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ПРОГРАММА  ОТКРЫТОГО СЕМИНАРА 
 

1. Инвестиционно-строительный процесс; 
 

2. Классификация строительных контрактов; 
 

3. Факторы контрактных стратегий:  
3.1 Классификация Заказчиков; 
3.2 Инжиниринговые компетенции; 
3.3 Концепция Open Book. 

 
4. Типовые контрактные модели реализации инвестиционно-строительных проектов. 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

ОСНОВНОЕ  РЕЗЮМЕ  КУРСА 
 

Контрактная стратегия реализации инвестиционно-строительного проекта – совокупность 
договорных отношений между участниками проекта, в первую очередь зависит от 

правильного понимания функций участников проекта, от четкого представления объема 
задач в проекте и эффективного их распределения между исполнителями, а не от названия 

контрактов и количества букв в аббревиатурах. 
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ИНВЕСТИЦИОННО-СТРОИТЕЛЬНЫЙ  ПРОЦЕСС 
 

 

 

 

ИНВЕСТИЦИОННЫЙ ЗАМЫСЕЛ 
 

I 

 

ФИНАНСИРОВАНИЕ 

 

БИЗНЕС-ПЛАНИРОВАНИЕ 

 

УПРАВЛЕНИЕ ПРОЕКТОМ 

 

F 

 

BP 

 

P
M 

 

ИНЖИНИРИНГ 

 

ПОСТАВКИ 

 

СТРОИТЕЛЬСТВО 

 

ВВОД В ЭКСПЛУАТАЦИЮ 

 

 

РЕАЛИЗАЦИЯ / ЭКСПЛУАТАЦИЯ 
 

 

E 

 

INVESTMENT PLAN 

 

 

FINANCING 

 

BUSINESS-PLANNING 

 

 

PROJECT-MANAGMENT 

 

P 

 

C 

 

OC 

 

O/
T 

 

ENGINEERING 

 

PROCUREMENT 

 

CONSTRUCTION 

 

OBJECT COMMISSIONING 

 

TRANSFER / OPERATION 
 

 

ВЫВОД ИЗ ЭКСПЛУАТАЦИИ 
 

D 
 

DECOMMISSIONING 

 Инвестиционно-строительный Проект                                
- любое, ограниченное временными рамками, 

инвестиционное предприятие, направленное на 
создание нового уникального объекта недвижимости, 

без которого невозможно достижение целей 
инвестирования. 

 

Инвестиционно-строительный Процесс (ИСП)                            
– последовательная совокупность этапов стадии 

реализации инвестиционно-строительного проекта, 
направленная на достижение целей инвестирования 

путем создания или изменения объектов 
недвижимости. 

 
Базовый инвестиционно-строительный Процесс                             

 
Круговой инвестиционно-строительный Процесс                             
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ИНВЕСТИЦИОННО-СТРОИТЕЛЬНЫЙ  ПРОЦЕСС 
ВАРИАНТЫ ИСП ЗАВИСЯТ от ПАРАМЕТРОВ ПРОЕКТА. 

 
 

                         
 
 
 

Consultancy

•Master-Plan

•Pre-Feasibility Study

•Feasibility Study

Design and 
Planning

•Preliminary Planning

•Conceptual Design

•Permit Application Design

•Construction Design

Procurement

•Tendering Procedures

•Suppliers Contracts

•Material Procurement

•Logistics

Construction

•Quality Supervision and Surveying

•As-built Documentation

•Construction cost tracking

•Acceptance

Start-up

•Staff Training

•Operation Manuals

•Maintainance Manuals

•Commissioning

Conceptual 
Engineering and 

Design

•Feasibility Studies

•Basic Engineering

•Front-End Engineering and Design (FEED)

•Process Simulation

•Process Flow Diagram and Equipment Data Sheet

Detailed Engineering 
and Design

•Technology Process

•Mechanical Engineering

•Civil Engineering

•Process Desing and Piping

•Electrical and Instrimentation Control

Procurement 
Construction 

Management (PCM)

•Expediting and Logistics

•Site management

•Health and Safety Management

•Quality Supervision and Surveying

Commissioning 
Handover 

Rand Up

•As-built Documantation

•Consructioning cost tracking

•Comissioning and Plant

•Acceptance and Start up

Maintainance and 
Operation

•Plant Operation Management

•Plant Safety and Reliability

•Plant Revamp

•Decommissioning

Вариант ИСП для неиндустриального девелопмента                              

 
Вариант ИСП для индустриального девелопмента                              
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ИНВЕСТИЦИОННО-СТРОИТЕЛЬНЫЙ  ПРОЦЕСС 
СВЯЗЬ ИСП и ФУГКЦИЙ В ПРОЕКТЕ. 

 

 
 
 
 
 

Круговой вариант ИСП для различного девелопмента                              
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КЛАССИФИКАЦИЯ  СТРОИТЕЛЬНЫХ КОНТРАКТОВ. 
БАЗОВАЯ КЛАССИФИКАЦИЯ ИНВЕСТИЦИОННО-СТРОИТЕЛЬНЫХ КОНТРАКТОВ. 

 

 
 

По способу выбора 
исполнителя 

Конкурентные переговоры  

Публичный  
тендер 

Возмещение затрат 
(Cost+Fee) 

Метод целевых затрат 
(Target Price) 

Смешанная 
по видам работ и услуг 

Технологический проект, 
ПСД 

Логистический 
инжиниринг 

Архитектурный или 
Дизайн-проект 

Специализированный 
подряд 

Подряд по видам работ 

Пуско-наладочный 
подряд 

Технический  
заказчик 

Инженер 
проекта 

Сайт- 
менеджер 

Менеджер  
проекта 

Монокомпетентные  
(конкретная услуга, работа, товар) 

Строительный генеральный 
подряд 

EPC (Engineering, Procurement, 
Construction) 

 

EPCM (Man. for Engineering, 

Procurement, Construction) 

EPCI, EPCC, EPCS  и подобные 
контракты 

 

Фи и Концессионный 
Девелопмент 

Контракты  
«Под ключ» (turnkey) 

Фиксированная цена 
(Lump Sum) 

Единичные цены 
(Measure&Value) 

Объявление цены 

ПИР, ТЭО, ИРД, эскизный 
проект 

 

Концептуальный 
инжиниринг 

 

Изменяющаяся 
(MV to LSTK) 

Базис классификации 

По объему ответственности  
в инвестиционно-строительном процессе 

По методу определения 
цены 

Профессиональная 
компетенция 

Инжиниринг 

Комплектация и поставки 

Строительство 

Компенсация затрат 

Администратор 
проекта 

Консультант 
проекта 

Управленческая 
компетенция 

Мультикомпетеные (комплексные 
контракты) 

 

PMC, PCM, EPM, PCM и подобные 
контракты 

Ключевая - 
Профкомпетенция 

Ключевая проектная 
компетенция 

Базовая классификация контрактов                              
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КЛАССИФИКАЦИЯ  СТРОИТЕЛЬНЫХ КОНТРАКТОВ. 
КЛАССИФИКАЦИОННЫЕ ОТЛИЧИЯ КОНТРАКТОВ. 

 
 

 
 
 
 
 

Закрытый отбор из 
приглашенных 

участников; 
Заказчик не обязан 

объявлять победителя 
и объяснять причины 

отклонения 
предложений; 

Низкая цена – не 
фактор назначения 

победителя. 

 

Конкурентные 
переговоры 

Тендерный 
 отбор 

Открытые публичные 
торги за счет 

Претендентов; 
Неограниченное число 

участников, для 
сужения круга – 

несколько этапов и 
предквалификация, 

переторжка; 
Ответственность 

Заказчика за чистоту 
отбора; 

Предоставление 
гарантий участника 

(bid-bond), возможен 
выкуп документации; 
Независимая оценка 

предложений, 
отдельно техническая и 

коммерческая часть, 
публичность вскрытия. 

 

Применимо, если виды и 
объёмы работы 

достаточно точно 
определены на стадии 

конкурсного отбора; 
Подрядчик получает 

сумму, которую указал 
при участии в конкурсе; 

Неприменимо если 
ожидаются изменения, 

но цена может быть 
изменена, если 
появились или 

отменились работы 
после уточнения проекта; 
Подрядчик рискует всей 

суммой контракта. 

 

Рассчитывается по 
известному объёму 

работ; 
Сравниваются тарифы за 

единицу работ. 
Подрядчик предлагает 

тарифы на виды работы; 
Тарифы варьируются по 

объёмам работ; 
Окончательная цена 

появляется в конце работ; 
Изменение объёмов на 
фиксированный лимит 

может повлечь 
изменение тарифов. 

 

Фи:  
– как процент  от затрат; – 
как фиксированная сумма 

(Cost + fix);  
– как фиксированная 

сумма и премия за ввод; – 
как фиксированная сумма 

со скользящей шкалой. 
Подрядчику 

компенсируются 
фактические 

подтвержденные затраты 
и оплачивается 

вознаграждение; 
Применяется когда виды 

и объём работ не 
определены на стадии 

отбора; 
Подрядчик рискует 

размером  прибыли. 

Вероятная цена 
контракта утверждена 

при конкурсном отборе; 
Оплата производится по 

принципу 
Cost + fee, но порядок 

ценообразования 
утверждается в начале 

контракта и не 
изменяется; 

Разница между целевой 
и фактической ценой 

может распределяться 
между Заказчиком и 

Подрядчиком по 
договоренности. 

 

Базис Классификации 

Компенсация 
 затрат 

Объявление  
цены 

По способу выбора 
исполнителя 

По методу 
определения цены 

Фиксированная цена 
(Lump Sum) 

Единичные цены 
(Measure&Value) 

Возмещение затрат 
(Cost+Fee) 

Метод целевых 
затрат (Target Price) 

Детализация классификации по отдельным базисам                              

 



 

Малахов В.И. Контрактные стратегии реализации Инвестиционно-строительных проектов. Открытый семинар для ВШУП ВШЭ. 2015г. Страница 8 

КЛАССИФИКАЦИЯ  СТРОИТЕЛЬНЫХ КОНТРАКТОВ. 
КЛАССИФИКАЦИОННЫЕ ОТЛИЧИЯ КОНТРАКТОВ. 

 
 

 
 
 
 
 

Профессиональное 
выполнение работ по 
конкретному этапу. 

 
Обычно выполняется с 

привлечением 
опытного исполнителя 
работ в зависимости от 

объёма работ: 
подрядчик или 
генподрядчик, 

проектировщик или 
генпроектировщик, 

инженер проекта или 
Техзаказчик и т.п. 

 

 

 

По полным  
этапам 

По доли работ в 
этапе 

Услуги по отдельным 
работам стартовых 

этапов: анализ рынка, 
анализ  и мониторинг 

рынка. 
Только управление 
строительством и 
стройплощадкой 

(site-management); 
Монтаж оборудования; 
Контракт на управление 

проектом без 
ответственности за 

риски (или 
+проектирование); 

Выполнение 
специализированных 

работ; 
Поставки специального 

оборудования и т.п. 

