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РОЛЬ ТЕХНИЧЕСКОГО 
ЗАКАЗЧИКА 
НА ПРЕДПРОЕКТНОЙ 
СТАДИИ
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Алексей Никитин
Президент Ассоциации «НОТЕХ»
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 10+ СИСТЕМ УПРАВЛЕНИЯ, С КОТОРЫМИ ВЗАИМОДЕЙСТВУЕТ ТЕХЗАКАЗЧИК
 ВНЕШНЯЯ КООРДИНАЦИЯ 100+ КОНТАКТНЫХ ЛИЦ – ЛПР/ЛВР В РАМКАХ РЕАЛИЗАЦИИ ИСП 

***Зависит от масштаба, отраслевой и страновой принадлежности проекта и может 
потребовать взаимодействия представителями региональных и федеральных министерств, 
например, Минприроды России, Росприроднадзора, Росводресурсов, Рослесхоза, Роснедр, 
Минтранса России, Росрыболовства и др., а также с представителями таможенной структуры 

* Если застройщик передает функции стройконтроля отдельному лицу
** АУП – административно-управленческий персонал, включающий от 3 до 10+ ЛПР/ЛВР – лиц, 
принимающих или влияющих на принятие решений
****ДПТ – документация по планировке территорий
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ТЕХЗАКАЗЧИК — ЭТО «СКВОЗНАЯ 
ЛОГИСТИКА РЕШЕНИЙ» ОТ ИНВЕСТОРА 

ДО ПРОРАБА, ОБЕСПЕЧИВАЮЩАЯ ГАРМОНИЮ 
И УСКОРЕНИЕ ТАМ, ГДЕ ПО УМОЛЧАНИЮ 

ЗАЛОЖЕН КОНФЛИКТ ИНТЕРЕСОВ
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ПРИМЕРЫ ПРОТИВОРЕЧИЙ ВНУТРИ СИСТЕМ, С КОТОРЫМИ МОЖЕТ 
СТАЛКИВАТЬСЯ ТЕХЗАКАЗЧИК В РАМКАХ РЕАЛИЗАЦИИ ИСП
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→ «ФУНКЦИОНАЛЬНЫЕ ВОЙНЫ»:

• Финансист vs Руководитель проекта: Экономия бюджета vs Сроки и качество

• Юрист vs Инженер: Снижение рисков (формализм) vs Техническая целесообразность

• Проектировщик vs Подрядчик: «По проекту так» vs «Так на практике не построить»

• Заказчик vs Проектировщик: Бюджет проекта vs Качество и безопасность объекта

КЛЮЧЕВОЙ ИНСТРУМЕНТ ТЕХЗАКАЗЧИКА — НАЗНАЧЕНИЕ ПЕРСОНАЛЬНОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТИ ЛПР/ЛВР

→ ЛИЧНОСТНЫЕ И КАРЬЕРНЫЕ МОТИВЫ:

• Личные амбиции руководителей (приоритет своих KPI над целями проекта)

• Боязнь персональной ответственности («перестраховка»)

• Конфликт поколений («старая школа» vs «новые технологии»)

• Нежелание выходить за рамки должностной инструкции
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ТЕХЗАКАЗЧИК — АРХИТЕКТОР ЕДИНОЙ СИСТЕМЫ ПРИНЯТИЯ РЕШЕНИЙ

Н
А
Ц

И
О

Н
А
Л

Ь
Н

О
Е
 О

Б
Ъ

Е
Д

И
Н

Е
Н

И
Е
 Т

Е
Х
Н

И
Ч

Е
С
К
И

Х
 З

А
К
А
З
Ч

И
К
О

В

5

УПРАВЛЕНИЕ СЛОЖНОСТЬЮ: технический заказчик работает одновременно с 10+
независимыми системами, внутри которых — сотни ЛПР/ЛВР с разнонаправленными
интересами.

