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Аннотация. В статье изучены подходы к развитию недвижимости с точки зрения различных авторов.
Представлена классификация видов профессионального развития недвижимости. Рассмотрены основ�
ные ее формы, обозначены относительно новые. Приведена классификация девелопмента по типу
развиваемых объектов недвижимости. Выделены основные элементы процесса развития недвижимо�
сти и рассмотрены стадии процесса управления развитием недвижимости.
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Введение

Необходимым условием для социально�эконо�
мического развития страны, роста благосостоя�
ния и качества жизни ее населения является по�
вышение деловой активности в инвестиционно�
строительном комплексе, являющимся весьма
важной отраслью национальной экономики. Отме�
тим, что активизация инвестиций в недвижимость
также оказывает положительное влияние на воз�
растание деловой активности в смежных отра�
слях экономики, что ведет к приросту ВВП. Раз�
витие строительной отрасли способствует каче�
ственному развитию территорий.

С позиции инвестиционно�строительной
сферы необходимо разграничивать строитель�
ство и девелопмент, которые относятся к отра�
слевым сегментам, неустойчивым к кризису, так
как сочетают продажу инвестиционной продук�
ции с высокой долговой нагрузкой [1]. Эффек�
тивный девелопмент недвижимости не может
существовать вне контекста государственной
политики по развитию городских территорий,
отражающей стремление государства и органов
местного самоуправления обеспечить эффек�
тивную концентрацию деловой активности и
ресурсов на конкретной территории [2].

За рубежом девелопмент как инструмент орга�
низации инвестиционно�строительной деятель�
ности исследуется более века. Отечественная
наука изучает вопросы, связанные с девелопмен�
том недвижимости, немногим более двадцати лет.

Анализ последних исследований и публикаций

Наиболее известными исследователями концеп�
ции девелопмента являются И. И. Мазур,
В. Д. Шапиро, Н. Г. Ольдеррогге, С. Н. Макси�
мов, Р. Б. Пейзер, А. Б. Фрей, Р. Т. Нагаев, М. А. Фе�
дотова, А. Г. Грязнова, И. В. Липсиц, А. Н. Асаул,
О. М. Дюкова и др.

Цель исследования

Целью данного исследования является изучение
особенностей различных подходов к развитию
недвижимости, а также определение возможно�
сти адаптации существующих в мировой прак�
тике видов и форм девелопмента к условиям
нестабильной экономической среды в регионе.

Основной материал

Материальным воплощением окружающей
среды в современном городе являются объекты
недвижимости различного типа и назначения [2].
Недвижимость – это центральный элемент, ко�
торый находится в основе рыночных отношений
и является базисом национального богатства.
Необходимо отметить, что именно недвижи�
мость – это один из самых надежных активов в
портфеле инвестора. Девелопемент – это процесс
качественного развития недвижимости. Тракто�
вание сути девелопмента различными авторами
и исследователями приведены в таблице 1.
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Суть девелопмента – управление инвестицион�
ным проектом в сфере недвижимости, которое
предполагает: выбор экономически эффективного
проекта; выявление и снижение рисков, связанных с

проектом; получение необходимых разрешений
на реализацию проекта от органов власти; опре�
деление условий привлечения инвестиций, раз�
работку механизмов и форм их возврата; поиск

Таблица 1. Подходы к пониманию сущности понятия «девелопмент»

Авторы Сущность представления «девелопмента» 

И. И. Мазур,  
В. Д. Шапиро,  
Н. Г. Ольдеррогге  
[4, с. 35] 

Девелопмент – метод организации инвестиционного процесса, 
подразумевающий организацию финансирования и осуществления проекта 
по развитию объекта недвижимости девелопером в заданные сроки и в 
пределах соответствующих бюджетных ограничений с целью извлечения 
коммерческой выгоды. 

П. А. Мазаев [5] 
Девелопмент – институт предпринимательского права, регулирующий 
правоотношения, в которые вступают предприниматели в процессе 
использования недвижимых активов. 

А. И. Солунский,  
А. К. Орлов,  
О. А. Куракова.,  
И. Л. Владимирова [2] 

Девелопмент – системообразующий тип пространственно опосредованной 
многоаспектной деятельности, включающей хозяйственную, финансовую, 
управленческую, градостроительную и правоприменительную деятельность 
частных строительных компаний. 

А. Н. Асаул,  
С. Н. Иванов,  
М. К. Старовойтов [6] 

Девелопмент – преобразование объекта недвижимости в результате 
строительных (ремонтных) работ со зданиями, сооружениями, землей или 
превращение в другой новый объект (изменение функционального 
назначения), обладающий большей стоимостью, чем исходный. 

Д. Р. Зайнуллина [7] 
Девелопмент – проведение строительных, инженерных и иных операций над 
недвижимым имуществом, ведущих к качественным изменениям в земле, 
зданиях и сооружениях. 