 

Комплексные 
сквозные контракты 

по выполнению 
конкретной услуги 

на протяжении всего 
проекта: авторский 

надзор, поставка 
специальных 
материалов и 

контроль их монтажа 
и эксплуатации, 

поставка расходных 
материалов, 
подготовка и 

контроль графика 
работ, стоимостной 

контроль и 
бюджетный 

контроль, кредитные 
и страховые 
контракты.  

Имеет смысл в 
инжиниринговых 

этапах, как связующий 
элемент всех работ; 

Проектирование 
технологии и пуск в 

эксплуатацию по 
мощности желательно 

отдавать одному 
исполнителю с тем, 

чтобы правильно 
объединить 

ответственность за 
ранние этапы. 

Наиболее вероятны 
контракты 

комплексного 
инжиниринга, в т.ч. на 

сопровождение 
эксплуатации и вывод 

из эксплуатации. 

 

Контракты по 
совокупности 

соседних этапах 
представлены ниже в 

общепринятых 
контрактных моделях: 

расширенный 
генеральный подряд, 

РСМ-контракт, ЕРС-
контракт, ЕРСМ-

контракт, ЕРСS, EPCSS 
и т.п. совокупные 

контракты, контракты 
на Фи-Девелопмент и 

концессионный 
девелопмент. Модели 

выполнения работ 
хозспособом и 
спекулятивным 

девелопментом – 
схожие, но не 

контракты. 

 

Термин «Под ключ» в 
России относится к 

объему работ и 
означает, что объект 

должен быть 
полностью готовым к 

эксплуатации; 
Любые договора по 

нескольким 
последовательным 
этапам могут быть 
договорами «под 

ключ», при условии, 
что контракт 

завершают работы по 
вводу в эксплуатацию; 

Западная деловая 
среда предполагает  

иное содержание 
определения термина 
«Под ключ» - за счет 

Исполнителя. 

 

Базис Классификации 

По отдельным 
 этапам 

По нескольким  
этапам 

По видам работ в 
разных этапах 

По совокупности 
разных этапов 

По совокупности 
соседних этапов 

Контракты  
по ключ 

Классификации контрактов по отношению к объему работ                              
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КЛАССИФИКАЦИЯ  СТРОИТЕЛЬНЫХ КОНТРАКТОВ. 
КЛАССИФИКАЦИОННЫЕ ОТЛИЧИЯ КОНТРАКТОВ. 

 
 

 
 

 

Риск срыва сроков 
проекта; 

 
Риск качества работ; 

 
Риск избыточных 

затрат; 
 

Риск недостижения 
проектных 

показателей. 

 

 

По видам 
 рисков 

По отнесению 
рисков 

Риск полностью 
относится  на Заказчика 

(Клиента); 
Риск полностью 

относится на 
Подрядчика 

(Исполнителя); 
Разделение рисков 

между Заказчиком и 
Подрядчиком. 

Изменение объёмов 
рисков между 
Заказчиком и 

Подрядчиком в 
процессе реализации 

проекта. 
Страхование рисков. 

По идентификации 
рисков 

По управлению 
рисками 

Базис Классификации 

Фиксированная цена 
(Lump Sum) 

 

Управлением  
объемом работ 

Управление  
ценообразованием 

Возмещение затрат 
(Cost+Fee) 

Единичные цены 
(Measure&Value) 

Метод целевых 
затрат 

Отдельные работы в 
этапе ИСП 

 

Большинство этапов 
ИСП 

Несколько этапов 
ИСП 

Отдельные этапы 
ИСП 

С
н

и
ж

е
н

и
е 

р
и

ск
о

в 
За

ка
зч

и
ка

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  

Р
о

ст
 р

и
ск

о
в 

И
сп

о
л

н
и

те
л

я 

Классификации контрактов по отношению к рискам    
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КЛАССИФИКАЦИЯ  СТРОИТЕЛЬНЫХ КОНТРАКТОВ. 
БАЗОВЫЙ РЕЕСТР КОНТРАКТОВ FIDIC. 

 

 
 
 

 

Red Book

•"Conditions of Contract for Works in Civil Engineering Construction" ("Red Book") - Условия контракта на сооружение 
объектов гражданского строительства ("Красная" книга)

Orange 
Book

• "Conditions of Contract for Design-Build and Turnkey" ("Orange Book") - Условия контракта на проектирование, 
строительство и сдачу объектов "Под ключ" ("Оранжевая" книга) 

Yellow Book

• "Conditions of contract for Electrical and Mechanical Works", 1987 ("Yellow Book") - Условия контракта на 
электромонтажные работы и работы по монтажу механического оборудования" ("Желтая" книга)

Green Book
•"Short Form of Contract" (Green Book) – Краткая форма контракта ("Зеленая" книга)

Silver Book

• "Condition for Contract for EPC/Turnkey" ("Silver Book") - Условия ЕРС-контракта для проектов, выполняемых "Под 
ключ" ("Серебряная" книга)

White Book

• "Client/Consultant Model Services Agreement" ("White Book") - Типовой договор между Заказчиком и консультантом 
на оказание услуг ("Белая" книга)

Blue Book

•"Form of Contracts for Dredging and Reclamation Works" ("Blue-Green Book") - Контракт на дноуглубительные, 
маркшрейдерские и рекультивационные работы ("Синяя" книга)

Цветовая классификация контрактов по FIDIC                              
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ФАКТОРЫ  КОНТРАКТНЫХ  СТРАТЕГИЙ: КЛАССИФИКАЦИЯ   ЗАКАЗЧИКОВ 
ГЛАВНАЯ  КЛАССИФИКАЦИЯ  ЗАКАЗЧИКОВ. 

 
 

 
 

 
 
 

Пассивный Непрофессиональный 

Заказчик (ПН) 
Самый пассивный Заказчик, который не 

только плохо себе представляет 
специфику проектирования, 

строительства и эксплуатации объекта, 
но и в принципе не намерены на этом 

акцентировать внимание в будущем. Его 
цель – решение поставленной задачи. 

Это различные государственные 
организации или специальные фонды, 

нацеленные на благотворительность. 

Пассивный Профессиональный 
заказчик (ПП) 

Профессиональный Заказчик, 
инвестирующий в объекты 

недвижимости в целях дальнейшей 
перепродажи, реализации по частям 

или в иных целях, не предполагающих 
эксплуатации объекта и его 

использования для получения 
операционной прибыли от 

производственной или арендной 
деятельности. 

Активный Непрофессиональный 
Заказчик (АН) 

Непрофессиональный Заказчик объекта, 

не входящего в поле его ключевых 
компетенций, но необходимого для 

выполнения непрофильных сервисных 
функций. При этом Заказчик вынужден 

эксплуатировать такие объекты, поэтому 
имеет компетенции в управлении, 

поэтому требует тщательного учета в 
проекте операционных затрат на 

эксплуатацию. 

Активный Профессиональный 
Заказчик (АП) 

Профессиональный Заказчик в области 
строительства необходимых ему 

объектов. Он не только лучше многих 
инжиниринговых компаний и 

подрядчиков разбирается в 
технологическом или производственном 

процессе, он может адекватно оценить 
затраты на строительство,  ввод в 

эксплуатацию и вывод из неё на основе 

собственных компетенций и опыта. 
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Главная классификация Заказчиков                              
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ФАКТОРЫ  КОНТРАКТНЫХ  СТРАТЕГИЙ: КЛАССИФИКАЦИЯ   ЗАКАЗЧИКОВ 
ГЛАВНАЯ  КЛАССИФИКАЦИЯ  ЗАКАЗЧИКОВ. 

 
 

 

 
 

Большой объем работ Заказчик 
выполняет собственной службой 

капитального строительства. Чаще 
всего проектирование, как 

концептуальное, так базовое и 
рабочее, выполняется 

собственными аффилированными 
структурами, 

специализирующимися на таких 
объектах. Потребности в 
комплексных (ЕРС/ЕРСМ) 
подрядчиках нет, так как 

управление строительством и 
организацию работ ведут 

собственные супервайзеры. В 
лучшем случае на подряд берутся: 

специальные разделы рабочего 
проектирования, креативные 

технологические или 
архитектурные решения, 
эксклюзивный дизайн, 

субгенподряд - т.е. генподряд 
уровня титульного объекта, 

специализированный и линейный 
субподряд. Работы по пуско-

наладке чаще всего выполняют 
собственные структуры. 

Заказчик чаще всего вынужден 
иметь такой объект по 

объективным причинам. 
Собственная служба эксплуатации 

или нанятый ею специалист 
готовит техническое задание на 

проектирование (ТЗ) с учетом 
корпоративных требований и 

нанимает компанию на ПИРы. В 
случае необходимости сначала 

обращаются к консультантам по 
строительству аналогичных 

объектов. Для выполнения работ 
по проектному инжинирингу 

привлекаются на тендерной основе 
специализированные 

проектировщики. Функции 
технического консультанта  (ТЗ) 

выполняет или собственная 
квалифицированная 

эксплуатационная служба или 
нанятый независимый эксперт. Но 
остальное строительство и монтаж 
делается мелкими подрядчиками 

под своим контролем, но на 
типовые работы, в случае 

нетипового проекта ЕРСМ-подряд - 
оптимальная модель. 

Заказчик - профессионал в своей 
области, но объект для него 
посторонний. Чаще всего это 

коммерческие девелоперы, но 
вполне могут быть ситуации 
строительства аналогичных 

предприятий для родственной 
структуры под управлением 

специалистов Заказчика. В этой 
ситуации Заказчик берет на себя 
функции Технического эксперта и 

отвечает за профессиональные 
компетенции, а именно: 

технология, состав оборудования и 
т.п. Будущий оператор связывает 

технологический (или 
архитектурный) проект с 

собственными требованиями и 
согласовывает исполнителей на 

этапы ИСП. Оптимальная модель - 
глобальный генподрядчик с 

функциями рабочего 
проектирования, строительного 
прокъюримента (конструкции, 

строительные материалы и 
вспомогательное оборудование) и 

сайт-менеджера, оптимально – 
РСМ-подрядчик. 

 

Заказчик является или случайным, 
или редким модератором 

инвестиционно-строительного 
проекта в силу полученных 

полномочий или конкретных 
поручений. Чаще всего он вынужден 

обращаться к специалистам для 
реализации всех этапов 

инвестиционно-строительного 
процесса.  

Но, в силу своей профессиональной 
несостоятельности также прибегает 

к услугам экспертов для оценки 
предлагаемых услуг, их объема. 

качества сроков и стоимости. Для 
таких компаний открытый 

публичный конкурс - единственная 
возможность получить объект за 

справедливую стоимость. Наиболее 
приемлемая форма контрактной 

модели - ЕРС-подряд для мелких и 
средних проектов и РМС-контракт 

для сложных многотитульных 
проектов с привлечением ЕРС-

субподрядчиков, миниЕРС-
подрядчиков и 

специализированных 
субгенподрядчиков. 

