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СТРАТЕГИЯ РАЗВИТИЯ БИЗНЕСА КАК ОПРЕДЕЛЯЮЩИЙ 
ЭЛЕМЕНТ МЕХАНИЗМА УПРАВЛЕНИЯ ДЕВЕЛОПЕРСКИМИ 

КОМПАНИЯМИ 

 

BUSINESS DEVELOPMENT STRATEGY AS A DETERMINING ELEMENT 

OF THE MANAGEMENT MECHANISM DEVELOPMENT COMPANIES 

 

Аннотация. Стратегия развития бизнеса для девелоперских компаний представляют 
собой комплексную систему целеполагания, выбора путей достижения целей и распределения 
ресурсов, которая является фундаментом для всех без исключения управленческих процессов. 
Девелопмент – это бизнес с особыми рисками, такими как высокая капиталоемкость, 
длительный производственный цикл, сильная зависимость от внешней среды, проектный 
характер деятельности и др. Без четкой стратегии компания становится неуправляемой, 
сталкиваясь с кризисами и упуская возможности. Механизм управления можно представить 
как пирамиду, где стратегия является ее вершиной и основой. Стратегия развития бизнеса в 
девелоперской представляет собой определяющий элемент всего механизма управления, 
который задает направление и фокус для всех подразделений, синхронизирует операционную, 
финансовую и маркетинговую деятельность, служит критерием для принятия всех ключевых 
управленческих решений, позволяет проактивно управлять рисками, а не реагировать на 
кризисы. Девелоперская компания, которая управляется через призму четкой и хорошо 
проработанной стратегии, имеет значительно более высокие шансы на устойчивый рост и 
лидерство на рынке. 

Ключевые слова: стратегия развития бизнеса; механизм управления; девелоперская 
компания; девелопмент; стратегические цели. 

Annotation. A business development strategy for development companies is a comprehensive 

system of goal setting, choosing ways to achieve goals, and allocating resources, which is the 

foundation for all management processes without exception. Development is a business with specific 

risks, such as high capital intensity, long production cycles, strong dependence on the external 

environment, project-based activities, and more. Without a clear strategy, a company becomes 

unmanageable, facing crises and missing out on opportunities. The management mechanism can be 

represented as a pyramid, where the strategy is its apex and foundation. The business development 

strategy in the development company is a defining element of the entire management mechanism, 

which sets the direction and focus for all departments, synchronizes operational, financial, and 
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marketing activities, serves as a criterion for making all key management decisions, and allows for 

proactive risk management rather than reacting to crises. A development company that is managed 

through the lens of a clear and well-developed strategy has a significantly higher chance of sustainable 

growth and market leadership. 

Key words: business development strategy; management mechanism; development company; 

development; strategic goals. 

 

Актуальность исследования стратегии развития бизнеса как 

определяющего элемента механизма управления девелоперскими компаниями в 

современных экономических условиях чрезвычайно высока. Это обусловлено 

комплексом внешних и внутренних вызовов, с которыми сталкивается 

девелоперская отрасль. 

Девелопмент является одной из самых чувствительных к 

макроэкономической конъюнктуре отраслей. На нее влияют колебания 

процентных ставок: (доступность ипотеки как ключевой драйвер спроса), 

изменения в законодательстве (градостроительный и Земельный кодексы, 

правила долевого строительства (эскроу-счета), экологические стандарты), 

политические и экономические санкции (влияют на стоимость материалов, 

доступность иностранных технологий и инвестиций). Без четкой, гибкой и 

продуманной стратегии компания становится заложником рыночной 

конъюнктуры, не способной предвидеть кризисы и использовать возможности 

подъема [1, c. 4335]. 

Рынок девелопмента переходит к сложным комплексным моделям, 

которые требуют долгосрочного планирования, координации множества 

подрядчиков и инфраструктурных проектов. Важное значение приобретает 

развитие коммерческой недвижимости, где ключевую роль играет последующее 

управление и доходность объекта. Кроме того, данный сегмент является 

высококонкурентным, конкуренция идет не только по цене, но и по качеству, 

срокам, уникальности концепции, экологичности. Стратегия развития перестает 

быть просто «планом по выручке»., а становится комплексным инструментом 

позиционирования, определяющим, на каком сегменте и с какой бизнес-моделью 

компания будет конкурировать [5, c. 226]. 
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Девелоперские компании несут колоссальные риски. К финансовым 

относятся риски превышения сметы, невыполнения графика финансирования. К 

проектным – риски ошибок в проектировании, несогласованности этапов. К 

репутационныем – срывы сроков сдачи объектов, низкое качество ведут к потере 

доверия клиентов и инвесторов. К юридическим – риски, связанные с 

изменением законодательства или проблемами с разрешительной 

документацией. Эффективный механизм управления, ядром которого является 

стратегия, позволяет не просто идентифицировать эти риски, но и заранее 

создавать систему их минимизации и управления. Стратегия определяет 

«аппетит к риску» компании. 

