå-
ìîíò îáîðóäîâàíèÿ.
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Пример классификации Внешних рисков

Êëàññèôèêàöèÿ Õàðàêòåðèñòèêà ðèñêîâ Ïðèìåðû ðèñêîâ

Ïîëèòè÷åñêèå
Ðèñêè, ñâÿçàííûå ñ íåñòàáèëüíîñòüþ
äåÿòåëüíîñòè îðãàíîâ âëàñòè.

Íåîæèäàííûå ãîñóäàðñòâåííûå ìåðû ðåãóëèðîâàíèÿ â
ñôåðàõ öåíîîáðàçîâàíèÿ, íàëîãîîáëîæåíèÿ, ïðîåêòíûõ
íîðìàòèâîâ è ò. ï.

Ýêîíîìè÷åñêèå

Ðèñêè, ñâÿçàííûå ñ ýêîíîìè÷åñêîé ïî-
ëèòèêîé ãîñóäàðñòâà; ôèíàíñîâûå ðè-
ñêè, ñâÿçàííûå ñ êðèçèñîì äåíåæíî-
êðåäèòíîé ñèñòåìû, èíôëÿöèåé; âà-
ëþòíûå ðèñêè, ñâÿçàííûå ñ èçìåíåíè-
åì êóðñîâ âàëþò.

Â ðåçóëüòàòå äåôîëòà 1998 ã. â Ðîññèè ìíîãèå ïðîåêòû
áûëè çàêðûòû èëè ïðèîñòàíîâëåíû.

Ñîöèàëüíûå

Ðèñêè, ñâÿçàííûå ñ ðàçäåëåíèåì èíòå-
ðåñîâ ðàçíûõ ñîöèàëüíûõ ãðóïï è ðîñ-
òîì ñîöèàëüíîé àêòèâíîñòè íàñåëå-
íèÿ (ôîðñ-ìàæîð).

Âàíäàëèçì, ñàáîòàæ, çàáàñòîâêè è ïð.

Ïðèðîäíûå
Ðèñêè  âîçíèêíîâåíèÿ  îøèáîê  â 
ïðîåêòíûõ ðàçðàáîòêàõ, ïðîåêòíîé
äîêóìåíòàöè.

Â ïðîåêòíóþ äîêóìåíòàöèþ çàêðàëàñü îøèáêà, êîòîðàÿ âû-
ÿâèëàñü òîëüêî íà ïîçäíåé ñòàäèè ïðîåêòà. Ðåçóëüòàò - ïå-
ðåðàñõîä ñðåäñòâ è óâåëè÷åíèå ñðîêîâ âûïîëíåíèÿ ïðîåêòà.
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ВОЗНАГРАЖДЕНИЕ ДЕВЕЛОПЕРА

10 % ÔÈÍÀÍÑÎÂÎÃÎ ÐÅÇÓËÜÒÀÒÀ
ÏÎËÓ×ÅÍÍÎÃÎ Â ÐÅÇÓËÜÒÀÒÅ
ÎÑÓÙÅÑÒÂËÅÍÈß ÏÐÎÅÊÒÀ

ÂÎÇÍÀÃÐÀÆÄÅÍÈÅ
ÄÅÂÅËÎÏÅÐÀ

включает

ÎÏËÀÒÛ ÇÀÒÐÀÒ ÄÅÂÅËÎÏÅÐÀ

ÂÎÇÍÀÃÐÀÆÄÅÍÈÅ ÏÎÑËÅ
ÄÎÑÒÈÆÅÍÈß ÒÎ×ÊÈ

ÁÅÇÓÁÛÒÎ×ÍÎÑÒÈ
5 % îò ôèíàíñîâîãî ðåçóëüòàòà ïðîåêòà (ïîñëå
äîñòèæåíèÿ òî÷êè áåçóáûòî÷íîñòè ïðîåêòà) ïî-
ëó÷åííîé â ðåçóëüòàòå åãî îñóùåñòâëåíèÿ â îò-

÷åòíîì ìåñÿöå

ÂÎÇÍÀÃÐÀÆÄÅÍÈÅ ÏÎ ÐÅÇÓËÜÒÀÒÀÌ
ÎÑÓÙÅÑÒÂËÅÍÈß ÏÐÎÅÊÒÀ

ðàçíèöà ìåæäó 10 % ôèíàíñîâîãî ðåçóëüòàòà
ïðîåêòà è âûïëà÷åííûì âîçíàãðàæäåíèåì



ПОРЯДОК ВЫПЛАТЫ ВОЗНАГРАЖДЕНИЯ ДЕВЕЛОПЕРА
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ÎÏËÀÒÛ ÇÀÒÐÀÒ ÄÅÂÅËÎÏÅÐÀ

ÂÎÇÍÀÃÐÀÆÄÅÍÈÅ ÏÎÑËÅ ÄÎÑÒÈÆÅÍÈß
ÒÎ×ÊÈ ÁÅÇÓÁÛÒÎ×ÍÎÑÒÈ 
(5 % îò ôèíàíñîâîãî ðåçóëüòàòà ïðîåêòà
 ïîëó÷åííîãî ïî îñóùåñòâëåíèþ ïðîåêòà
 â îò÷åòíîì ìåñÿöå)