 

Классификация по типу Заказчика 

Модель 1 - АП. Модель 2 - АН. Модель 3 – ПП. Модель 4 - ПН. 

Описание типов Заказчиков                              
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ФАКТОРЫ  КОНТРАКТНЫХ  СТРАТЕГИЙ: КЛАССИФИКАЦИЯ   ЗАКАЗЧИКОВ 
ПРИМЕРЫ  ЗАКАЗЧИКОВ  РАЗНОГО  ТИПА. 

 
 

 
 
 
 

Пассивный Непрофессиональный 

Заказчик (ПН) 
 

Строительство газотурбинной 

электростанции (ГТЭС) «Молжаниновка» 
(Москва), в стратегической концепции 

которой непрофессиональный Инвестор 
и Заказчик не предполагали её 

эксплуатацию, а передавали в состав 
существующих генерирующих компаний 

на арендной основе или через 

реализацию. 

Пассивный Профессиональный 
заказчик (ПП) 

 

Строительство Юго-Западной ТЭЦ 
(Санкт-Петербург). В стратегической 

концепции Профессиональный 
Инвестор и Заказчик в лице 

Администрации города передавали 
объект на эксплуатацию в состав  

существующих городских генерирующих 
компаний на арендной основе или 

через реализацию. 

Активный Непрофессиональный 

Заказчик (АН) 
 

Строительство Комплекса по 

уничтожению химического оружия в 
Курганской области. Заказчик – ФАП, 

Реальный оператор – ФУБХУХО, который 
и выступал в роли номинального 

Заказчика, формировал заказ и 
потребности. Исполнение через 

объектных генподрядчиков  и мелких 
подрядчиков, с активным управлением 

со стороны проектного института. 

Активный Профессиональный 
Заказчик (АП) 

 

Объекты РУСАЛА: Алюминиевый завод в 
Саяногорске. 

Управляющая компания строительного 
дивизиона – центр ВСЕХ 

инжиниринговых компетенций, в связи с 
чем, Заказчиком востребован 

исключительно исполнительский 
подряд (простые подрядные и 

небольшие генподрядные контракты на 
конкретные объемы) 
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Пример-1. Примеры разных Заказчиков всех 4-х типов                               
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ФАКТОРЫ  КОНТРАКТНЫХ  СТРАТЕГИЙ: КЛАССИФИКАЦИЯ   ЗАКАЗЧИКОВ 
ПРИМЕР ЗАКАЗЧИКА  С РАСТУЩЕЙ ИНЖИНИРИНГОВОЙ  КОМПЕТЕНЦИЕЙ. 

 
 

 
 
 
 

Пассивный Непрофессиональный 

Заказчик (ПН) 
 

4-й завод (проект). 

Структура инжиниринга на базе 3-х 
заводов сама стала предлагать услуги 

ЕРС-подрядчика для 
Непрофессионального Заказчика – 

администрации региона. Она сделала 
концептуальный проект и привлекла 

российского проектировщика, 
поставщиков и подрядчиков. Оператор – 

бюджетная компания Заказчика. 
 

Пассивный Профессиональный 

заказчик (ПП) 
3-й завод (проект). 

У Заказчика есть структура инжиниринга 
на базе 2-х заводов. Она сделала 

концептуальный проект и сама стала 
Техзаказчиком, для совместного 

предприятия с крупной нефтяной 
компанией – будущим оператором. 

Привлекла российского 
проектировщика, поставщиков и 

генподрядчика. Иностранная компания 
только как поставщик Know-How. 

 

Активный Непрофессиональный 

Заказчик (АН) 
 

1-й завод. 
У Заказчика нет собственной структуры 

капитального строительства и 
инжиниринга. Для концептуального 

проекта приглашена компания Deloitte, 
российский Техзаказчик, иностранная 

инжиниринговая компания как ЕРСМ-
подрядчик, который привлек 

российского проектировщика и 

строительного генподрядчика. 
 

Активный Профессиональный 
Заказчик (АП) 

 
2-й завод. 

У Заказчика появилась структура 
капитального строительства и 

инжиниринга на базе 1-го завода. Она 
сделала концептуальный проект и сама 

стала Техзаказчиком, который привлек 
российского проектировщика и 

строительных субподрядчиков. 
Иностранная инжиниринговая компания 

как поставщик технологии и 
оборудования. 
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Пример-2. Развитие промышленного девелопера                               

 

https://twitter.com/Deloitte
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ФАКТОРЫ  КОНТРАКТНЫХ  СТРАТЕГИЙ: КЛАССИФИКАЦИЯ   ЗАКАЗЧИКОВ 
ПРИМЕР ЕДИНОГО ЗАКАЗЧИКА  ВСЕХ ТИПОВ. 

 
 

 
 

 

 

 

Пассивный Непрофессиональный 

Заказчик (ПН) 
 

Объекты благотворительности и 

социальной поддержки на основе 

спонсорства: спортивные сооружения, 

медицинские и образовательные 

учреждения, учреждения культуры и 

религиозные объекты, объекты 

социального и инфраструктурного 

девелопмента на основе программ 
поддержки регионов. 

Пассивный Профессиональный 
заказчик (ПП) 

 

Объекты социального, инфраструктурного 

и коммунального девелопмента, не 

входящие в производственные комплексы, 

производственные объекты  совместных 

предприятий, эксплуатируемые третьей 

стороной, но работающие в общем 
системе поставки газа. 

Активный Непрофессиональный 
Заказчик (АН) 

 

Объекты сервисного обеспечения 

производства: спортивные и медицинские 

комплексы, объекты социальной и 

коммунальной инфраструктуры внутри 

производственных комплексов, объекты 

жилой и вспомогательной недвижимости в 

составе производств. Непрофильные 

промышленные активы. 

Активный Профессиональный 
Заказчик (АП) 

 

Объекты прямой профессиональной 

компетенции Газпрома: газоконденсатный 

Апстрим, Мидстрим и частично Даунстрим, 
компрессорные, установки подготовки 

газа к транспорты, обустройство 

месторождений, подземные хранилища 
газа, газопроводы и их инфраструктура. 
За

ка
зч

и
к

 

Профильный объект 

Тр
ет

ье
 л

и
ц

о
 

3 4 

Непрофильный объект 

Соответствие объекта компетенциям 

Б
уд

ущ
и

й
 о

п
ер

ат
о

р
 о

б
ъ

ек
та

 

2 1 

Пример-3. ГАЗПРОМ, как Заказчик всех 4-х типов в одном лице                              
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ФАКТОРЫ  КОНТРАКТНЫХ  СТРАТЕГИЙ: КЛАССИФИКАЦИЯ   ЗАКАЗЧИКОВ 
ПЕРЕХОД ОТ ТИПА ЗАКАЗЧИКА К КОНТРАКТНОЙ  МОДЕЛИ. 

 

 
 

 
 
 

 

Пассивный Непрофессиональный 

Заказчик (ПН) 
Самый пассивный Заказчик, который не 

только плохо себе представляет 
специфику проектирования, 

строительства и эксплуатации объекта, 
но и в принципе не намерены на этом 

акцентировать внимание в будущем. Его 
цель – решение поставленной задачи. 

Это различные государственные 
организации или специальные фонды, 

нацеленные на благотворительность. 

Пассивный Профессиональный 
заказчик (ПП) 

Профессиональный Заказчик, 
инвестирующий в объекты 

недвижимости в целях дальнейшей 
перепродажи, реализации по частям 

или в иных целях, не предполагающих 
эксплуатации объекта и его 

использования для получения 
операционной прибыли от 

производственной или арендной 
деятельности. 

Активный Непрофессиональный 
Заказчик (АН) 

Непрофессиональный Заказчик объекта, 

не входящего в поле его ключевых 
компетенций, но необходимого для 

выполнения непрофильных сервисных 
функций. При этом Заказчик вынужден 

эксплуатировать такие объекты, поэтому 
имеет компетенции в управлении, 

поэтому требует тщательного учета в 
проекте операционных затрат на 

эксплуатацию. 

Активный Профессиональный 
Заказчик (АП) 

Профессиональный Заказчик в области 
строительства необходимых ему 

объектов. Он не только лучше многих 
инжиниринговых компаний и 

подрядчиков разбирается в 
технологическом или производственном 

процессе, он может адекватно оценить 
затраты на строительство,  ввод в 

эксплуатацию и вывод из неё на основе 

собственных компетенций и опыта. 
К

о
н

ку
р

ен
тн

ы
е 

п
ер

ег
о

в
о

р
ы

 

Компенсация затрат 

Те
н

д
ер

н
ы

й
 о

тб
о

р
 

 

3 4 

Объявление цены 
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1-й Процессный шаг формирования контрактной стратегии      
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АКТОРЫ  КОНТРАКТНЫХ  СТРАТЕГИЙ: ИНЖИНИРИНГ 
УЧЕТ  ИНЖИНИРИНГОВЫХ  КОМПЕТЕНЦИЙ. 

 

КОНЦЕПТУАЛЬНЫЙ   
ИНЖИНИРИНГ 

 

I 

ФИНАНСОВЫЙ  
ИНЖИНИРИНГ 

 

ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКИЙ  
ИНЖИНИРИНГ 

 

ОРГАНИЗАЦИОННЫЙ  
ИНЖИНИРИНГ 

 

 

F 

 

BP 

 

P
M 

 БАЗОВЫЙ ИНЖИНИРИНГ  
И РАБОЧИЙ ПРОЕКТ 

ЛОГИСТИЧЕСКИЙ  
ИНЖИНИРИНГ 

 

ПРОИЗВОДСТВЕННЫЙ 
СТРОЙИНЖИНИРИНГ 

ПУСКОВОЙ И СДАТОЧНЫЙ 
ИНЖИНИРИНГ  

 

E 

CONCEPT OF DEVELOPMENT & 
CONCEPTUAL ENGINEERING  

 

FINANCIAL  
ENGINEERING 

TECHNICAL & ECONOMICAL 
ENGINEERING 

MANAGERIAL  
ENGINEERING 

 

P 

 

C 

 

OС 

BASIC & DETAILED  
ENGINEERING & DESIGN 

LOGISTIC  
ENGINEERING 

CONSTRUCTION  
ENGINEERING 

COMMISSIONING 
 DESIGNING 

DECOMMISSIONING 
DESIGNING 

 

DC 
ЛИКВИДАЦИОННЫЙ  

ИНЖИНИРИНГ 

ЭКСПЛУАТАЦИОННЫЙ 
 И СБЫТОВОЙ ИНЖИНИРИНГ  

OPERATION/CLOSEOUT  
ENGINEERING 

 

O/
Т 

Инжиниринг – это  наука и искусство 
извлечения практической выгоды из 

чистых научных знаний, таких как 
физика или химия, и их применение 

при создании новых зданий, 
сооружений, предприятий, заводов, 

машин и механизмов. 
 