ИНТЕГРАЦИЯ ВМЕСТО ИЕРАРХИИ: техзаказчик не подчиняет, а сшивает интересы.
Он — «дирижер» без прямого подчинения «музыкантов», но с полной
ответственностью за «симфонию» проекта.

ПЕРСОНАЛИЗАЦИЯ ОТВЕТСТВЕННОСТИ: техзаказчик выявляет в каждой системе
«болевые точки» и ЛПР, выстраивает коммуникации, устанавливает персональную
ответственность и трансформирует разнонаправленные вектора в единый вектор
движения к цели проекта.

РЕЗУЛЬТАТ: технический заказчик создает и запускает механизм принятия решений,
который превращает хаос противоречий в управляемый процесс, обеспечивая
реализацию проекта в срок, бюджет и с заданным качеством.
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СТАНДАРТ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 
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Стандарт разработан компаниями – членами Ассоциации «НОТЕХ»:

Группа компаний «ГДЦ»

Компания GREEN

Инжиниринговая корпорация 
«ИРБИС»

Компания NIKOLIERS
Группа компаний 

«ПРАЙМКЕЙ» Компания «ПРОМСЕРВИС»

Компания
«Русская Экспертная Группа»

Группа компаний
SMART ENGINEERS

Группа компаний 
«СПЕКТРУМ»

Инжиниринговая компания 
«ЭЛЕМЕНТ»

Группа компаний 
«ПроШкола»

Компания 
SEVERIN DEVELOPMENT

Компания 
Strategy Partners

ОЦКС «Росатома»
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Предисловие

СВЕДЕНИЯ О СТАНДАРТЕ
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«Компания 
Стратегического Развития»

Компания INSPIREM Компания IBCON

Компания 
NF Property Management Компания GIP GROUP Компания SRG

Управляющая компания 
«Азимут»

Компания 
«Управление проектами»

Группа компаний 
Commonwealth Partnership

Компания 
DBC Construction



Стандарт разработан компаниями – членами Ассоциации «НОТЕХ» (продолжение):
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Методологическое сопровождение:

Главгосэкспертиза России ППК «Единый заказчик»

Предисловие

СВЕДЕНИЯ О СТАНДАРТЕ
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Группа компаний 
КЭСО

«Управляющая компания 
Главстройпроект»

Инженерный Центр 
«Энергопрогресс»

Компания 
«Инфо-Гаран» Компания «ПУСК» Холдинг «Новосталь-М»

Компания «ТехАджестер» Компания «Татнефть» «Компания ТЗК»
Компания 

«СтройКонтрольИнжиниринг»
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ОБЩАЯ СХЕМА РАБОТЫ 
ТЕХНИЧЕСКОГО ЗАКАЗЧИКА 
НА ЖИЗНЕННОМ ЦИКЛЕ ИСП
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РАЗДЕЛ 07. Общая схема работы технического заказчика 
на жизненном цикле ИСП

ЖИЗНЕННЫЙ ЦИКЛ ПРОЕКТА

Предпроектная 
подготовка 

реализации ИСП

Сбор исходных данных 
для проектирования, 
проектная подготовка 

реализации ИСП

Экспертиза 
документации

Получение 
разрешения 

на строительство

ПРЕДПРОЕКТ 
ПРОЕКТНО-ИЗЫСКАТЕЛЬСКИЕ 

РАБОТЫ 
СТРОИТЕЛЬНО-МОНТАЖНЫЕ РАБОТЫ 

(строительство, ввод в эксплуатацию) 

ПРЕДЫНВЕСТИЦИОННЫЙ ЭТАП ИНВЕСТИЦИОННЫЙ ЭТАП

Согласно Федеральному закону «Об инвестиционной деятельности в Российской Федерации, осуществляемой в форме
капитальных вложений» от 25.02.1999 № 39-ФЗ (последняя редакция), выделяются предынвестиционный, инвестиционный
и эксплуатационный этапы инвестиционной деятельности, осуществляемой в форме капитальных вложений.