С. Н. Максимов [8] 

Девелопмент – это такие качественные материальные преобразования в 
объекте недвижимости, которые обеспечивают превращение его в другой, 
новый объект, обладающий рыночной стоимостью большей, чем стоимость 
исходного объекта.  

М. А. Котляров,  
Дж. Дрейн,  
А. Б. Бриль [9] 

Девелопмент – многостадийный процесс преобразования незастроенного 
земельного участка и (или) улучшения на нем находящегося с целью 
создания дополнительной стоимости объекта. 

Е.А. Соболева [10] 
Девелопмент – инициирование, развитие и продвижение проектов, 
связанных с созданием новых объектов недвижимости и реконструкцией 
существующих с целью получения прибыли. 

Н. Г. Абдуханова,  
Р. Р. Мухаметвалеева [1] 

Девелопмент – реакция рынка недвижимости на возникающие в обществе 
потребности, удовлетворение которых невозможно без изменения 
имеющейся недвижимости и создания новых социально значимых объектов.

А. Д. Ясько  
[11, с. 70–74] 

Девелопмент – вид профессионального бизнеса, направленного на поиск и 
реализацию наилучшего варианта развития рынка недвижимости, начиная 
от генерации идеи и создания общей концепции проекта, до сдачи объекта 
«под ключ», реализации его на рынке недвижимости и последующее 
управление (эксплуатацию).  

Г. Ф. Жаркая [12] 
 

Девелопмент – это деятельность, направленная на создание условий для 
возведения объектов недвижимости, подготовку земельного участка под 
застройку, нормативно�правовое сопровождение сделок и договоров, 
экономическое обоснование и ведение контроля по эксплуатации и 
эффективное развитие недвижимости для получения максимальной выгоды 
без причинения ущербу объекту недвижимости, земельному участку, 
жизнедеятельности конечного пользователя недвижимости, окружающей 
экологии и населению. 

Р. Б. Пейзер  
[13, с. 3] 

Девелопмент – бизнес, охватывающий различные виды деятельности – от 
реконструкции и сдачи в аренду существующих зданий до покупки 
необработанной земли и продажи улучшенных земельных участков 
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и привлечение инвесторов; отбор подрядчиков, фи�
нансирование и контролирование их работы; реали�
зацию объекта  или передачу в эксплуатацию [7].

В международной строительно�инвестиционной
практике существуют следующие виды профес�
сионального девелопмента (рис. 1).

Fee�девелопмент (от англ. плата, вознаграж�
дение, взнос), когда девелопера в качестве ис�
полнителя нанимает инвестор; в этом случае де�
велопер не участвует в строительстве своим ка�
питалом, не несет финансовых рисков и за свою
организационную деятельность получает обу�
словленное договором вознаграждение. Выбор
девелопера происходит, как правило, посред�
ством тендера. В таком проекте девелопер обыч�
но проводит проектирование на деньги заказ�
чика, необходимые согласования с властями,
строительство и сдачу площадей, для выполне�
ния всех необходимых работ он привлекает спе�
циалистов (архитекторов, подрядчиков, инжи�
ниринговые фирмы и т. д.), но ответственность за
весь проект в целом лежит на девелопере [2; 14].

Speculative (спекулятивный) – девелопмент:
когда девелопер является инициатором и инве�
стором проекта; он самостоятельно реализует
построенный объект и получает полную прибыль
или убытки. По сути, девелопер выполняет все
те же функции, что и в первой схеме, но, кроме
этого, занимается построением финансовой схе�
мы проекта и вкладывает в проект собственные
средства, которые и являются основой будущей
финансовой схемы. В основном финансирова�
ние проектов имеет следующую схему: 10 %
вкладывает девелопер, крупный стратегический

 

Виды профессионального девелопмента

FeeQдевелопмент (строительство объектов социо�культурного назначения, 
развитие территорий на основе эффективного использования земельного 
участка)

SpeculativeQдевелопмент (строительство: торговый центров, бизнес�центров, 
развлекательных центров, жилых комплексов с коммерческими помещениями, 
складских помещений, которые остаются в собственности инвесторов и 
используются для извлечения дохода)

BuiltQtoQsuite (BTS)Qдевелопмент (строительство нестандартных строений: 
здания с особенностями планировки, склады с необычными коммуникациями, 
помещения, оборудованные специфической техникой и т. д.)

Рисунок 1. Классификация девелопмента по правам девелопера на объект недвижимости.

инвестор – 25 %, привлечение банковского кре�
дита – 25–30 %, средства подрядчика – 10 % стои�
мости, оставшаяся сумма добирается за счет пред�
арендных платежей или проданного долевого
участия в строительстве будущих собственни�
ков, поиск которых начинается не позже, чем при
50�процентной готовности объекта. При этом
доля собственности на построенный проект рас�
пределяется между девелопером и стратегичес�
ким инвестором – 50 на 50. Этот вид девелоп�
мента потенциально имеет более широкое раз�
витие, чем fee�development, так как в этом слу�
чае девелопер несет финансовую ответствен�
ность за реализуемый проект [15; 16].