Инвестиционно-строительный инжиниринг 
- это профессиональная 

предпринимательская деятельность по 
предоставлению Заказчикам комплексных 

инженерных услуг, включающих 
моделирование технологических 

процессов, проектирование зданий и 
сооружений, подготовку, обеспечение и 
техническое сопровождение процесса 
строительства, надзор за возведением, 

монтажом, пуско-наладкой и 
эксплуатацией промышленных и 

хозяйственных  объектов. 
 Инжиниринг как часть каждого этапа инвестиционно-строительного процесса                             
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Глобальный бизнес-процесс 
девелопмента 

Глобальный бизнес-процесс 
промышленного проекта 

Сдача 
 в эксплуатацию 

Наладка и Пуск 
 в эксплуатацию 
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Определение рыночной ниши и  
выбор объекта девелопмента 

Архитектурная  
концепция и решения 

Архитектурный  
эскизный проект, макет 

Изыскания, техусловия, ИРД и 
техзадание на проектирование  

Базовый строительный и  
Дизайн-проект  

ТЭО (пересчет БП) и рабочий  
строительный проект  

Закупка  
инженерного оборудования  

Строительство и монтаж 
оборудования  

Анализ товарных рынков и сырья, 
выбор продукта 

Технологическое решение и 
применяемость ноу-хау 

Предварительный технологический 
проект и заказ на оборудование  

Изыскания, техусловия, ИРД, макет, 
спецификации оборудования 

ТЭО (пересчет БП) и Базовый 
строительный проект  

Закупка основного 
 оборудования и ноу-хау 

Вспомогательное оборудование и 
рабочий проект  

Строительство и монтаж 
оборудования  

Различие инжиниринга в ИСП различных проектов                              
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Примерное  сопоставление  этапов проектного инжиниринга в России и за рубежом                          
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ФАКТОРЫ  КОНТРАКТНЫХ  СТРАТЕГИЙ: ИНЖИНИРИНГ 
ИНЖИНИРИНГ  ПРИ  ВЗАИМОДЕЙСТВИИ   СТОРОН. 

 

 
 

                                                           
 
 

ЗАКАЗЧИК ИСПОЛНИТЕЛЬ

Исполнитель предоставляет 
услугу инжиниринга, выполняет 

работу и сдает её Эксперту 
Заказчика

Исполнитель  предоставляет 
услугу инжиниринга, выполняет 

работу, обучает сотрудников 
Заказчика и сдает им под 

надзором Эксперта 

Только выполняет работы по 
плану и проекту Заказчика

Не владеет инжиниринговой 
компетенцией и не хочет 

владеть: нанимает Эксперта для 
принятия работ Исполнителя

Не владеет инжиниринговой 
компетенцией, но хочет 

владеть: Обучается и сам 
принимает результат под 

надзором.Эксперта

Владеет инжиниринговой 
компетенцией этапа: сам ставит 
задачу и сам принимает работу

Формула-1:  
 

Заказчик-Застройщик 
(инжиниринг) = 

Группа исполнителей 

Формула-2:  
Технический 
Консультант 

(инжиниринг) + 
Заказчик-Застройщик 

= Группа 
исполнителей 

Формула-3:  
Застройщик + 

Техзаказчик (ЕРСМ) 
(инжиниринг) =  

Группа исполнителей 

Формула-4:  
Застройщик + 
Эксперт = ЕРС 

(инжиниринг) + 
Группа 

исполнителей 

Формулы инжинирингового взаимодействия Заказчика и Исполнителя на каждом этапе ИСП                
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КОНЦЕПТУАЛЬНЫЙ ИНЖИНИРИНГ (CONCEPT OF 
DEVELOPMENT & CONCEPTUAL ENGINEERING ) 

ФИНАНСОВЫЙ ИНЖИНИРИНГ
(FINANCIAL ENGINEERING) 

ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКИЙ ИНЖИНИРИНГ
(TECHNICAL & ECONOMIC ENGINEERING)

ОРГАНИЗАЦИОННЫЙ ИНЖИНИРИНГ                                
(MANAGERIAL &  ADMINISTRATIVE ENGINEERING)

БАЗОВОЕ И РАБОЧЕЕ ПРОЕКТИРОВАНИЕ И ДИЗАЙН
(BASIC & DETAILED ENGINEERING & DESIGN)

ЛОГИСТИЧЕСКИЙ ИНЖИНИРИНГ                                                  
(LOGISTICS & PROCURIMENT ENGINEERING)

ПРОИЗВОДСТВЕННЫЙ ИНЖИНИРИНГ
(CONSTRUCTION ENGINEERING)

ИСПЫТАТЕЛЬНЫЙ И ПУСКОВОЙ ИНЖИНИРИНГ 
(COMISSIONING DESIGN)

ЭКСПЛУАТАЦИОННЫЙ /  СБЫТОВОЙ ИНЖИНИРИНГ 
(OPERATION / CLOSEOUT PROCESSING)

ЛИКВИДАЦИОННЫЙ ИНЖИНИРИНГ                         
(DECOMISSIONING DESIGN)
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Вариант разделения инжиниринговый компетенцией на этапах ИСП                              

 

ЗАКАЗЧИК ИСПОЛНИТЕЛЬ 
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КОНЦЕПТУАЛЬНЫЙ ИНЖИНИРИНГ: Заказчик делает сам, 
может отдать на аутсорсинг спецразделы

ФИНАНСОВЫЙ ИНЖИНИРИНГ : Заказчик изыскивает 
финансирование и кредиты

ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ОБОСНОВАНИЕ: Заказчик сам 
определяет необходимость инвестиций

ОРГАНИЗАЦИОННЫЙ ИНЖИНИРИНГ : Заказчик имеет в своей 
структуре службы капитального строительства и Техзаказчика

БАЗОВОЕ И РАБОЧЕЕ ПРОЕКТИРОВАНИЕ: Заказчик сам делает 
базовый проект, рабочий проект могут делать Исполнители

ПРОКЬЮРИМЕНТ И ЛОГИСТИКА : Заказчик поставляет 
основное оборудование, остальное - Исполнители

ПРОИЗВОДСТВЕННЫЙ ИНЖИНИРИНГ:                                           
Строительство ведет Генподрядчик

ПУСК В ЭКСПЛУАТАЦИЮ: Заказчик пускает объект целиком, 
отдельные узлы и агрегаты - могут Исполнители

ЭКСПЛУАТАЦИЯ: Заказчик сам готовит персонал и ведет 
управление объектом

ЛИКВИДАЦИОННЫЙ ИНЖИНИРИНГ: Заказчик проектирует 
сам, аутсорсинг спецразделов
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Контактный профиль Заказчика 1-го квадранта – Активного Профессионала                             

 

ЗАКАЗЧИК 
ИСПОЛНИТЕЛЬ 
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КОНЦЕПЦИЯ: Заказчик может сделать техзадание, 
чаще с помощью эксперта, Исполнитель делает всё 

остальное.

ФИНАНСОВЫЙ ИНЖИНИРИНГ : Заказчик изыскивает 
финансирование и кредиты

ТЭО: Заказчик сам определяет необходимость 
инвестиций, но данные может давать Эксперт-

Консультант

ОРГАНИЗАЦИОННЫЙ ИНЖИНИРИНГ : Управление 
проектом берет на себя Исполнитель, но Заказчик 

создает в своей структуре службу эксплуатации, 
которая работает как Техзаказчик

БАЗОВОЕ И РАБОЧЕЕ ПРОЕКТИРОВАНИЕ:  
Исполнитель делает всё, учитывая пожелания 

Заказчика по эксплуатации

ПРОКЬЮРИМЕНТ И ЛОГИСТИКА: Исполнитель 
поставляет всё, учитывая пожелания Заказчика

ПРОИЗВОДСТВЕННЫЙ ИНЖИНИРИНГ: Строительство 
ведут Подрядчики, согласованные Заказчиком

ПУСК В ЭКСПЛУАТАЦИЮ: Заказчик пускает объект 
своим персоналом под руководством Исполнителей с 

передачей

ЭКСПЛУАТАЦИЯ: Исполнитель обучает персонал 
заказчика  и передает  ему управление объектом

ЛИКВИДАЦИОННЫЙ ИНЖИНИРИНГ: Заказчик 
проектирует сам, аутсорсинг спецразделов
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Контактный профиль Заказчика 2-го квадранта – Активный Непрофессионал                       

 

ЗАКАЗЧИК ИСПОЛНИТЕЛЬ 
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КОНЦЕПТУАЛЬНЫЙ ИНЖИНИРИНГ: Заказчик делает сам, 
может отдать на аутсорсинг спецразделы

ФИНАНСОВЫЙ ИНЖИНИРИНГ : Заказчик изыскивает 
финансирование и кредиты

ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ОБОСНОВАНИЕ: Заказчик сам 
определяет необходимость инвестиций и риски

ОРГАНИЗАЦИОННЫЙ ИНЖИНИРИНГ : Заказчик нанимает 
независимого эксперта для контроля работы Исполнителей

БАЗОВОЕ И РАБОЧЕЕ ПРОЕКТИРОВАНИЕ: Заказчик сам делает 
базовый проект, рабочий проект могут делать Исполнители

ПРОКЬЮРИМЕНТ И ЛОГИСТИКА : Заказчик утверждает 
Поставщиков, но отвечают - Исполнители

ПРОИЗВОДСТВЕННЫЙ ИНЖИНИРИНГ:                                       
Строительство ведет Генподрядчик

ПУСК В ЭКСПЛУАТАЦИЮ: Заказчик уполномачивает 
Исполнителей и экспертов  на пуск

ЭКСПЛУАТАЦИЯ: Исполнитель сам готовит персонал будущего 
оператора и передает управление объектом

ЛИКВИДАЦИОННЫЙ ИНЖИНИРИНГ: Владелец  приглашает 
экспертов, аутсорсинг спецразделов
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Контактный профиль Заказчика 3-го квадранта – Пассивный Профессионал                           

 

ЗАКАЗЧИК ИСПОЛНИТЕЛЬ 
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КОНЦЕПТУАЛЬНЫЙ ИНЖИНИРИНГ: Заказчик нанимает 
квалифицированного Консультанта и задает требования

ФИНАНСОВЫЙ ИНЖИНИРИНГ : Заказчик изыскивает 
финансирование, кроме случаев "Под ключ", Спекулятивного 

и Концессионного Девелопмента

ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ОБОСНОВАНИЕ: Делает 
Исполнитель, Заказчик, если необходимо - нанимает 

Консультанта

ОРГАНИЗАЦИОННЫЙ ИНЖИНИРИНГ :  Делает Исполнитель. 
Заказчик моежт привлечь независимого  эксперта для 