Согласно сложившейся деловой коммерческой практике, эксплуатационный этап не входит в функционал технического
заказчика и в данном Стандарте не рассматривается. Предынвестиционный этап, выделенный ФЗ № 39, в Стандарте
разделен на 2 цикла:

предпроектный этап;
проектно-изыскательский этап.

⸻

⸻
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РАЗДЕЛ 07. Общая схема работы технического заказчика 
на жизненном цикле ИСП[36]

Примечание:
36 Данная схема является индикативной и может служить в качестве иллюстрации наиболее распространенных практик применения функций

техзаказчика на разных этапах реализации проектов, при этом схема не является исчерпывающей и не охватывает все возможные сценарии и варианты
реализации проектов.

ПРОЕКТНО-ИЗЫСКАТЕЛЬСКИЕ 
РАБОТЫ 

СТРОИТЕЛЬНО-МОНТАЖНЫЕ РАБОТЫ 
(строительство, ввод в эксплуатацию) 

Ф
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а
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к
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з
у
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ь
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а
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• Получен результат работ – объект завершенного строительства, 
введенный в эксплуатацию

• Объемы и качество подтверждены

• Сформирован архив исполнительной и приемо-сдаточной 
документации

• Сформирован цифровой паспорт объекта  (опционально)

• Подтверждены проектные технико-экономические 
характеристики объекта

• Подготовка и проведение тендеров на выбор генерального 
подрядчика, специализированных подрядчиков и поставщиков

• Сопровождение разработки рабочей документации, проверка и 
утверждение в производство работ

• Уточнение и контроль графика и бюджета проекта (контроль 
сроков и стоимости)

• Строительный контроль (контроль качества работ и материалов, 
контроль объемов)

• Управление и контроль ОТ, ПБ, ЭБ, пожарной безопасностью 
при производстве работ

• Управление строительными рисками и медиация позиций 
всех участников проекта

• Организация системы обмена данными (СОД), сопровождение 
цифровизации (опционально)

• Взаимодействие с надзорными органами

• Получение ЗОС и РнВ

• Передача комплекта исполнительной документации 
службе эксплуатации

• Составление дефектных ведомостей и контроль их исправления

• Передача на баланс (для случаев работы с гособъектами)

• Контроль исполнения обязательств участниками строительства 
в гарантийный период (опционально)

• Составление программ обучения  для эксплуатирующих  
организаций (опционально)

• Технико-экономическое обоснование (анализ рынка)                      

• Концепция проекта (коммерческая, техническая, архитектурная, 
градостроительная) 

• Предварительный бюджет 

• Предварительный график проекта 

• Решение по запуску проекта — паспорт проекта 

• Формирование функционального задания

• Проведение тендерных процедур по выбору исполнителей 
предпроектной стадии:  консультанты, архитекторы, 
изыскатели и т.д. 

• Сопровождение разработки концепции проекта и исходной 
документации

• Сопровождение получения предварительных технических 
условий

• Анализ рисков и ограничений проекта

• Формирование предварительного бюджета, оценка ресурсов и 
финансовой стратегии

• Контроль согласования и приемки концепции проекта

• Оценка сроков, формирование предварительного графика

• Рекомендации по оптимальной контрактной стратегии

• Формирование технических заданий, подготовка и проведение 
тендеров на изыскательские и проектные работы

• Сопровождение / получение исходно-разрешительной 
документации 

• Управление проектированием (координация, контроль 
технических решений и сроков) 

• Приемка проектной документации (ПД) 

• Сопровождение при проведении экспертизы проектной 
документации

• Тендер на выбор подрядчика на подготовительный этап работ 

• Разработка рабочего бюджета проекта и утверждение 
у заказчика, стоимостной контроль соблюдения лимитов 
бюджета проектировщиком 

• Разработка рабочего графика проекта 

• Результаты изысканий

• Получено разрешение на строительство

• Согласованная ПД и сметы, прошедшие экспертизу

• Утвержденный рабочий бюджет 

• Утвержденная структура проекта

• Утвержденный директивный график проекта

11
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ПРЕДПРОЕКТНЫЙ ЭТАП 
РЕАЛИЗАЦИИ ИСП

11.1
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НА ПРЕДПРОЕКТНОМ ЭТАПЕ РЕАЛИЗАЦИИ ИСП
ТЕХНИЧЕСКИЙ ЗАКАЗЧИК ОСУЩЕСТВЛЯЕТ СЛЕДУЮЩИЕ
БАЗОВЫЕ ФУНКЦИИ:

1.