Современные проекты требуют огромных долгосрочных инвестиций. 

Банки, фонды, частные инвесторы при принятии решений о финансировании в 

первую очередь смотрят на четкость и прозрачность стратегии компании, 

проработанность бизнес-плана, который является производным от стратегии, 

доказательную базу устойчивости и долгосрочной жизнеспособности бизнеса. 

Наличие проработанной стратегии развития – это не внутренняя прихоть, а 

обязательное требование для привлечения капитала. Она является ключевым 

элементом в коммуникации с инвесторами. 

Кроме того, отрасль переживает технологическую революцию. Без 

стратегического видения, куда движется отрасль с точки зрения технологий и 

устойчивого развития, компания рискует безнадежно отстать и потерять 

конкурентное преимущество. 

Таким образом, стратегия развития бизнеса представляет собой 

системообразующий каркас всего механизма управления девелоперской 

компанией. Она определяет цели и приоритеты, задавая вектор для всех отделов: 

коммерческого, финансового, проектного, производственного [2]. 

Стратегия развития бизнеса синхронизирует операционную деятельность. 

Бюджетирование, планирование строительства, маркетинг и продажи начинают 

работать согласованно на достижение единых стратегических целей. Кроме того 

является основой для принятия управленческих решений. Любое решение – от 
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выбора земельного участка до применения новой технологии – должно 

оцениваться через призму соответствия стратегии. Создает основу для 

эффективного риск-менеджмента и адаптации к изменениям. В современных 

условиях, когда девелоперская компания работает в высокорисковой, 

капиталоемкой и быстро меняющейся среде, исследование ее стратегии развития 

как центрального элемента системы управления является не просто актуальным, 

а жизненно необходимым. Такие исследования позволяют разработать 

практические инструменты для повышения устойчивости, 

конкурентоспособности и долгосрочной стоимости девелоперского бизнеса. 

Вопрос стратегии развития бизнеса, как определяющего элемента 

механизма управления девелоперскими компаниями рассматривали многие 

отечественные и зарубежные авторы.  

К классикам стратегического менеджмента (их теории применяются к 

девелопменту) можно отнести Майкл Портер. Его работы по конкурентным 

стратегиям (лидерство по издержкам, дифференциация, фокусирование) и 

анализу пяти сил конкурентной среды являются фундаментом для большинства 

исследований. В девелопменте это выражается в выборе стратегии: 

строительство эконом-класса (лидерство по издержкам), премиальное жилье или 

коммерческая недвижимость (дифференциация), нишевые сегменты 

(фокусирование, например, таунхаусы, апарт-отели). 

Игорь Ансофф описывает матрицу «продукт-рынок» (стратегии 

проникновения на рынок, развития рынка, развития продукта и 

диверсификации). Широко используется для анализа направлений роста 

девелоперских компаний, например, выход из коммерческого в жилой 

девелопмент – это диверсификация. 

Концепция «школ стратегий» Генри Минцберга важна для понимания, как 

стратегии формируются в динамичной среде девелопера, где многое зависит от 

внешних регуляторных и экономических факторов. 

Один из ведущих российских специалистов Г. Б. Поляков в своих работах 

подробно анализирует специфику девелоперской компании как объекта 
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стратегического управления. Он выделяет такие ключевые аспекты, как высокая 

капиталоемкость и рисковость проектов; зависимость от макроэкономической 

конъюнктуры и регуляторной политики государства; проектный характер 

деятельности, требующий сочетания проектного и портфельного управления; 

стратегия как механизм балансировки портфеля проектов (по типам 

недвижимости, регионам, стадиям жизненного цикла). 

А. А. Тасалова изучает корпоративные стратегии и модели управления в 

девелопменте. В ее работах часто рассматриваются выбор между стратегией 

девелопера (управление проектом от начала до конца) и стратегией застройщика 

(сфокусированной на строительстве); стратегии интеграции (вертикальной и 

горизонтальной), финансовые стратегии и механизмы привлечения инвестиций. 

Работы В. В. Балабанова, С. Н. Максимова сконцентрированы на 

управлении рисками в девелоперской деятельности, что является неотъемлемой 

частью стратегического управления. Они исследуют, как стратегия должна 

учитывать и минимизировать риски на разных стадиях проекта. 

К зарубежным авторам можно отнести Грэм Ньюэлл, который исследует 

стратегии инвестирования в недвижимость, эффективность портфелей, влияние 

ESG-факторов на стоимость девелоперских проектов. 

Эндрю Баум (является одним из лидеров в области управления 

недвижимостью и инвестиций. Его работы касаются стратегического выбора 

классов активов, управления жизненным циклом объекта. 