отчетов о работе Исполнителей

БАЗОВОЕ И РАБОЧЕЕ ПРОЕКТИРОВАНИЕ: Исполнитель делает 
базовый проект, рабочий проект могут делать Соисполнители

ПРОКЬЮРИМЕНТ И ЛОГИСТИКА : Исполнитель предлагает 
Поставщиков, и сам отвечает за логистику

ПРОИЗВОДСТВЕННЫЙ ИНЖИНИРИНГ:                              
Строительство ведет Генподрядчик

ПУСК В ЭКСПЛУАТАЦИЮ: Исполнитель сам организует пуск и 
уполномачивает Соисполнителей 

ЭКСПЛУАТАЦИЯ: Исполнитель сам готовит персонал будущего 
оператора и передает управление объектом

ЛИКВИДАЦИОННЫЙ ИНЖИНИРИНГ:  Владелец  приглашает 
экспертов, аутсорсинг спецразделов
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Контактный профиль Заказчика 4-го квадранта – Пассивный Непрофессионал                          

 

ЗАКАЗЧИК ИСПОЛНИТЕЛЬ 
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Пассивный Непрофессиональный 
Заказчик (ПН): LS 

 

Пассивный Профессиональный 
заказчик (ПП): TP 

 

Активный Непрофессиональный 
Заказчик (АН): MV 

 

Активный Профессиональный 
Заказчик (АП): CF 
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Случай реализации 
проекта, когда на 

стартовой фазе нет 
времени на сбор всей 

информации о 
затратах, когда 

окончательный бюджет 
проекта неизвестен в 

силу наличия факторов, 
не позволяющих точно 
определить доходную 

базу. В этом  случае 
проектирование и 

строительство ведется 
по принципу 

предоставления всеми 
участниками всех 
«честных» затрат, 

которые утверждает 
Заказчик. 

 

Ценовая 
неопределённость 

Неопределённость 
сроков 

Случай реализации 
проекта, когда на 

стартовой фазе 
невозможно найти 

технологическое 
решение или решение 

не апробировано и 
сроки технически не 

подтверждены, когда 
окончательный срок 

реализации неизвестен 
в силу наличия 
факторов, не 

позволяющих точно 
определить сроки 

поставки решений. В 
этом случае заказчик 
согласовывает риски 

подрядчиков на 
основании «честных» 
фактических затрат. 

 

Проекты, доходность 
которых заведомо 
превышает любые 

затраты, например, 
обустройство 

месторождений с 
доказанными 

запасами, 
превышающими 

инвестиции в десятки 
раз; 

Проекты 
эксклюзивного 

девелопмента, круг 
покупателей и 
потребителей, 
которого точно 

определен и цена 
согласована. 

 

Проекты, доходность 
которых обусловлена 

налоговой 
эффективностью от 

развития 
инфраструктуры: дороги, 
инженерные сооружения 

общего пользования, 
транспортная и 
логистическая 

инфраструктура и т.п.; 
Проекты, доходность 

которых гарантирована в 
силу государственных 

гарантий по венчурным и 
социально- 

ответственным 
инвестициям. 

 

Временные факторы – 
главным фактором 

проекта является срок 
его ввода. Например, это 

могут быть какие-либо 
защитные и иные 
сооружения, ввод 
которых влияет на 

безопасность 
жизнедеятельности 

целых городов и групп 
населения. 

Политические факторы – 
строительство объекта 

обеспечивает 
глобальную и локальную 

безопасность, его 
срочное и раннее 

строительство является 
само по себе 

политическим проектом. 

Инфраструктурные 
проекты – проекты, 
сроки реализации 

которых не 
укладываются в рамки 

инвестиционного 
анализа или типового 

бизнес-планирования, а 
представляют собой 

долгосрочные проекты с 
привлечением 

мегаинвестиций на 
несколько лет вперед. 

 

Классификация подходов Open Book 

Концепция  
раннего старта 

Концепция 
партнерства 

Гарантированная 
доходность 

Вторичность 
доходности 

Форс-мажорные 
объекты 

Стратегические 
объекты 

Доходность от 
компенсаций 

Доходность от 
продаж 

Причины возникновения отношений в концепции Open Book                              
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ФИНАНСОВЫЙ ИНЖИНИРИНГ
(FINANCIAL ENGINEERING)

ОРГАНИЗАЦИОННЫЙ ИНЖИНИРИНГ (MANAGERIAL &  
ADMINISTRATIVE  ENGINEERING)

ЛОГИСТИЧЕСКИЙ ИНЖИНИРИНГ 
(LOGISTICS & PROCURIMENT ENGINEERING)

ПРОИЗВОДСТВЕННЫЙ ИНЖИНИРИНГ
(CONSTRUCTION ENGINEERING)

КОНЦЕПТУАЛЬНЫЙ ИНЖИНИРИНГ (CONCEPT OF 
DEVELOPMENT & CONCEPTUAL ENGINEERING ) 

БАЗОВОЕ И РАБОЧЕЕ ПРОЕКТИРОВАНИЕ И ДИЗАЙН
(BASIC & DETAILED  ENGINEERING & DESIGN)

ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКИЙ ИНЖИНИРИНГ
(TECHNICAL & ECONOMIC ENGINEERING)

ИСПЫТАТЕЛЬНЫЙ И ПУСКОВОЙ ИНЖИНИРИНГ 
(COMISSIONING DESIGN)

ЭКСПЛУАТАЦИОННЫЙ /  СБЫТОВОЙ ИНЖИНИРИНГ 
(OPERATION / CLOSEOUT PROCESSING)

ЛИКВИДАЦИОННЫЙ ИНЖИНИРИНГ 
(DECOMISSIONING DESIGN)
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Open Book – как модель раннего старта:  
Вариант деформированного ИСП                    
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Решение о старте проекта до получения 
всей информации о затратах -

"Открытие Книги"

Контрактное 
моделирование в рамках 

концепции Open Book : 
контракты до закрытия 
книги и трансфертные 

контракты

Момент "Закрытия 
Книги" - точка сбора и 

утверждения 
окончательного бюджета 

проекта

Контрактное 
перемоделирование  

трансфертных контрактов 
в связи с наступлением 

события Closed Book

Контрактное 
моделирование после 

ситуации Closed Book, т.е. 
по стандартной 

процедуре анализа этапов 
ИСП

Open Book 
 – концепция реализации инвестиционно-строительных проектов, предполагающая начало работ по реализации проекта до 

получения окончательного представления, как о его конструктивном исполнении, так и о бюджете инвестиций, в связи с 
объективной невозможностью выполнения работ в соответствие с классической последовательностью этапов инвестиционно-

строительного процесса. 

 
 

Поток изменений подхода к контрактному моделированию в концепции Open Book                              

 

Превалирующие риски Заказчика до «Закрытия Книги» и после 

Этап Open Book Этап Closed Book 
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Трансформация 
рисков Заказчика в 

контрактную политику

Отдельные 
работы в этапе

Отдельный
этап ИСП

Совокупность 
этапов ИСП

Объединение 
этапов "Под 

ключ"

Возмещение затрат             
(cost + fee)

OB to Cost+fix

OB to 
Cost+fee+reward

Редко 
применим

Не применим

Единичные расценки 
(measure & value)

OB to Scope of 
Works Price

OB to Complete 
Work Price 

OB to General 
Contractor  Price

Редко 
применим

Целевые затраты           
(target price)

Редко 
применим

OB to General 
Price

OB to EPCM

OB to Partner 
contract

Паушальная цена                 
(lump sum)

Не применим

Редко 
применим

OB to EPC, PCM,  
CPM

OB to LSTK
Голубая 
мечта 

Подрядчик
а 

Голубая 
мечта 

Заказчика 

Уменьшение рисков Заказчика 

У
м

е
н
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е

н
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е
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и
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о
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Шаг 4 в контрактной стратегии – учет трансформации контрактов после этапа Open Book (OB)  
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ФОРМИРОВАНИЕ  КОНТРАКТНОЙ  СТРАТЕГИИ: ИНТЕГРАЦИЯ. 
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КОНТРАКТНАЯ 
МОДЕЛЬ 

РЕАЛИЗАЦИИ 
ПРОЕКТА  

ШАГ-1: 
КЛАССИФИКАЦИЯ ЗАКАЗЧИКОВ 

 
РЕЗУЛЬТАТ: Общий подход к 
ценообразованию и выбору 

исполнителей 

 

Инжиниринг 
Исполнителя 

Инжиниринг не 
передается  

Концепция 
партнерства 

Будущий Оператор 
Объекта  

 
ШАГ-4: OPEN BOOK 

 
РЕЗУЛЬТАТ: Корректировка 
комплексных контрактов с 

учетом трансфертности 
 

       

 
ШАГ-2: ИНЖИНИРИНГ 

 
РЕЗУЛЬТАТ: Разделение 

этапов ИСП по 
инжинирингу и 

корректировка шага -1 

 

ШАГ-3: ДИНАМИКА 
КОМПЕТЕНЦИЙ 

 
РЕЗУЛЬТАТ: Уточнение модели 
этапов ИСП и их интеграция в 

комплексные контракты 
 

       

Инижиниринг 
передается  

Концепция раннего 
старта 

Инжиниринг 
Заказчика 

Профильность 
объекта  

Последовательность формирования Контрактной модели проекта 
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КОНЦЕПТУАЛЬНЫЙ ИНЖИНИРИНГ:  Заказчик делает сам, 
может отдать на аутсорсинг спецразделы

ФИНАНСОВЫЙ ИНЖИНИРИНГ:  Заказчик изыскивает 
финансирование и кредиты

ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ОБОСНОВАНИЕ: Заказчик сам 
определяет необходимость инвестиций

ОРГАНИЗАЦИОННЫЙ ИНЖИНИРИНГ : Заказчик имеет в своей 
структуре службы капитального строительства и Техзаказчика

БАЗОВОЕ И РАБОЧЕЕ ПРОЕКТИРОВАНИЕ:                                    
Заказчик сам делает базовый проект, рабочий проект могут 

делать субпроектировщики

ПРОКЬЮРИМЕНТ И ЛОГИСТИКА: Заказчик всё поставляет сам, 
кроме монопольных поставок

ПРОИЗВОДСТВЕННЫЙ ИНЖИНИРИНГ:  Заказчик ведет 
строительство своими силами

ПУСК В ЭКСПЛУАТАЦИЮ: Заказчик пускает объект целиком, 
собственным персоналом

ЭКСПЛУАТАЦИЯ: Заказчик сам готовит персонал и ведет 
управление объектом

ЛИКВИДАЦИОННЫЙ ИНЖИНИРИНГ:  Заказчик проектирует 
сам, аутсорсинг спецразделов
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Строительство Хозяйственным способом! 
 

