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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. 
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Однако следует учитывать, что использования той 
или иной схемы зависит и от внешней конъюнктуры. 
Например, в  условиях кризиса, когда цены на  такой 
актив, как земельные участки возросли, некоторые 
компании переориентировали свою деятельность со 
Speculativedevelopment на  fee-development. Напри-
мер, известная на рынке ГК «Баркли», именно из-за 
поднятия цен на земельные участки, теперь работает 
по  схеме fee-development.[1]Использование схемы 
fee-development, также целесообразно для  банков, 
которые в результате тех или иных причин оказались 
владельцами недостроенных земельных участков, 
брошенных зданий и сооружений, а также прочих объ-
ектов незавершенного строительства. Использование 
данной схемы будет выгоднее, потому что заключение 
контракта с профессиональным игроком на рынке не-
движимости приведет к  качественному и  быстрому 
результату, а именно строительству и реализации про-
екта, что является существеннее дешевле , чем созда-
ние отдельного подразделения. Иногда непрофильные 
компании пытаются завершить строительство своими 
силами, однако не имея опыта в  данном сегменте 
рынка, они часто сталкиваются с повышением затрат 
и  увеличением времени на  строительство. В  итоге, 
все равно приходится обращаться за помощью к про-
фессиональному девелоперу, чтобы он завершил на-
чатый проект.

Speculativedevelopment- это такой вид девелоп-
мента, при котором девелопер сам выступает органи-
затором процесса строительства объекта, вкладыва-
ет свои собственные денежные средства и несет все 
риски, связанные с  реализацией заданного проекта. 
В  данном виде девелопмента прибыль оказывается 
намного выше, чем при схеме fee-development, однако 
и риски, которые несет девелопер намного значитель-
нее. Данный подход также намного сложнее, так как 
девелоперу надо совмещать в одном проекте финан-
совые, проектировочные, архитектурные, инжини-
ринговые, риелторские и другие мероприятия.

Что касается активного распространения схемы 
fee-development в России, то следует заметить следу-
ющие особенности:

1. В условиях сложившихся отношений на  рын-
ке недвижимости инвестор мало доверяет компании, 
работающей по данной схеме, так как фи девелопер 
не рискуя собственными средствами может быть не 
заинтересован в  сдаче объекта в  срок. Поэтому до-
бросовестному девелоперу приходится вкладывать 
свои денежные средства в  проект, чтобы инвестор 
увидел заинтересованность первого в  качественном 
и своевременном завершении проекта. Именно с та-
кой проблемой столкнулась компания StormProperties.
StormProperties – крупный девелопер, за плечами ко-
торого внушительный портфель реализованных про-
ектов в Москве и других городах России. Первым про-
ектом, в  котором компаниявыступила соинвестором 

вместе с фондом MarbletonPropertyFund (Совместный 
фонд американской JERPartners и AlfaCapitalPartners), 
стал бизнес-парк K2 [2].

2. Некий толчок к  развитию в  России, fee-
девелопмент получил после того, как известные и за-
рекомендовавшие себя на рынке команды девелоперов 
(такие, как вышеназванная ГК «Баркли») остались 
без достаточных денежных средств после очередно-
го кризиса. Имея навыки, но не обладая средствами, 
они вышли на рынок и стали предлагать себя как fee-
девелоперы инвесторам.

Теперь выведем сравнительную таблицу с двумя 
схемами девелопмента.

Как мы видим, оба вида девелопмента имеют со-
вершенно разную характеристику, которая обусловле-
на различным уровнем риска, вовлеченностью денеж-
ных средств на  создание проекта и  вознаграждение 
для  девелопера. Поэтому, в  разных экономических 
ситуациях имеет смысл использования того или иного 
вида девелопмента. Но при нестабильной экономиче-
ской ситуации, в  частности кризисе, очень большой 
популярностью будет пользоваться именно схема 
fee-девелопмент, потому что у небольших компаний, 
ограниченных в бюджете будет возможность за возна-
граждение 5-10 % реализовать проект.

Услуги fee-девелоперов будут становиться все 
более востребованными на Российском рынке недви-
жимости. Данная услуга могла бы широко развиться, 
если бы на  российский рынок вышли иностранные 
девелоперы, готовые вкладывать свои средства в раз-
ные сегменты недвижимости.
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 Сравнительная характеристика Fee и Speculative девелепмента

Fee-development Speculative-development

Вознаграждение 5-10 %

Вовлеченность в проект денежными 
средствами За счет инвестора Собственными денежными средствами

Риск низкий Высокий (рискует собственными денежны-
ми средствами)