Классические учебники по коммерческой недвижимости Дэвида Гелтнера 

и Нормана Миллера содержат глубокий анализ стратегий финансирования, 

оценки и управления девелоперскими проектами. 

Итак, проблема стратегии развития как ключевого элемента управления в 

девелоперских компаниях изучается в рамках нескольких смежных научных 

дисциплин: стратегического менеджмента, корпоративного управления, 

управления недвижимостью и региональной экономики. 

Научные публикации показывают, что стратегия развития в девелоперских 

компаниях рассматривается не как отдельный документ, а как комплексный, 
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динамичный и интегрирующий элемент всей системы управления. Она 

определяет что делать (выбор рыночных ниш и проектов), как делать (бизнес-

модель, процессы, финансирование), с помощью чего (организационная 

структура, человеческий капитал), для какой цели (максимизация стоимости, 

укрепление конкурентных позиций, устойчивое развитие). 

Исследования эволюционируют от применения классических теорий к 

разработке все более специализированных моделей, учитывающих высокую 

волатильность, рисковость и проектно-ориентированную природу 

девелоперского бизнеса. Основной тренд – интеграция стратегического 

управления с проектным управлением, управлением рисками и корпоративными 

финансами в единый механизм [3, c. 72]. 

В условиях высокой капиталоемкости, длительных циклов реализации 

проектов и сильной зависимости от внешней макроэкономической среды 

девелоперская компания без четкой стратегии является неконтролируемой. 

Стратегия перестает быть абстрактным документом и становится практическим 

механизмом управления, который интегрирует все бизнес-процессы компании. 

Стратегия развития – это комплексный план, определяющий долгосрочные 

цели компании и ключевые способы их достижения в условиях изменяющейся 

рыночной среды. 

Ключевые компоненты стратегии девелопера. 

Видение и миссия. Какой мы хотим видеть компанию через 5-10 лет? 

Какую ценность мы создаем для клиентов, города, инвесторов? (Например, 

«Стать лидером в сегменте комфорт-класса в регионе N с репутацией самого 

надежного застройщика»). 

Анализ внешней и внутренней среды (SWOT-анализ). Внешний анализ – 

PEST-анализ (политика, экономика, социум, технологии), анализ конкурентов, 

анализ рынка недвижимости (спрос, предложение, цены). Внутренний анализ – 

оценка ресурсов (земельный банк, финансы, команда), компетенций, текущих 

проектов, репутации. 
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Стратегические цели (SMART-критерии): финансовые (рентабельность, 

объем выручки, рыночная капитализация), рыночные (доля рынка, география 

присутствия, запуск N объектов в год), операционные (длительность цикла 

проекта, снижение стоимости строительства, внедрение новых технологий (BIM, 

индустриальное домостроение), репутационные (индекс лояльности, количество 

положительных отзывов, победы в профильных премиях). 

Ключевые стратегические решения: выбор рыночных ниш (выбор 

сегмента эконом, комфорт, бизнес, premium; жилая, коммерческая, загородная 

недвижимость), географии (нахождение в одном городе, на региональном уровне 

или федеральном). 

Кроме того, выбор конкурентных преимуществ (цена, качество, 

уникальная архитектура, экологичность, исключительный сервис и пр.) и 

финансовой стратегии, т.е. соотношение собственных и заемных средств, работа 

с проектным финансированием (эскроу), привлечение партнеров. 

Стратегия развития бизнеса связывает воедино все элементы управления: 

финансы, маркетинг, операционную деятельность, управление персоналом, 

рисками. Все эти системы настраиваются и работают для достижения 

стратегических целей. Стратегия является компасом для принятия решений. 

Любое решение – от покупки земельного участка до выбора материалов для 

отделки – должно оцениваться через призму стратегии: «Приближает ли это нас 

к стратегической цели?». 

Поскольку девелопмент – это риск, то стратегия заранее определяет, на 

какие риски компания готова пойти (например, освоение нового сегмента 

рынка), а какие минимизировать (например, работа только с предпродажами). 

Стратегия развития бизнеса обеспечивает согласованность действий всех 

отделов: девелоперы, финансисты, маркетологи, юристы – все работают в одном 

направлении. 