1. Застройщик выступает Заказчиком (кроме 
специфических услуг) и реализует исключительно 
собственными силами; 
 

2. Заказчик исключительно 1-го типа – АП, в 
отношении объектов своего профиля, своего 
понимания их девелопмента и затрат; 

 
3. Для выполнения работ создаются недостающие 

подразделения, службы, набирается персонал, 
арендуется или закупается техника; 
 

4. Возможно при наличии в структуре Заказчика 
большинства статичных исполнителей, 
недостающие функции могут быть привлечены на 
аутсорсинг; 
 

5. Основная цель – собственная эксплуатация; 
 

6. Наиболее привлекательно для крупных ФПГ, 
промышленных холдингов и предприятий, 
занимающихся развитием и реконструкцией 
существующих мощностей в местах дефицита 
аутсорсинга и ресурсов; 
 

7. В отношении  крупных холдинговых групп этот 
механизм относится на собственные 
инжиниринговые, проектные, управляющие и 
строительные предприятия в составе холдинга. 

 
 

ИСПОЛНИТЕЛЬ 
ЗАКАЗЧИК 

Модель реализации проектов хозяйственным способом 
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КОНЦЕПТУАЛЬНЫЙ ИНЖИНИРИНГ:  Заказчик делает сам, 
может отдать на аутсорсинг спецразделы

ФИНАНСИРОВАНИЕ:  Заказчик изыскивает финансирование 
и кредиты

ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ОБОСНОВАНИЕ: Заказчик сам 
определяет необходимость инвестиций, подрядчик на 

изыскания, техусловия

ОРГАНИЗАЦИОННЫЙ ИНЖИНИРИНГ :  Заказчик имеет в 
своей структуре службы капитального строительства и 

Техзаказчика

БАЗОВОЕ И РАБОЧЕЕ ПРОЕКТИРОВАНИЕ: Заказчик сам 
делает базовый проект, рабочий проект могут делать 

субпроектировщики

ПРОКЬЮРИМЕНТ И ЛОГИСТИКА: Заказчик всё поставляет 
сам, кроме розничной закупки

ПРОИЗВОДСТВЕННЫЙ ИНЖИНИРИНГ:  Заказчик управляет 
строительством, организация работ за Подрядчиком

ПУСК В ЭКСПЛУАТАЦИЮ: Заказчик пускает объект целиком, 
Подрядчики по отдельным объектам и узлам

ЭКСПЛУАТАЦИЯ: Заказчик сам готовит персонал и ведет 
управление объектом

ЛИКВИДАЦИОННЫЙ ИНЖИНИРИНГ:  Заказчик проектирует 
сам, аутсорсинг спецразделов
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ИСПОЛНИТЕЛЬ ЗАКАЗЧИК 

Модель реализации проектов подрядным способом 

 

Строительство Подрядным способом! 
 

1. Застройщик выступает Заказчиком (кроме 
специфических услуг) и управляет проектом 
исключительно собственными силами; 
 

2. Заказчик классического 1-го типа – АП, в отношении 
объектов своего профиля, своего понимания их 
девелопмента и затрат; 
 

3. Для выполнения работ создаются службы капитального 
строительства с квалифицированным персоналом и 
всеми разрешениями; 
 

4. В структуре Заказчика имеется большинство 
инжиниринговых исполнителей, недостающие 
функции могут быть привлечены на аутсорсинг; 
 

5. Основная цель – собственные нужды; 
 

6. Наиболее привлекательно для мелких и средних 
проектов различных квалифицированных Заказчиков, 
не заинтересованных в содержании и управлении 
собственных линейных подразделений и техники; 
 

7. В случае повторяющихся объектов у Заказчика 
формируется пул партнерских компаний-
исполнителей, которые существенно снижают 
расценки на эффекте масштаба строительных работ. 
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КОНЦЕПТУАЛЬНЫЙ ИНЖИНИРИНГ: Заказчик делает сам, может отдать на 
аутсорсинг спецразделы

ФИНАНСИРОВАНИЕ: Заказчик изыскивает финансирование и кредиты

ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ОБОСНОВАНИЕ: Заказчик сам определяет 
необходимость инвестиций, подрядчик на изыскания, техусловия

ОРГАНИЗАЦИОННЫЙ ИНЖИНИРИНГ : Заказчик имеет в своей структуре службы 
капитального строительства и Техзаказчика

БАЗОВОЕ И РАБОЧЕЕ ПРОЕКТИРОВАНИЕ: Заказчик сам делает базовый проект, 
рабочий проект может частично делать Генподрядчик

ПРОКЬЮРИМЕНТ И ЛОГИСТИКА : Заказчик поставляет сам основное 
оборудование, Отсальное - Генподрядчик

ПРОИЗВОДСТВЕННЫЙ ИНЖИНИРИНГ: Генподрядчик управляет строительством 
на своем объекте

ПУСК В ЭКСПЛУАТАЦИЮ: Заказчик пускает объект целиком, Генподрядчики по 
своим объектам и комплексам

ЭКСПЛУАТАЦИЯ: Заказчик сам готовит персонал и ведет управление объектом

ЛИКВИДАЦИОННЫЙ ИНЖИНИРИНГ: Заказчик проектирует сам, аутсорсинг 
спецразделов

I

F

BP

PM

E

P

C

OC

O/T

DC

ИСПОЛНИТЕЛЬ ЗАКАЗЧИК 

Модель реализации проектов генподрядным способом                             

 

Строительство Генподрядным способом! 
 

1. Застройщик выступает Заказчиком (кроме специфических 
услуг) и управляет проектом исключительно 
собственными силами; 
 

2. Заказчик чаще всего 1-го типа – АП, но возможны 
варианты для 2-го и 3-го типов: ПП и АН; 
 

3. Для контроля и организации выполнения работ создаются 
службы капитального строительства с 
квалифицированным персоналом и всеми 
разрешениями; 
 

4. В структуре Заказчика имеется персонал для управления 
исполнителями с  инжиниринговыми компетенциями, 
недостающие функции могут быть поручены основным 
исполнителям через аутсорсинг; 
 

5. Основная цель – строительство новых, крупных объектов 
прямых инвестиций; 
 

6. Наиболее привлекательно для крупных проектов 
различных квалифицированных Заказчиков, 
заинтересованных в уменьшении собственной 
коммуникационной нагрузки и передаче рисков 
ответственным Исполнителям; 
 

7. Чаще всего Заказчик распределяет основные титульные 
объекты между несколькими генподрядчиками, а пуск 
ведет сам, через единого специального подрядчика. 
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КОНЦЕПТУАЛЬНЫЙ ИНЖИНИРИНГ:  Заказчик делает 
проект ТЗ, но само ТЗ делает профессиональный 

консультант

ФИНАНСИРОВАНИЕ:  Заказчик изыскивает 
финансирование и кредиты

ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ОБОСНОВАНИЕ: Заказчик сам 
определяет необходимость инвестиций, но решение 

базируется на данных Исполнителя

ОРГАНИЗАЦИОННЫЙ ИНЖИНИРИНГ :  Заказчик нанимает 
профессионального контролера за ходом реализации 

проекта, но часть делает  Исполнитель

БАЗОВОЕ И РАБОЧЕЕ ПРОЕКТИРОВАНИЕ: Передается 
исполнителю полностью, принимается по согласованию с 

экспертом

ПРОКЬЮРИМЕНТ И ЛОГИСТИКА: Подрядчик поставляет 
согласованное с экспертом оборудование и ТМЦ

ПРОИЗВОДСТВЕННЫЙ ИНЖИНИРИНГ:  Генподрядчик  
полностью управляет строительством на своем объекте

ПУСК В ЭКСПЛУАТАЦИЮ: ЕРС-подрдчик пускает объект 
целиком, но под надзором обученного  персонала 

Заказчика

ЭКСПЛУАТАЦИЯ: Заказчик запускает работу и ведет 
управление объектом

ЛИКВИДАЦИОННЫЙ ИНЖИНИРИНГ: Заказчик проектирует 
сам, аутсорсинг спецразделов

I

F

BP

PM

E

P

C

OC

O/T

DC

ИСПОЛНИТЕЛЬ ЗАКАЗЧИК 

Модель реализации проектов через контракты на комплекс работ                        

 

Реализация проектов через контракты на комплекс работы, 
типа ЕРС! 

 
1. Застройщик чаще всего – пассивный наблюдатель, 

который для контроля проекта нанимает 
профессионального эксперта (технического 
Заказчика); 
 

2. Для выполнения работ нанимается ЕРС-подрядчик с 
генсубподрядчиками, генпроектировщиком и 
является ответственным за поставку; 
 

3. Генподрядчик (ЕРС-контрактор) и субисполнители 
чаще всего сами закупают строительные материалы и 
конструкции; 
 

4. Наиболее привлекательно для Заказчиков 4-й 
категории. 
 

5. Основная цель – строительство новых, крупных 
объектов прямых инвестиций, которыми Заказчик не 
планирует оперировать; 
 

6. Наиболее привлекательно для проектов различных 
неквалифицированных Заказчиков, 
заинтересованных в уменьшении собственных 
рисков; 
 

7. Чаще всего Заказчик нанимает опытного эксперта, 
который не только подтверждает решения 
Исполнителя, но и контролирует их реальное 
исполнение. 
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Узкоспециализиров
анные или 

эксклюзивные 
объекты различного 

назначения: 
спортивные 
комплексы, 

ледовые арены, 
конюшни, 

ипподромы, 
автодромы, 

гостиницы, жилые и 
нежилые объекты 

сложной 
архитектуры. 

Архитектор 
(Дизайнер) 

 

Проектировщик 
 

Технолог 

Проекты компаний, 
имеющих 

монопольное или 
эксклюзивное право 
на проектирование 
таких объектов, а 

также в силу узкой 
специализации 

проектных 
решений: военные, 

секретные и 
атомные объекты, 
государственная 
инфраструктура. 

Промышленные 
производственные 
объекты, которые 

требуют привязки к 
исходным данным 

для разработки 
технологических 

проектов: 
Химическая 

промышленность, 
даунстрим, 

металлургия, 
пищевая, 

стройматериалов и 
т.п. производства. 

Применим, когда 
проектирование и 

СМР привязываются 
к конкретному 

основному 
оборудованию: 

турбины, реакторы, 
печи и иное 

эксклюзивное 
оборудование из 

линейки 
производителей, 
энергоустановки, 
промышленные 

установки. 

Применим, когда 
проектирование и 

СМР занимают 
менее 20% 

стоимости проекта: 
блочно-модульные 
объекты, сборные 

мобильные и 
временные 

комплексы зданий и 
сооружений, 

мобильной техники, 
сложные 

технологические 
комплексы и узлы. 

Применим, когда 
большую часть 

контракта 
составляют 

строительно-
монтажные работы, 

поставка 
строительных 
конструкций и 
материалов,  

проектирование – 
типовое: дороги, 

жильё, сервис, 
гаражи, сети, 
склады и т.п. 