ÂÎÇÍÀÃÐÀÆÄÅÍÈÅ ÄÅÂÅËÎÏÅÐÀ ÍÀ
ÏÐÎÒßÆÅÍÈÈ ÎÑÓÙÅÑÒÂËÅÍÈß ÏÐÎÅÊÒÀ

ÂÎÇÍÀÃÐÀÆÄÅÍÈÅ
ÄÅÂÅËÎÏÅÐÀ

=
10 % ÔÈÍÀÍÑÎÂÎÃÎ
ÐÅÇÓËÜÒÀÒÀ ÏÐÎÅÊÒÀ

=
ÎÏËÀÒÛ ÇÀÒÐÀÒ ÄÅÂÅËÎÏÅÐÀ

+
ÂÎÇÍÀÃÐÀÆÄÅÍÈÅ ÏÎÑËÅ

ÄÎÑÒÈÆÅÍÈß ÒÎ×ÊÈ
ÁÅÇÓÁÛÒÎ×ÍÎÑÒÈ

+
ÂÎÇÍÀÃÐÀÆÄÅÍÈÅ ÄÅÂÅËÎÏÅÐÀ ÏÎ

ÐÅÇÓËÜÒÀÒÀÌ ÎÑÓÙÅÑÒÂËÅÍÈß
ÏÐÎÅÊÒÀ

www.gi lyoner.com
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Функции Девелопера по договору девелопмента:

• Разработка инвестиционного проекта.

• Разработка и согласование с Заказчиком плана управления рисками по проекту и распределение ответственности

за управление рисками между участниками проекта. 

• Применение и/или организация применения превентивных мер и мер реагирования на риски проекта, ответствен-

ность за которые возложена на Девелопера.

• Планирование и координация взаимодействия всех участников Проекта с целью достижения максимального финан-

сового результата от реализации Проекта.

• Организация разработки проектной документации, её согласование и утверждение.

• Легализация проекта (проведение согласований, получение разрешений).

• Проведение тендеров на привлечение Генпроектировщика Генподрядчика, Риелтера, Эксплуатирующей организа-

ции. Заключение контрактов с победителями тендеров.

• Организация строительства Объекта.

• Организация распоряжения Объектом, включая организацию разработки концепции выведения и продвижения Объ-

екта на рынок.

• Организация разработки концепции управления Объектом.

• Составление, корректировка и согласование с Заказчиком Графиков осуществления Проекта и Графиков финан-

сирования Проекта, контроль за их выполнением.

• Надзор за соблюдением качества и сроков выполнения всеми участниками Проекта работ по Договору в соответ-

ствии с Графиком осуществления Проекта.
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Функции Заказчика по договору девелопмента:

• Осуществление финансирования официальных платежей, необходимых для осуществления Проекта (платежи ор-

ганам государственной исполнительной власти и органам местного самоуправления).

• Осуществление финансирования работ/услуг подрядных/субподрядных организаций, привлеченных Девелопером для

осуществления Проекта.

• Осуществление финансирования внедоговорных работ/услуг третьих лиц, необходимых для осуществления Проек-

та.

• Осуществление выплаты вознаграждения Девелопера, включающего затраты Девелопера на выполнение функций.

• Применение и/или организация применения превентивных мер и мер реагирования на риски проекта, ответствен-

ность за которые возложена на Заказчика, в том числе создание Резервного фонда. 

• Выполнение обязательств, в т.ч. денежных, по договорам, заключенным Заказчиком самостоятельно в рамках реали-

зации Проекта.

• Проведение текущих мониторингов: маркетинговых, изменения законодательства и мониторингов финансового рын-

ка.

• Предоставление отчетов о ходе осуществления Проекта (текущие, заключительный отчет и внеплановые отчеты).
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Вознаграждение девелопера:

Вознаграждение девелопера составляет 10% процентов от Финансового результата

1

полученного в результате осуществления проекта.

В случае, если фактический Финансовый результат проекта определяется ниже

запланированного Финансового результата проекта, при расчете вознаграждения

Девелопера применяется понижающий регрессивный процент вознаграждения

Девелопера.

В случае, если фактический Финансовый результат проекта превышает

запланированный Финансовый результат проекта, при расчете вознаграждения

Девелопера применяется повышающий прогрессивный процент вознаграждения

Девелопера.

В случае,  если  Девелопер  привлекает в проект  банковское проектное финансирова-

ние,  его  доля  в  финансовом  результате  может  быть

увеличена до 15 - 20%.

1

- Финансовый результат – разница между валовыми доходами и валовыми затратами по проекту 


