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Стандартизированный или кастомизированный?

По тех.заданию банка 

• Отчет стандартизирован 
под задачи банка

• Тех.задание не меняется
от проекта к проекту

• Инициаторами 
инвестпроектов 
рассматривается
как формальность

По тех.заданию инвестора 

• Отчет настроен
под инвестора

• Тех.задание сформировано
под конкретный проект

• Аудит отвечает
на вопросы, беспокоящие 
инвестора



20252018 2024

Увеличение сроков

3 кв. ‘24

Первоначальный
плановый срок завершения

4 кв. ‘18

Начало реализации 
проекта

3 кв. ‘27

Текущий плановый
срок завершения
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Причины аудита
Пример ФТА для инвестора

Запрос инвестора

Затраты

• Оценка 
понесенных затрат

• Анализ затрат
для завершения 
проекта

Сроки

• Оценка изменения
сроков реализации

• Оценка сроков 
завершения 

Ответы
на поставленные 
гипотезы

Бюджет
от плана

100% 328%

2027
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* примеры рассмотренных гипотез

Программа аудита
Основа аудита — отработка 
гипотез Заказчика

Проработано более 100 гипотез

«Условия заключенных договоров 
могли негативно повлиять
на график и бюджет Проекта»

«Принятые/не принятые решения 
сотрудников проектного офиса 
негативно повлияли на бюджет и 
график Проекта»

«Командой Проекта упущены и/или 
упускаются технические 
возможности и варианты 
оптимизации графика Проекта»*

Максимальное 
внимание

• График проекта и 
причины его изменения

• Бюджет проекта и 
причины его изменения

• Проектное управление

• Проверка ИРД
• Проверка ПД и РД
• Фактический статус 

строительных работ
• Проверка тендерных 

процедур и ключевых 
договоров



За рамками Аудита

Экологическая 
составляющая
Корпоративные 
процедуры





Стандартные задачи
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100%

328%

+62%

+50% +15%
+25% +10% +5%

+36%
+25%

Первоначальный

бюджет 2018

Недооценка

Shell&core

Отсутствие

fit-out и FF&E

Отсутствие 

резервов

Отсутствие

запаса

на инфляцию

Изменение

ТЭП

Увеличение

сроков

Сверхинфляция

(совокупность 

факторов)

Рост

курса евро

Бюджет по оценке

CMWP 05.2025

Анализ роста бюджета
Причины роста, %

некорректное 
бюджетирование2/3 неуправляемые 

факторы1/3
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Анализ фактических затрат

Текущая сумма договоров генерального 
подряда по общестроительным работам 

100 усл.ед.

Оценка CMWP стоимости общестроительных 
работ на основании альтернативных 
тендерных предложений в уровне цен
(май ’25 г.) и статистики по аналогам 

103 усл.ед.

Структура контрактации

28%58%

86%

14%

на основе тендеров

без 
тендера

Договоры
генерального подряда 
на общестроительные 
работы

Чистовая отделка, 
оснащение и 
сопровождение 
строительства

Прочие затраты
Покупка земли,
социальная нагрузка и др.
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ЗОС1-й этап
Общестроительные работы

2-й этап
Чистовая отделка

51
3 кв. 2024

Первоначальные 
плановые

3 кв. 2023

1536

93Оценка CMWP

3 кв. 20284 кв. 2025

30+358+2

Сроки

81Текущие
плановые

3 кв. 20273 кв. 2025

2457

88Объекты-
аналоги

1 кв. 20283 кв. 2025

3058

Анализ сроков проекта

Месяцы
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Связь со стратегическим управлением

Процессы управления проектом

Средства 
автоматизации 
управления 
проектом

Нормативно-
регламентная 
база

Управление 
знаниями

Команда 
проекта

Взаимодействие
с другими 

подразделениями
компании

Проектная 
культура

Лидерство 

Организационная 
структура управления 

проектом

4

3

2

1

— Средний уровень девелоперских компаний

— Текущий профиль СУП 

— Прогнозный профиль СУП

Почему 
проектное 
управление 
важно?

Создание модели оценки зрелости СУП

Определение уровня зрелости СУП

Выявление потребностей в развитии
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Руководство инвестора

Команда проекта
инвестора — заказчик

Технический
заказчик (PM)

Строительный
контроль

Генеральный подрядчик 
Турция

Автор концепции 
Великобритания

Проектировщики Подрядчики

Наблюдательный совет Инвестора

Проектное 
управление
Сложная структура 
управления и разрыв
в коммуникациях
с центральным офисом 
Заказчика приводили
к срыву сроков и 
увеличению бюджета
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По результатам аудита инвестор уточнил бюджет и график, усилил проектную команду
и предложил нам сотрудничество на новом проекте, чтобы избежать подобных ошибок в будущем.  

Выводы аудита

Некорректное бюджетирование

является ключевым 
фактором, определяющим 
существенное отклонение 
актуального бюджета проекта 
от первоначального прогноза. 
Неуправляемые факторы 
также оказали влияние
на бюджет проекта.

Недооценка сложности

проекта привела
к существенному отклонению 
первоначальных сроков 
реализации от фактических.

Проекту необходим 
независимый внешний 
механизм контроля
для мониторинга соблюдения 
бюджета и сроков проекта. 
Текущая команда проекта 
недостаточна и требуется
ее усиление.

Внешние факторы влияли на проект,
но не были ключевой причиной проблем проекта. 
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Создать контакт:
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