 

Основное 
оборудование 

Комплексные 
поставки 

Строительство и 
монтаж 

 

Строительство 
 

Поставки  
 

Инжиниринг  

Ключевая компетенция  
ЕРС-подрядчика 

Ключевая компетенция ЕРС-подрядчика как фактор отбора победителя                       
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КОНЦЕПТУАЛЬНЫЙ ИНЖИНИРИНГ:  Заказчик делает 
проект ТЗ, но само ТЗ делает профессиональный 

консультант

ФИНАНСИРОВАНИЕ:  Заказчик изыскивает 
финансирование с помощью консультантов

ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ОБОСНОВАНИЕ: Заказчик 
сам определяет необходимость инвестиций, но решение 

базируется на данных Исполнителя

ОРГАНИЗАЦИОННЫЙ ИНЖИНИРИНГ: Заказчик 
привлекает ЕРСМ-подрядчика как контролера за ходом 

реализации проекта

БАЗОВОЕ И РАБОЧЕЕ ПРОЕКТИРОВАНИЕ: Передается 
исполнителю полностью, принимается по согласованию с 

Заказчиком

ПРОКЬЮРИМЕНТ И ЛОГИСТИКА: ЕРСМ-Подрядчик 
поставляет согласованное с Заказчиком оборудование и 

ТМЦ, в т.ч. через подрядчиков

ПРОИЗВОДСТВЕННЫЙ ИНЖИНИРИНГ: ЕРСМ-подрядчик 
полностью управляет строительством на своем объекте

ПУСК В ЭКСПЛУАТАЦИЮ: ЕРСМ-подрядчик пускает 
объект целиком,  обучает  персонал Заказчика и 

привлекает его к пуску

ЭКСПЛУАТАЦИЯ: Заказчик запускает работу и ведет 
управление объектом

ЛИКВИДАЦИОННЫЙ ИНЖИНИРИНГ: Заказчик 
проектирует сам, аутсорсинг спецразделов
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ИСПОЛНИТЕЛЬ ЗАКАЗЧИК 

Модель реализации проектов через ЕРСМ-контракт                     

 

Строительство с привлечением ЕРСМ-подрядчика! 
 

1. Застройщик выступает номинальным Заказчиком, хотя 
большинство функций передается ЕРСМ-подрядчику; 
 

2. Может оговариваться в нескольких вариантах 
ответственности и ценообразования; 
 

3. Возможен вариант, когда все договора заключает 
Заказчик; 
 

4. Разделяется вознаграждение за управление и за 
ответственность; 
 

5. Может корректироваться по ходу проектирования по 
согласованию с Заказчиком. 
 

6. Наиболее привлекательно для Заказчиков 3-й категории, 
где требуется сторонний проектный инжиниринг. 
 

7. Основная цель – строительство новых, крупных объектов 
прямых инвестиций, которыми Заказчик планирует 
оперировать; 
 

8. Наиболее привлекательно для непрофильных проектов 
различных квалифицированных Заказчиков, 
заинтересованных в уменьшении собственных рисков; 
 

9. Заказчик может привлечь эксперта, который 
подтверждает решения ЕРСМ-подрядчика по сложным 
решениям. 
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Функционал Российского ЗАКАЗЧИКА-ЗАСТРОЙЩИКА (ЗЗ) или ЗАСТРОЙЩИКА+ТЕХНИЧЕСКОГО ЗАКАЗЧИКА 

Управление 
пуском ЕРСМ-подрядчик 

Инвестиционный 
консультант 

Технадзор, контроль качества и 
безопасность 

Технический 
консультант 

Проблемы позиционирования Технического Заказчика и ЕРСМ-подрядчика                       

 
Застройщик! 

 
Застройщик - физическое или юридическое лицо, 

обеспечивающее, на принадлежащем ему 
земельном участке, строительство, реконструкцию, 

капитальный ремонт объектов капитального 
строительства, а также выполнение инженерных 
изысканий, подготовку проектной документации 

для их строительства, реконструкции, капитального 
ремонта. 

 
Застройщик вправе осуществлять функции 

Техзаказчика самостоятельно (Заказчик-
Застройщик). 

 

 

Технический Заказчик! 
 

Технический Заказчик - физическое лицо, действующее на профессиональной основе, или юридическое лицо,  
которые уполномочены Застройщиком и от имени Застройщика заключают договоры о выполнении инженерных 

изысканий, о подготовке проектной документации, о строительстве, реконструкции, капитальном ремонте объектов 
капитального строительства, подготавливают задания на выполнение указанных видов работ, предоставляют лицам, 

выполняющим инженерные изыскания и (или) осуществляющим подготовку проектной документации, строительство, 
реконструкцию, капитальный ремонт объектов капитального строительства, материалы и документы, необходимые для 

выполнения указанных видов работ, утверждают проектную документацию, подписывают документы, необходимые 
для получения разрешения на ввод объекта капитального строительства в эксплуатацию, осуществляют иные функции, 

предусмотренные Градостроительным кодексом РФ. 
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Заказчик-Застройщик 
Группа 

Исполнителей 

Застрой
щик 

Группа 
Исполнителей 

Группа 
Исполнителей 

EPC-contractor 

Contractors 

Тех 
Заказчик 

Застрой
щик 

Тех 
Заказчик 

Client 
Expert-

Consultant 

EPCM for 
FEE 

Client 

Contractors Client 
EPCM at 

RISK 

Место Технического Заказчика и ЕРСМ-подрядчика в контрактных отношениях 
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Технадзор 

Субподрядчики 
по СМР  

Поставщики 
оборудования  

Поставщики 
материалов 

Поставщики 
оборудования 

OHSAS 

Субподрядчики по 
СМР 

Поставщики 
неосновного 

оборудования 

Субподрядчики по 
СМР 

Проектировщик  
по локальной 

 привязке 

Поставщики 
материалов 

Проектировщики по 
типовым проектным 

решениям 

Технический Заказчик                            
(ЕРСМ-Подрядчик) 

 

ЗАСТРОЙЩИК (ЗАКАЗЧИК-ЗАСТРОЙЩИК) 

Блок прямого управления 
строительством, например,  

строительство завода 

 

Блок ЕРС-субподрядчиков  
(штаб-инженер) 

Генподрядчики 

Субпроектировщик
и 

Проектировщик 

Субподрядчики 

ЕРС-с/п по 
технологии 

ЕРС-с/п по 
инжинирингу 

ЕРС-с/п по СМР ЕРС-с/п по 
Оборудованию 

Схема реализации проектов через контракты на ЕРС-субподряд                 
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МНОГОЛИКОСТЬ ЕРС/ЕРСМ-КОНТРАКТОВ 
 

 
 

 

   

ЕРС-1 

 

ЕРСМ-2 ЕРСМ-1 

Элементы и Этапы ИСП в ЕРС/ЕРСМ-контрактах 

Менеджмент  

Управление 
стоимостью 

 Управление 
сроками 

Охрана труда и 
экология 

 Управление 
рисками 

Управление 
площадкой 

Управление 
проектом 

Инжиниринг  

ИРД / ПИР 

Техническое 
задание ТЭО / ОБИН 

Технологический 
проект / НИОКР 

Эксплуатационная 
документация 

Проекты 
производства работ 

Программы 
испытаний и пуска 

Второстепенное 
оборудование 

Логистический 
инжиниринг 

Логистический 
сервис 

Страхование и 
таможня 

Выдача в монтаж, 
учет и списание 

Поставки  

Подготовительные 
работы 

Земляные работы и 
фундаменты 

Общестроительные 
работы 

Пуско-наладочные 
работы 

Отделочные работы 
и благоустройство 

Инженерные сети и 
эстакады 

Строительство 

ЕРС-2 

Материалы и 
конструкции 

Основное 
оборудование 

Монтаж 
оборудования 

Базовый и рабочий 
проекты 

Управление 
качеством 
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Фи-Девелопмент 

По бизнес-модели 
девелопмента 

Концессионный 
Девелопмент 

Спекулятивный 
Девелопмент 

Инвестиции 

Проектное 
финансирование 

Авансирование 

Спонсорство 

Ипотека 

Смешанное 
финансирование 

Отраслевой 
девелопмент 

Универсальный 
девелопмент 

Девелопмент 
городского жилья 

Девелопмент 
загородного жилья 

Коммунальный 
девелопмент 

Девелопмент 
учреждений 

Офисный 
девелопмент 

Сервисный 
девелопмент 

Логистический  
девелопмент 

Ландшафтный 
девелопмент 

Рекреационный 
девелопмент 

Географический 
девелопмент 

Экологический 
редевелопмент 

Девелопмент капитальной 
недвижимости 

BTS-девелопмент 
(Built-to-suit) 

 

Бренд девелопмент 

Девелопмент участков  
земли и шельфа 

Девелопмент 
поселений 

Кластерный 
девелопмент 

Агропромышленный 
девелопмент 

Лесопромышленный 
девелопмент 

Девелопмент особых 
зон, парков и районов 

Инфраструктурный 
девелопмент 

Лизинг 
девелопмент 

По участию  
Заказчика 

По источникам 
финансирования 

Базис классификации 

По объектам 
девелопмента 

Комплексный  
девелопмент 

Промышленный 
девелопмент 

Девелопмент жилой 
недвижимости 

Девелопмент 
социальной 

недвижимости 

Девелопмент 
коммерческой 
недвижимости 

Займы и кредиты 

Базовая классификация Девелопмента недвижимости 
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КОНЦЕПТУАЛЬНЫЙ ИНЖИНИРИНГ:  Заказчик делает 
проект ТЗ, но само ТЗ делает профессиональный 

консультант

ФИНАНСИРОВАНИЕ: Заказчик изыскивает 
финансирование с помощью консультантов

ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ОБОСНОВАНИЕ: Фи-
Девелопер представляет варианты наилучшей отдачи от 

проектов девелопмента

ОРГАНИЗАЦИОННЫЙ ИНЖИНИРИНГ : Управление 
проектом полностью лежит на Фи-Девелопере

БАЗОВОЕ И РАБОЧЕЕ ПРОЕКТИРОВАНИЕ: Передается 
исполнителю полностью, принимается по согласованию 

с Заказчиком

ПРОКЬЮРИМЕНТ И ЛОГИСТИКА: Полностью лежит на Фи-
Девелопере

ПРОИЗВОДСТВЕННЫЙ ИНЖИНИРИНГ: Фи-Девелопер 
полностью управляет строительством на объекте

ПУСК В ЭКСПЛУАТАЦИЮ: Фи-Девелопер пускает объект 
целиком,  обучает  персонал Заказчика и привлекает его 

к пуску

ЭКСПЛУАТАЦИЯ: Заказчик запускает работу и ведет 
управление объектом под надзором Фи-девелопера

ЛИКВИДАЦИОННЫЙ ИНЖИНИРИНГ: Заказчик 
проектирует сам, аутсорсинг спецразделов
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Строительство с привлечением Фи-Девелопера! 
 