Built�to�suit (BTS) – девелопмент («строи�
тельство под ключ»): когда девелопер получает
от инвестора предложение о проведении по до�
говору строительных работ под конкретные цели;
в этом случае финансирование может быть со�
вместным или в виде банковского кредита. BTS
представляет собой не только возведение, но и
ремонт, и модернизацию объектов владельца для
нужд заказчика, позволяет строить объекты, учи�
тывая индивидуальные потребности каждого
потребителя, это относится к планировочным
решениям зданий, площади и габаритам зданий,
инфраструктуре и прочим параметрам. За счет
использования технологии «строительство под
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ключ» вложения в проекты окупаются существенно
быстрее. Такие объекты благодаря максимальной
эффективности для конечного потребителя
являются самым экономичным решением. Дан�
ное обстоятельство обусловлено относительно

невысокой ценой квадратных метров при строитель�
стве объекта в формате built�to�suit [15; 16; 17].

Выделяются различные виды девелопмента
в зависимости от типа объекта недвижимости
(рис. 2).

Виды  
девелопмента

девелопмент объектов 
социально�культурного 

назначения 

девелопмент жилой 
недвижимости 

девелопмент 
коммерческой 
недвижимости 

девелопмент 
промышленной 
недвижимости 

ленд� 
девелопмент 

девелопмент 
загородной 

недвижимости 

Рисунок 2. Классификация девелопмента по типу развиваемых объектов недвижимости.

Разные авторы выделяют различные объекты
девелопмента. Выше перечислены наиболее часто
обозначаемые. Среди относительно новых напра�
влений стоит отметить редевелопмент и green�де�
велопмент. Остановимся на них более подробно.

Редевелопмент подразумевает реконструк�
цию промышленных зон, предусматривающую

переосмысление концепции занимаемой ими
территории.

Green�девелопмент или экологический деве�
лопмент – тип строительства, при котором со�
здаваемая недвижимость будет оказывать ми�
нимальное воздействие на окружающую среду
и положительно влиять на здоровье людей.

 

 
 
 

градостроительный – объект в 
контексте городской среды 

инвестиционный – девелопмент 
как вид инвестиционной 

деятельности 

функциональный – функция 
объекта, его облик и архитектурная 

привлекательность 

 

управленческий – управление 
проектом создания, 

преобразования и реализации 
объекта 

Элементы процесса 
девелопмента 
недвижимости 

Рисунок 3. Основные элементы процесса развития недвижимости.

Девелопмент конкретизируется через ряд про�
цессов: новое строительство зданий и сооруже�
ний на незастроенных земельных участках; ре�
конструкцию (модернизацию) – восстановление

полезности изношенного объекта недвижимости
с использованием современных технологий и
материалов, путем изменения архитектурных и
объемно�планировочных решений; реставрацию
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воссоздание объекта недвижимости в первона�
чальное состояние; развитие территорий – ком�
плексную застройку, реконструкцию и модерни�
зацию объектов недвижимости в масштабах
кварталов, районов и иных крупных территорий [18].

Работа управляющей компании важна на всех
стадиях девелопмента объекта недвижимости: на
этапе проектирования она предполагает взаимодей�
ствие с проектантами, корректную постановку и

контроль исполнения технического задания; на
этапе строительства – контроль соблюдения всех
технических аспектов проекта; в процессе броке�
риджа – формирование пула арендаторов, взаимо�
действие с профессиональным посредником�
брокером; на стадии фасилити�менеджмента,
т. е. технического управления объектом; обеспе�
чение финансового потока на всей протяжен�
ности жизненного цикла объекта [2].

Выбор земельного участка и оформление прав 
на него

Разработка концепции объекта недвижимости, 
планируемого на данном земельном участке

Определение способов финансирования, 
привлечение инвестиций

Сбор технических условий, подготовка задания на 
проектирование

Проектирование

Получение разрешения на строительство 

Строительство объекта и технический надзор 

Сдача объекта и регистрация прав 

Коммерциализация объекта (продажа, сдача в 
аренду, иные варианты выхода из проекта)

Рисунок 4. Стадии процесса управления развитием недвижимости.

Выводы

Подводя итог, необходимо еще раз обозначить
значение категории «девелопмент» в инвести�
ционно�строительном комплексе. Преобразова�
ние, приращение и создание объектов недвижимо�
сти может протекать в различных своеобразных фор�
мах, но направленность всегда будет задаваться
общественными и социальными потребностями

общества, а также общей экономической ситуа�
цией в стране [1].

Повышение уровня комфорта и благосостоя�
ния жизни граждан, содействие качественному
территориальному развитию страны являются
приоритетными задачами для государства, а де�
велопмент недвижимости – это тот эффективный
инструмент, который поможет в их достижении.
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