2.

3.

4.

ПРОЕКТНО-ИЗЫСКАТЕЛЬСКИЕ 
РАБОТЫ 

СТРОИТЕЛЬНО-МОНТАЖНЫЕ РАБОТЫ 
(строительство, ввод в эксплуатацию) 

РАЗДЕЛ 11.1. Предпроектный этап 
реализации ИСП

БАЗОВЫЕ ФУНКЦИИ И ТИПОВЫЕ БИЗНЕС-ПРОЦЕССЫ ТЕХНИЧЕСКОГО ЗАКАЗЧИКА

Сопровождает выбор и оформление земельного
участка.

Формирует функциональное задание на разработку
концепции.

Проводит для инвестора / заказчика строительства
тендерные процедуры по выбору исполнителей
предпроектной стадии: консультанты, архитекторы,
изыскатели и т.д.

Осуществляет сопровождение разработки концепции
проекта и исходной документации.
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2
0
2
5

НА ПРЕДПРОЕКТНОМ ЭТАПЕ РЕАЛИЗАЦИИ ИСП ТИПОВЫМИ
БИЗНЕС-ПРОЦЕССАМИ ТЕХНИЧЕСКОГО ЗАКАЗЧИКА
ЯВЛЯЮТСЯ:

1.

2.

3.

4.

5.

6.

Проведение установочного совещания с инвестором/
заказчиком строительства.

Формирование команды проекта и назначение
руководителя проекта.

Исходя из определения зоны ответственности ТЗ,
назначение специалистов по проектированию, СМР/
ПНР, информационному менеджменту и др.

Создание организационной структуры проекта и
матрицы взаимодействия участников проекта.

Определение перечня необходимых нормативно-
правовых актов и ИРД для ИСП.

Формирование ТЗ и выбор исполнителя
для разработки концепции проекта.
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5.

6.

7.

8.

9.

ПРОЕКТНО-ИЗЫСКАТЕЛЬСКИЕ 
РАБОТЫ 

СТРОИТЕЛЬНО-МОНТАЖНЫЕ РАБОТЫ 
(строительство, ввод в эксплуатацию) 

РАЗДЕЛ 11.1. Предпроектный этап 
реализации ИСП

БАЗОВЫЕ ФУНКЦИИ И ТИПОВЫЕ БИЗНЕС-ПРОЦЕССЫ ТЕХНИЧЕСКОГО ЗАКАЗЧИКА

Сопровождает получение предварительных
технических условий.

Проводит анализ рисков и ограничений проекта.

Формирует предварительный бюджет.

Осуществляет оценку ресурсов и финансовой
стратегии.

Контролирует процесс согласования и приемки
концепции проекта.

ПРЕДПРОЕКТ 

Н
О

Т
Е
Х

2
0
2
5

Формирование предварительных технических,
технологических и экономических параметров
проекта для формирования ТЭО (привлечение
технического консультанта при необходимости).

Организация процесса выбора земельного участка и
выезда представителей, а также встреч
с представителями муниципальных и региональных
органов власти.

При необходимости организация сопровождения
инвестора по вопросам заключения договорных
отношений по ЗУ.

Организация процесса подготовки и получения
предварительного перечня ИРД, ТУ, нагрузок.

