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1. Обратная связь (обратная петля) – это реакция 

на  принятие организационно-технологическое реше-
ние, которая иллюстрирует новые последствия. Это 
механизм усиливающей обратной связи: чем больше 
действие, тем сильнее реакция на  них, что, в  свою 
очередь, увеличивает количество новых решений.

2. Уравнивающая обратная связь (обратная пет-
ля)  – связь приближающая ментальную систему 
к фактическим условиям, в которых необходимо при-
нять ОТР. Данная связь учитывает отклонение фак-
тических параметров от привычного ОТР, и  зачет 
методов устранения этих отклонений приводят мен-
тальную схему (модель) в равновесие.

3. Двойной цикл  – это механизм, уравнивающий 
обратной связи, который позволяет вносить измене-
ния для принятых ОТР.

Усиливающий дополнительный контур, данный 
контур закрепляет принятое ОТР, и усиляет саму мо-
дель в целом, создавая условия для реализации при-
нятого ОТР.

4. Динамическое равновесие  – уравнивающий 
контур с  задержкой во времени – возникает, при ус-
ловии, что приняты ОТР может быть, в другой под-
системе или в этой же подсистеме, но с задержкой во 
времени.

Проблемы возвращаются. Краткосрочные меры не 
помогают.

5. Двойной усиливающий контур – успех предре-
шен стартовыми условиями. Везет везучим, паттерн 
монополизации.

Данный контур возникает при положительных 
предпосылках для применения ОТР, когда улучшения 
стартовые условия для принятия ОТР дают больший 
эффект.

6. Двойной уравновешивающий контур (сковыва-
ющий контур)  – возникает, в  случае когда принятое 
ОТР верно для каждой системы в отдельности, а при 
едином рассмотрении системы, сковывающий контур 
тормозит получение эффектов от принятого ОТР.

7. Побочный усиливающий контур при двойном 
уравновешивающем контуре  – данный контур воз-
никает при принятии ОТР, которое является не эф-
фективным для  данной системы, и  подрывает воз-

можность системы (модели) в  целом. Проблемы 
обостряются. Акцент на краткосрочные решения. Об-
щая эффективность падает. Болезненная зависимость, 
усиливающая побочные эффекты подрывают возмож-
ность фундаментального решения.

8. Контур с граничными условиями – определяет 
эффективность ОТР для данной системы (ментальные 
модели) с привязкой к существующему состоянию си-
стемы, с учетом принятых ограничений.
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В современном мире наши действия способны 
вызывать куда более долгосрочные и  серьезные по-
следствия, чем в прошлом. Общемировые связи стали 
настолько сильными, что изменение экономической 
или политической обстановки в одной стране косвен-
но сказывается и на других странах тоже. Так каким 
же образом можно научиться заглядывать в будущее 
и  прогнозировать последствия от принятых нами 
решений в  прошлом? Потому что в  любом бизнесе, 
любой отрасли, важно прогнозировать и  принимать 
правильные решения для эффективной работы и гра-
мотного управления компанией. Выходом из сложив-
шейся ситуации будет овладение системным подхо-
дом. Данный подход позволяет нам увидеть смысл 
и  последовательность в  происходящих событиях, 
вследствие чего мы сможем в определенном смысле 
подготовиться к событиям, которые произойдут в бу-
дущем и будем готовы управлять ими. Такой подход 
важен в такой сфере как девелопмент недвижимости, 
потому что, данная сфера обусловлена высокими ри-
сками и управление этими рисками позволит эффек-
тивно управлять бизнесом, а соответственно получать 
наиболее высокую прибыль от проектов. Если субъ-
екты строительного процесса овладеют и  научатся 
пользоваться системным подходом, то будет намного 
легче отслеживать их связи, прогнозировать результат 
в будущем. Также сам девелопер сможет объективно 
оценивать ситуацию, решать спорные вопросы и сле-
дить, как принятые им решения скажутся на  конеч-
ном результате. Данный подход позволит существен-
но улучшить и укрепить связи в коллективе, и самое 
главное избежать принятия неправильных решений, 
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которые могут ставить реализацию девелоперского 
проекта под угрозу срыва.

