
Тема 5. Основные этапы девелоперского процесса

В процессе девелопмента решается комплекс взаимосвязанных
проблем, в связи с чем, процесс девелопмента можно разбить на этапы,
связанные друг с другом в определенной последовательности.

В наиболее общем виде проект девелопмента может быть сведен к трем
основным фазам: концептуальной, организационно-проектной, строительной,
причем каждая из них может занимать несколько лет. Разделение на
указанные составляющие представляется интересным, прежде всего, потому,
что подчеркивает их важность.

Российские специалисты по девелопменту (Максимов С.Н., Мазур
И.И., Тарасевич Е.И., Шапиро В.Д., Ольдерогге Н.Г.) выделяют следующие
основные стадии девелоперского проекта.

1. Прединвестиционная (предпроектная) стадия;
2. Инвестиционная стадия (проектирование и строительство);
3. Эксплуатационная стадия (стадия реализации) [2].
Далее мы будем рассматривать девелоперский бизнес в его

определении fee - development (умеренный девелопмент) - как управление
проектом, при котором девелопер действует по заказу Инвестора, выполняя
функции по Управлению проектом. Развитие проекта включает в себя
следующие стадии [1].

Предпроектная стадия
1. Анализ рынка недвижимости.
2. Подбор объекта недвижимости.
3. Формирование стратегии проекта.
4. Инвестиционный анализ.
5. Оформление исходно-разрешительной документации.
6. Привлечение кредитных и инвестиционных средств.

Стадия проектирования
1. Разработка финансовой схемы, организация финансирования.
2. Формирование архитектурно-инженерной группы.
3. Привлечение для консультаций брокера, который будет реализовывать
площади.
4. Руководство проектированием.
5. Проведение тендера на строительные работы.

Стадия строительства
1. Координация ведения строительных работ (поставка материалов,
инженерных работ).
2. Контроль качества строительства и сметных расходов.

Стадия реализации
1. Маркетинг, реализация площадей.
2. Контроль за эксплуатацией здания и работой инженерных систем после
окончания строительства.
3. Основные принципы девелопмента [1].



Исследование и анализ рынка недвижимости

Исследование и анализ рынка недвижимости по заказу Инвестора
проводится с акцентом на район (регион) расположения его проекта.
Исследования осуществляются по следующим основным направлениям [1].

1.Общие тенденции:
- основные тенденции российского рынка недвижимости;
- основные сегменты рынка недвижимости (жилье, офисные

помещения, гостиницы, торговые площади), их взаимоотношения и
перспективы развития;

- основные тенденции движения спроса на рынке недвижимости
(покупатели и арендаторы);

- основные тенденции предложения на рынке недвижимости
(исследование основных застройщиков, девелоперов, инвесторов и наиболее
перспективных объектов);

- состояние конкуренции на рынке;
- состояние финансирования проектов реконструкции и строительства;
- законодательная и юридическая базы для реализации риэлторских

проектов;
- состояние и перспективы иностранных инвестиций в российскую

недвижимость.
2. Состояние сегментов рынка:
- рынок жилых помещений;
- рынок офисных помещений;
- рынок гостиниц;
- рынок торговых площадей;
- рынок коттеджей.
3. Прогноз развития рынка:
- прогноз состояния спроса и предложения;
- прогноз движения цен;
- прогноз конкурентной среды.
4. Выводы:
- рекомендации по выбору сегмента для проекта;
- рекомендации по типу проекта в рамках сегмента;
- рекомендации по финансовой стратегии;
- рекомендации по маркетинговой стратегии [1].

Поиск оптимального варианта и работы по целевому подбору проекта
Поиск оптимального варианта (земля, дом под реконструкцию и т.д.) и

работы по целевому подбору проектов проводятся следующим образом:
- определение потребностей Заказчика;
- подбор потенциальных проектов по формальным параметрам

Заказчика;
- подробный анализ объекта, отобранного Заказчиком;



- организация и проведение практических мероприятий по
приобретению Заказчиком прав на объект.

Также формируется концепция проекта и профессиональная команда.
По результатам проведенного анализа управляющая компания помогает
Инвестору правильно сформировать концепцию проекта [1]:

1. Основные элементы концепция проекта:
- назначение объекта (для собственных нужд или коммерческих целей);
- функциональное использование объекта (жилье, офисы, торговые

площади и т.д.);
- архитектурные требования к зданию;
- потребительские требования к зданию;
- инженерные требования к зданию;
- требования по внутренней планировке и отделке;
- инвестиционная концепция проекта;
- управленческая и строительная концепции проекта ("под ключ",

"design-built", "управляющий генподрядчик-субподрядчики");
- юридические параметры проекта;
- полное техническое задание Владельцу;
- эскизное предложение (совместно с архитектором-консультантом).
2. Формирование профессиональной команды предполагает следующие

элементы:
- проведение тендера среди проектировщиков;
- проведение отбора среди консультантов, управляющих объектом,

юристов, брокеров и т.д.;
- разработка пакета тендерной документации для строительства;
- предварительный отбор среди подрядчиков и проведение с ними

переговоров.
Итогом данного этапа становятся утвержденная и согласованная

комплексная концепция проекта, и тщательно подобранная команда
проектировщиков, подрядчиков и консультантов, готовая приступить к
реализации проекта[1].
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