Стратегия как определяющий элемент механизма управления 

представлена нами в таблице 1. 
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Таблица 1 – Стратегия как определяющий элемент механизма управления 

(составлена авторами) 
Элемент механизма 
управления 

Влияние и определение со стороны стратегии 

1. Организационная 
структура 

Структура должна быть адекватна стратегии. Например, стратегия 
региональной экспансии требует дивизиональной или матричной 
структуры. Стратегия глубокой специализации на одном сегменте 
может допускать функциональную структуру 

2. Финансовое 
управление 

Стратегия определяет бюджетный процесс, KPI по 
рентабельности, правила инвестирования, политику по 
управлению денежными потоками. Решения о привлечении 
кредитов или выпуске облигаций напрямую следуют из 
стратегических целей роста 

3. Управление 
проектами и 
производством 

Стратегия диктует стандарты проектирования, выбор технологий 
строительства, требования к качеству, целевые сроки реализации 

проектов (например, стратегия «скорость как преимущество») 
4. Маркетинг и 
продажи 

Вся маркетинговая стратегия (позиционирование, 
ценообразование, каналы продвижения) вытекает из общего 
стратегического выбора о целевой аудитории и конкурентном 
преимуществе 

5. Управление 
рисками 

Стратегический анализ выявляет ключевые риски. Система 
управления рисками создается именно для их мониторинга и 
минимизации (риски изменения законодательства, рыночные, 
строительные риски) 

6. Управление 
человеческими 
ресурсами 

Стратегия определяет, каких специалистов и с какими 
компетенциями нужно нанимать и развивать. Система мотивации 
и KPI сотрудников должна быть напрямую увязана со 
стратегическими целями 

7. Принятие 
операционных 
решений 

Любое решение – от выбора участка под застройку до 
утверждения планировочного решения – должно проверяться на 
соответствие стратегии. «Прибыльный, но репутационно 
рискованный проект» будет отклонен, если стратегия делает 
ставку на качество и долгосрочную репутацию 

 

Для девелопера лучшим инструментом, который превращает стратегию из 

документа в работающий механизм управления, является сбалансированная 

система показателей. Она позволяет перевести стратегические цели на язык 

конкретных показателей по перспективам финансы (инвестиционная 

привлекательность), клиенты (привлекательность для клиентов). внутренние 

бизнес-процессы (повышение конкурентоспособности), обучение и развитие 

(производительность труда, уровень квалификации сотрудников, внедрение 
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инновационных технологий). Каждому показателю ставятся целевые значения, и 

за их достижением следят на регулярной основе. Таким образом, стратегия 

становится измеримой и управляемой. 

Нами рассмотрены конкретные примеры влияния стратегического выбора 

на управленческие процессы (таблица 2). 

Таблица 2 – Примеры влияния стратегического выбора на управленческие 

процессы (составлена авторами) 
Элемент стратегии Влияние на механизм управления 

Стратегия: Выход в сегмент 
«бизнес-класс» 

Управление: Пересмотр стандартов качества, найм более 
квалифицированных прорабов и сметчиков, внедрение 
системы контроля качества на каждом этапе, изменение 
политики закупок (более дорогие материалы) 

Стратегия: Стать самым 
технологичным 
девелопером 

Управление: Инвестиции в IT-инфраструктуру, внедрение 
BIM-моделирования, создание отдела инноваций, 
переобучение сотрудников 

Стратегия: Работа в 
формате «девелопер-

инвестор» (build-to-hold) 

Управление: Фокус на долгосрочную стоимость объекта и 
операционную эффективность после сдачи. Создание 
сильного управления активами и арендой. Изменение 
системы KPI для менеджеров 

Стратегия: Максимальная 
стандартизация и 
масштабирование 

Управление: Создание типовых регламентов и процессов, 
централизация закупок, создание отдела типового 
проектирования 

 

Цикл стратегического управления в девелоперской компании представляет 

собой непрерывный процесс. 

Анализ: мониторинг рынка, макроэкономики, конкурентов, внутренних 

возможностей (SWOT-анализ). 

Формулировка: разработка и формализация стратегии, утверждение 

советом директоров/владельцами. 

Планирование и реализация: декомпозиция стратегии на операционные 

планы, бюджеты, KPI для отделов и сотрудников. Выстраивание под нее 

организационной структуры. 

Контроль и мониторинг: регулярный (ежеквартальный) анализ 

выполнения KPI, отклонений от планов, движение денежных потоков. 
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Корректировка: внесение изменений в стратегию в ответ на значительные 

изменения внешней или внутренней среды (например, изменение ключевой 

ставки ЦБ, новые госпрограммы, кризис) [4, c. 773]. 

Таким образом, стратегия развития бизнеса представляет собой 

совокупность ключевых характеристик, которые определяют культуру 

управления:, архитектуру бизнес-процессов, систему мотивации и пр. Кроме 

того представляет собой системообразующий стержень, который задает 

направление и фокусирует ресурсы на приоритетных задачах, синхронизирует 

работу всех подразделений от отдела продаж до производственного блока, 

служит критерием для принятия всех ключевых управленческих решений, 

является инструментом коммуникации для донесения целей до каждого 

сотрудника, позволяет не просто реагировать на изменения рынка, а 

формировать будущее компании. 
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