НА ПРЕДПРОЕКТНОМ ЭТАПЕ РЕАЛИЗАЦИИ ИСП
ТЕХНИЧЕСКИЙ ЗАКАЗЧИК ОСУЩЕСТВЛЯЕТ СЛЕДУЮЩИЕ
БАЗОВЫЕ ФУНКЦИИ:

НА ПРЕДПРОЕКТНОМ ЭТАПЕ РЕАЛИЗАЦИИ ИСП ТИПОВЫМИ
БИЗНЕС-ПРОЦЕССАМИ ТЕХНИЧЕСКОГО ЗАКАЗЧИКА
ЯВЛЯЮТСЯ:

7.

8.

9.

10.
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10.

11.

12.

13.

ПРОЕКТНО-ИЗЫСКАТЕЛЬСКИЕ 
РАБОТЫ 

СТРОИТЕЛЬНО-МОНТАЖНЫЕ РАБОТЫ 
(строительство, ввод в эксплуатацию) 

РАЗДЕЛ 11.1. Предпроектный этап 
реализации ИСП

БАЗОВЫЕ ФУНКЦИИ И ТИПОВЫЕ БИЗНЕС-ПРОЦЕССЫ ТЕХНИЧЕСКОГО ЗАКАЗЧИКА

Проводит оценку сроков, формирование
предварительного графика.

Разрабатывает рекомендации по оптимальной
контрактной стратегии.

Оказывает инжиниринговые услуги по обоснованию
инвестиций.

Проводит анализ градостроительных регламентов,
распространяющих действие на земельный участок.

ПРЕДПРОЕКТ 

Н
О

Т
Е
Х

2
0
2
5

Организация рассмотрения, корректировки,
утверждения предварительной концепции проекта и
ТЭО.

При необходимости участие в формировании
финансовой стратегии и сопровождение
взаимодействия с банками совместно с профильными
службами инвестора / заказчика строительства.

Проведение укрупненной оценки сроков и
формирование предварительного графика проекта.

Разработка рекомендации по оптимальной
контрактной стратегии.

Формирование технического задание для проведения
инженерных изысканий на земельном участке.

НА ПРЕДПРОЕКТНОМ ЭТАПЕ РЕАЛИЗАЦИИ ИСП
ТЕХНИЧЕСКИЙ ЗАКАЗЧИК ОСУЩЕСТВЛЯЕТ СЛЕДУЮЩИЕ
БАЗОВЫЕ ФУНКЦИИ:

НА ПРЕДПРОЕКТНОМ ЭТАПЕ РЕАЛИЗАЦИИ ИСП ТИПОВЫМИ
БИЗНЕС-ПРОЦЕССАМИ ТЕХНИЧЕСКОГО ЗАКАЗЧИКА
ЯВЛЯЮТСЯ:

11.

12.

13.

14.

15.
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Формирование предложений для внесения изменений
в градостроительный регламент с учетом выбранной
концепции проекта (при необходимости).

В случае, если у инвестора / заказчика строительства
имеется высокий уровень цифровых компетенций и
он предъявляет собственные требования
к информационному менеджменту проекта – анализ
требования и формирование актуальной стратегии их
применения, оценка трудозатрат на выполнение
требований.

В случае, если у инвестора / заказчика строительства
собственные информационные требования
отсутствуют, но есть запрос на использование
информационного менеджмента и цифровых моделей
на проекте – формирование предложения на базе
собственных наработок.

Н
О

Т
Е
Х

2
0
2
5

ПРОЕКТНО-ИЗЫСКАТЕЛЬСКИЕ 
РАБОТЫ 

СТРОИТЕЛЬНО-МОНТАЖНЫЕ РАБОТЫ 
(строительство, ввод в эксплуатацию) 

РАЗДЕЛ 11.1. Предпроектный этап 
реализации ИСП

ТИПОВЫЕ БИЗНЕС-ПРОЦЕССЫ ТЕХНИЧЕСКОГО ЗАКАЗЧИКА

ПРЕДПРОЕКТ 

НА ПРЕДПРОЕКТНОМ ЭТАПЕ РЕАЛИЗАЦИИ ИСП ТИПОВЫМИ
БИЗНЕС-ПРОЦЕССАМИ ТЕХНИЧЕСКОГО ЗАКАЗЧИКА
ЯВЛЯЮТСЯ:

16.