Примером может послужить управление деве-
лоперским проектом. Как известно, роль инвестора 
заключается в  финансировании проекта, роль гене-
рального подрядчика в  обеспечении строительства 
объекта в  срок и  во взаимодействии с  субподрядчи-
ками, роль субподрядчика в  выполнении требуемых 
от него строительно-монтажных работ на строящемся 
объекте, роль проектировщика, соответственно, за-
ключается в проектировании девелоперского проекта 
или строящегося объекта недвижимости. Таким об-
разом, можно наблюдать сложную систему субъектов 
строительного процесса. Если каждый из субъектов 
выполняет отведенную ему роль и задачи независимо 
от работы других субъектов, т.е., если проектировщик 
занимается проектированием объекта недвижимости, 
то от него не зависит и его не волнует, выполнят ли 
подрядчики свою работу в  срок, то девелопер дол-
жен обеспечить эффективное взаимодействие и рабо-
ту всех участников проекта и  предусмотреть любой 
исход в  будущем. Девелопер должен системно, ком-
плексно управлять ходом работ и видеть, как работает 
система в целом. Управляющий девелоперским про-
ектом из-за неумения пользоваться системным подхо-
дом может попасть под влияние ментальных ловушек:

• Вычеркивание  – отбор и  фильтрование опыта, 
часть которого уходит из памяти

• Конструирование  – придумывание чего-то, что 
на самом деле отсутствует.

• Искажение  – манипуляция фактами и  события-
ми, придание им различных толкований. 

• Обобщение  – истолкование единственного слу-
чая как типичного для целого класса явлений.

Такие ментальные ловушки могут оказывать енга-
тивное вляние на процесс принятия решений девело-
перам, что в  итоге подвергнет риску осуществление 
строительного проетка. Соответственно, девелоперу 
следует научиться пользоваться системным подходом, 
чтобы видеть целостную картину происходящих со-
бытий и уметь правильно трактовать события.

Как известно, скорость системы определяется 
самым медленным ее звеном. Поэтому, если деятель-
ность каждого субъекта в  общей системе отлажена, 
за исключением одного, общая картина изменится. 
Например, все предпринимательские субъекты (гене-
ральный подрядчик, проектировщик, заказчик, смет-
чик и др.) работают слаженно, за исключением субпо-
дрядчиков, которые не выполняют в срок свою работу. 
В  итоге получится, что хорошо отлаженная система 
не может прийти к разумному итогу своей деятельно-
сти, а именно сдачи объекта недвижимости, потому, 
что одно звеном в  лице субподрядчика никто не за-
нимался и оно тянет систему назад.

Еще одним важным моментом в работе с система-
ми является то, что изменения скажутся с задержкой. 
Поэтому важно заранее продумывать, как поведет 
себя система при принятии того или иного решения.

Системный подход позволяет правильно толко-
вать связь причина-следствие. Мы привыкли думать 
что, допустим, неквалифицированные рабочие приво-
дят к неэффективному использованию рабочего вре-
мени. Но не учитываем, что в нашей системе на не-
эффективное использование рабочего времени также 
может влиять неправильная политика менеджмента, 
неслаженная работа подразделений. При данном по-
ходе предполагается, что причина носит односторон-
ний результат. Таким образом, системное мышление 
показывает, что факторы влияют друг на друга и их 
относительная значимость меняется со временем. 
То есть причины носят динамичный, а не статичный 

характер. Надо помнить, что при системном подходе 
объяснением служит не какая-то отдельная причина, 
а  структура системы и  отношения факторов внутри 
нее.

Таким образом, на основе всего вышесказанного 
становится ясно, что успешный девелопер должен 
быт не только квалифицированный и  компетентным 
специалистом, но и незаурядным психологом. Жизнь, 
как и  функционирование строительной компании 
многогранна, поэтому управление и  осознание не-
кторыми вещами на  ментальном уровне позволит 
грамотно выстраивать отношения с персоналом, про-
гнозировать успешное завершение проекта и, самое 
главное, получение намеченной прибыли.
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На Российском рынке недвижимости набирает по-
пулярность такая схема создания строительного про-
екта, как Fee-девелопмент.

Рассмотрение лишь одного Fee-девелопмента без 
упоминания о Speculative- девелопменте было бы не-
правильным. Поэтому следует провести сравнитель-
ную характеристику обоих терминов, раскрыть их 
суть, а также выявить плюсы и минусы, характерные 
каждому направлению девелопмента по  отдельно-
сти. Девелопмент (от англ. «развитие»)- это деятель-
ность по созданию объектов недвижимости с целью 
получения прибыли.Как было сказано выше, приня-
то разделять два основных вида девелопмента- fee-
development и speculative development. 

Fee-development- это такой вид девелопмента, при 
котором компания осуществляет реализацию проекта 
на заказ от инвестора, получая при этом фиксирован-
ный доход, доля которого составляет около 10 % от 
стоимости реализации всего проекта. При этом де-
велопер не рискует своими денежными средствами. 
Данный вид девелопмента, как правило, распростра-
нен в  деятельности тех компаний, которые только 
вышли на  рынок. Далее, по  мере развития, компа-
нии из fee-девелоперов превращаются в  Speculative-
девелоперов, что позволяет им развиваться и  полу-
чать большую прибыль от реализации проектов. 