 

1. Застройщик выступает Заказчиком, хотя все 
функции выполнят Фи-девелопер; 
 

2. Фи-девелопер работает с пассивным 
Заказчиком – владельцем капиталов (участка 
земли) и ресурсов; 
 
 

3. Предлагает эффективные варианты 
использования, но за средства Заказчика; 
 

4. Рискует только своим вознаграждением; 
 
 

5. Может впоследствии взять на себя и 
реализацию или, например, офисы в 
эксплуатацию; 
 

6. Применим для Заказчиков 4-го типов или для 
заказчиков 2-го типа с заранее указанным 
объектом девелопмента. 
 
 

 

ИСПОЛНИТЕЛЬ ЗАКАЗЧИК 

Модель реализации проектов с привлечением Фи-Девелопера                     
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КОНЦЕПТУАЛЬНЫЙ ИНЖИНИРИНГ:  Заказчик обозначает 
свои потребности и  утверждает ТЗ

ФИНАНСИРОВАНИЕ: Девелопер сам изыскивает 
финансирование и утверждает параметры кредита

ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ОБОСНОВАНИЕ: Девелопер 
представляет варианты наилучшей отдачи от заданного  

проекта

ОРГАНИЗАЦИОННЫЙ ИНЖИНИРИНГ:  Управление 
проектом полностью лежит на Девелопере

БАЗОВОЕ И РАБОЧЕЕ ПРОЕКТИРОВАНИЕ: Передается 
исполнителю полностью, принимается по согласованию 

с Заказчиком

ПРОКЬЮРИМЕНТ И ЛОГИСТИКА:  Полностью лежит на 
Девелопере

ПРОИЗВОДСТВЕННЫЙ ИНЖИНИРИНГ:  Девелопер 
полностью управляет строительством на объекте

ПУСК В ЭКСПЛУАТАЦИЮ: Девелопер пускает объект 
целиком,  обучает  персонал и передает объект 

Заказчику с персоналом

ЭКСПЛУАТАЦИЯ: Девелопер запускает работу и передает 
Заказчику функционирующий объект

ЛИКВИДАЦИОННЫЙ ИНЖИНИРИНГ: Заказчик 
проектирует сам, аутсорсинг спецразделов
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Строительство с привлечением Концессионного 
Девелопера! 

 
1. Девелопер выступает Заказчиком-

Застройщиком, и впоследствии передает 
объект истинному Заказчику; 

2. У Заказчика есть актив или ресурс, но нет средств 
на реализацию или возможности заниматься 
девелопментом самостоятельно, в т.ч. 
законодательной; 

3. Девелопер реализует проект, но возвращает 
вложения через эксплуатацию или частичную 
реализацию; 

4. Варианты типа BOT, BTO, BTLO, LBO и т.п. см. 
ниже; 

5. На возврат средств определяется срок по 
соглашению, риски девелопера не вернуть 
вложения; 

6. Допускаются варианты, в случае наступления 
форс-мажорных обстоятельств, полной 
компенсации Заказчиком затрат девелопера с 
учетом упущенной выгоды. 
 

 

ИСПОЛНИТЕЛЬ ЗАКАЗЧИК 

Рис. 60 Модель реализации проектов с привлечением Концессионного Девелопера  
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• Build - Operate - Transfer

• Построй - Эксплуатируй - ПередайBOT
• Build - Own - Operate - Transfer

• Построй - Владей - Эксплуатируй - ПередайBOOT
• Build - Transfer - Operate

• Построй - Передай - эксплуатируйBTO
• Build - Own - Lease - Transfer

• Построй - Владей - Сдай в аренду - ПередайBOLT
• Build - Transfer - Lease - Operate

• Построй - Передай - Арендуй - ЭксплуатируйBTLO
• Lease - (Re)Build- Operate

• Арендуй - Перестрой - ЭксплуатируйLBO/LRO
• Build - Transfer - Maintenance

• Построй - Передай - ОбслуживайBTM
• Buy - (Re)Build - Operate - Transfer

• Выкупи - Перестрой - Эксплуатируй - ПередайBBOT/BROT

•Build - Own - Lease

•Построй - Владей - Сдай в аренду BOL

•Lease - (Re)Build - Operate - Buy

•Арендуй - Перестрой - Эксплуатируй - ВыкупайLBOB/LROB

•Build - Own- Operate

•Построй - Владей- ЭксплуатируйBOO

•Buy - (Re)Build - Operate

•Выкупи - Перестрой - ЭксплуатируйBBO/BRO
Контрактные модели проектов с привлечением Концессионного Девелопера                     
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КОНЦЕПТУАЛЬНЫЙ ИНЖИНИРИНГ:  Заказчик обозначает 
свои потребности и  утверждает ТЗ

ФИНАНСИРОВАНИЕ: Девелопер сам изыскивает 
финансирование и утверждает параметры кредита

ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ОБОСНОВАНИЕ: Девелопер 
сам решает какой вариант наилучший

ОРГАНИЗАЦИОННЫЙ ИНЖИНИРИНГ:  Управление 
проектом полностью лежит на Девелопере

БАЗОВОЕ И РАБОЧЕЕ ПРОЕКТИРОВАНИЕ: Передается 
исполнителю полностью, возможна кастомизация 

проекта

ПРОКЬЮРИМЕНТ И ЛОГИСТИКА: Полностью лежит на 
Девелопере

ПРОИЗВОДСТВЕННЫЙ ИНЖИНИРИНГ:  Девелопер 
полностью управляет строительством на объекте

ПУСК В ЭКСПЛУАТАЦИЮ: Девелопер пускает объект 
целиком и ипередает эксплатирующей организации 

после реализации

ЭКСПЛУАТАЦИЯ: Девелопер запускает работу и передает  
Новому Владельцу функционирующий объект

ЛИКВИДАЦИОННЫЙ ИНЖИНИРИНГ:  Будущий владелец 
впоследствие решает сам вопросы утилизации
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ИСПОЛНИТЕЛЬ ЗАКАЗЧИК 

Модель реализации проектов с привлечением Спекулятивного Девелопера                     

 

Реализация проектов  
Спекулятивного девелопмента! 

 
 

1. Девелопер сам выступает Заказчиком, а 
Застройщиком, чаще всего, выступает 
специальная компания - продавец будущего 
объекта недвижимости; 
 

2. Главная цель – прибыль от реализации; 
 

3. Возможен выпуск ценных бумаг под проект; 
 

4. Как вариант – реализация готового проекта на 
стадии строительства будущему владельцу, с 
тем, чтобы риски строительства передать 
оператору; 
 

5. Возможен лизинг-девелопмент; 
 

6. Возможен BTS или Бренд-девелопмент; 
 

7. В обычном варианте Спекулятивный 
девелопер выступает как Заказчик 3-го типа, 
но в случае исполнителя, как подрядчик 
клиента 4-го типа. 
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Единство и противоположность реализации проектов хозспособом и Спекулятивного Девелопера 
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КОНЦЕПТУАЛЬНЫЙ ИНЖИНИРИНГ:  Компания комплексного 
инжиниринга делает концепцию и ТЗ на проект

ФИНАНСИРОВАНИЕ:  Заказчик изыскивает финансирование с 
помощью консультантов

ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ОБОСНОВАНИЕ: Компания 
комплексного инжиниринга делает экономическую модель и 

бюджет проекта

ОРГАНИЗАЦИОННЫЙ ИНЖИНИРИНГ:  Заказчик берет 
управление проектом на себя или привлекает стороннего 

исполнителя

БАЗОВОЕ И РАБОЧЕЕ ПРОЕКТИРОВАНИЕ: Компания 
комплексного инжиниринга берет проектирование на себя

ПРОКЬЮРИМЕНТ И ЛОГИСТИКА: Поставка основного 
обрудования - за комплексныминжинирингом

ПРОИЗВОДСТВЕННЫЙ ИНЖИНИРИНГ:  Заказчик сам руководит 
строительством, или нанимает управляюещего прораба

ПУСК В ЭКСПЛУАТАЦИЮ: Комплексная инжиниринговая 
компания отвечает за шеф-монтаж и пуск оборудования

ЭКСПЛУАТАЦИЯ: Заказчик запускает работу и ведет 
управление объектом под наблюдение инженера

ЛИКВИДАЦИОННЫЙ ИНЖИНИРИНГ: Комплексный 
инжиниринг учитывает мероприятия по ликвидации или 

реконструкции
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Модель реализации проектов через контракты на комплексный инжиниринг                  

 

Реализация проектов через комплексный 
(сквозной) инжиниринг! 

 
 

1. Имеет смысл при сложных 
технологических производствах; 
 

2. На первом этапе проводится отбор-
конкурс технологических решений (ноу-
хау и т.п.); 
 

3. Технологическое проектирование, 
сопровождение проектирования в стране 
строительства, выбор оборудования, 
контроль его производства, поставки и 
шефмонтаж; 
 

4. Заказ и приёмка технологического 
оборудования; 
 

5. Участие в пуске и контроль 
послепускового периода; 
 

6. Контроль функционирования объекта в 
операционный период; 
 

7. Вывод из эксплуатации и утилизация. 

 
 

ИСПОЛНИТЕЛЬ ЗАКАЗЧИК 
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СТРОИТЕЛЬНЫЙ  ГЕНПОДРЯДЧИК 
 

 

Субподрядчик/и 
 

Поставщик/и 
Генеральный 

подрядчик  

ЗАКАЗЧИК-ЗАСТРОЙЩИК 
 

ЗАКАЗЧИК-ЗАСТРОЙЩИК 
 

 

CP 

 

EP 

 

CP 

 

EQUIPMENT PROCUREMENT 

 

CONSTRUCTION PROCUREMENT 

Партнерская модель реализации ИСП! 
 
 

1. На время реализации проекта подрядная компания 
становится временно подразделением Заказчика. 
Заказчики с крупным портфелем проектов могут 
выбирать: нанимать независимых исполнителей 
или создать собственное подрядное 
подразделение? Партнерский контракт закрывает 
сразу оба варианта, а потому применим и для 
девелоперов с одним проектом, и для 
Застройщиков с долгосрочным портфелем. 
 

2. Для реализации партнерского подряда стороны 
подписывают стандартный генподрядный 
контракт, но который содержит особые условия 
взаимодействия партнеров и принятий решений 
при реализации проекта. Строительная компания, в 
той части коллектива и ресурсов, которая 
занимается неким конкретным проектом, 
становится собственным подразделением 
Заказчика, а отношения в договоре определяются 
как с дочерней компанией.  
 

3. Предполагается, что как бы не складывался ход 
реализации проекта, стороны будут совместно 
согласовывать все нестыковки и приходить к 
решению, не ущемляющему ничьих интересов.   
 

4. Самый щепетильный вопрос – это вопрос выплаты 
вознаграждения, здесь также могут быть самые 
разные варианты. 

Модель реализации проектов через партнерские контракты                  
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ИНФОРМАЦИЯ ОБ АВТОРЕ. 

 

Благодарю за внимание! 
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