17.

18.
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РЕЗУЛЬТАТОМ РАБОТЫ ТЕХНИЧЕСКОГО ЗАКАЗЧИКА НА ПРЕДПРОЕКТНОМ ЭТАПЕ
РЕАЛИЗАЦИИ ИСП ЯВЛЯЮТСЯ:

РАЗДЕЛ 11.1. Предпроектный этап
реализации ИСП

РЕЗУЛЬТАТ РАБОТЫ ТЕХНИЧЕСКОГО ЗАКАЗЧИКА

Технико-экономическое обоснование с учетом действующих градостроительных регламентов.

Концепция проекта (коммерческая, техническая, архитектурная, градостроительная).

Предварительный бюджет проекта. 

Предварительный график проекта.

Решение по запуску проекта – паспорт проекта.

⸻

⸻

⸻

⸻

⸻

Н
О

Т
Е
Х

2
0
2
5

ПРОЕКТНО-ИЗЫСКАТЕЛЬСКИЕ 
РАБОТЫ 

СТРОИТЕЛЬНО-МОНТАЖНЫЕ РАБОТЫ 
(строительство, ввод в эксплуатацию) 

ПРЕДПРОЕКТ 
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НА ПРЕДПРОЕКТНОМ ЭТАПЕ РЕАЛИЗАЦИИ ИСП МОЖНО ВЫДЕЛИТЬ СЛЕДУЮЩИЕ ТИПОВЫЕ
СТРОИТЕЛЬНЫЕ РИСКИ:

ПЕРЕЧЕНЬ

1.

2.

3.

4.

5.

Неверный выбор земельного участка.

Недостаточное изучение правоустанавливающих документов на ЗУ.

Недостаточная проработка ИРД и ограничений ЗУ. 

Ошибки в разработке концепции проекта. 

Ошибки в выборе технических и технологических параметров.

РАЗДЕЛ 11.1.2. Типовые строительные риски 
на предпроектном этапе 

ПУНКТЫ 1 – 5

Н
О

Т
Е
Х

2
0
2
5

ПРОЕКТНО-ИЗЫСКАТЕЛЬСКИЕ 
РАБОТЫ 

СТРОИТЕЛЬНО-МОНТАЖНЫЕ РАБОТЫ 
(строительство, ввод в эксплуатацию) 

ПРЕДПРОЕКТ 
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ПЕРЕЧЕНЬ

РАЗДЕЛ 11.1.2. Типовые строительные риски 
на предпроектном этапе 

ПУНКТЫ 6 – 9

6.

7.

8.

9.

Недостаточная оценка факторов, влияющих на формирование предварительного графика и
бюджета реализации ИСП.

Некорректная оценка соотношения требований заказчика и собственных цифровых
компетенций по вопросам информационного менеджмента.

Завышенные требования заказчика к информационному менеджменту, не несущие
практического применения в проекте.

Корректировка концепции реализации проекта на предпроектной стадии, инициируемая
заказчиком и уполномоченными заинтересованными лицами, приводящая к рискам нарушения
сроков исполнения проекта из-за низкой оперативности внедрения изменений участниками
строительного процесса.

Н
О

Т
Е
Х

2
0
2
5

ПРОЕКТНО-ИЗЫСКАТЕЛЬСКИЕ 
РАБОТЫ 

СТРОИТЕЛЬНО-МОНТАЖНЫЕ РАБОТЫ 
(строительство, ввод в эксплуатацию) 

ПРЕДПРОЕКТ 
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Добровольный стандарт деятельности технических 
заказчиков Ассоциации «НОТЕХ»

Н
О

Т
Е
Х

2
0
2
5

ЗАПРОСИТЬ 
СТАНДАРТ
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