
Горбатых Максим Олегович, Якименко Егор Максимович,  

Новикова Карина Васильевна 

студенты 1 курса 

очной формы обучения 

Федеральное государственное бюджетное образовательное 

учреждение  

высшего образования  

«РОССИЙСКАЯ АКАДЕМИЯ НАРОДНОГО ХОЗЯЙСТВА  

И ГОСУДАРСТВЕННОЙ СЛУЖБЫ  

при ПРЕЗИДЕНТЕ РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ» 

Институт управления 

Факультет проектного управления 

Направление подготовки 38.04.02 Менеджмент   

Научный руководитель: 

доктор экономических наук, профессор,  

Гужев Станислав Александрович 

 

ЦИФРОВАЯ ТРАНСФОРМАЦИЯ В ДЕВЕЛОПМЕНТЕ 

ВВЕДЕНИЕ 

Мы живем в мире, где цифровые технологии меняют все вокруг. От 

того, как мы заказываем еду, до управления целыми городами — 

цифровизация везде. Строительство и девелопмент, отрасли, которые 

создают дома, офисы и инфраструктуру, тоже переживают перемены. 

Сегодня цифровая трансформация — это не просто модный тренд, а 

необходимость, чтобы строить быстрее, экономичнее и с учетом 

современных требований. Особенно это актуально для России, где рынок 

недвижимости огромен, а вызовов хватает. Почему это важно именно сейчас 

и что происходит в нашей стране? Давайте разберемся. 



Цифровизация — это уже не будущее, а настоящее. По прогнозам 

аналитиков McKinsey, к 2030 году более 60% мирового бизнеса будет 

зависеть от цифровых решений. В России этот процесс идет своим путем: 

по данным Минцифры, к 2025 году доля цифровой экономики в ВВП страны 

может вырасти до 10% с текущих 5,5%. В девелопменте это заметно уже 

сегодня. Например, дроны снимают стройплощадки в Подмосковье, а 

виртуальная реальность позволяет покупателям «прогуляться» по будущей 

квартире в новостройках Москвы или Санкт-Петербурга, даже если там еще 

только фундамент. Это не фантазии, а реальные инструменты, которые 

делают отрасль прозрачнее и ближе к людям. 

Строительная отрасль — одна из ключевых в российской экономике. 

По данным Росстата, в 2023 году объем строительных работ превысил 12 

триллионов рублей, а рынок недвижимости оценивается в сотни 

миллиардов долларов. Но проблем хватает: проекты часто затягиваются, 

деньги «теряются» на этапах, а ошибки в проектировании обходятся дорого. 

Цифровая трансформация может это исправить. Например, технология BIM 

(Building Information Modeling) уже активно используется крупными 

российскими девелоперами, такими как ПИК и «Самолет». Это как 

цифровой «двойник» здания: от чертежей до сметы — все в одной модели. 

По данным компании «Самолет», внедрение BIM сократило сроки 

проектирования на 25%, а затраты на ошибки — на 10–15%. 

Еще один пример — «умные» дома. В Москве и Казани уже 

появляются жилые комплексы с датчиками, которые следят за 

температурой, освещением и даже расходом воды. Компания «Эталон» в 

2023 году запустила проект с IoT-системами в ЖК «Серебряный фонтан», 

где жильцы через приложение управляют всеми удобствами. Это не только 

комфорт, но и экономия ресурсов, что важно в условиях роста тарифов на 

ЖКХ. А прогнозы говорят, что к 2025 году до 20% новостроек в крупных 

городах России будут оснащены такими решениями, согласно отчету 

PropTech Russia. 



Цифровизация также помогает бороться с непрозрачностью. В 

России, где рынок недвижимости часто критикуют за «серые» схемы, 

блокчейн уже тестируется для учета сделок. Например, в 2024 году 

Росреестр совместно с IT-компаниями начал пилотный проект по переводу 

сделок с недвижимостью на блокчейн в Новосибирской области. Это 

снижает риски мошенничества и ускоряет регистрацию — с недель до пары 

дней. 

Но путь к цифровому будущему не такой гладкий. Девелопмент в 

России — это отрасль с традициями, где многие привыкли работать «по 

старинке»: бумажные чертежи, бесконечные согласования, «давайте 

сделаем, как всегда». Перейти на новые технологии сложно и дорого. 

Например, внедрение BIM требует вложений в софт и обучение — для 

средней компании это может быть 10–20 миллионов рублей на старте. А 

небольшим застройщикам из регионов это вообще не по карману. 

Люди — еще одна проблема. В России не хватает специалистов, 

которые понимают и стройку, и IT. По данным портала HH.ru, в 2024 году 

спрос на таких профессионалов вырос на 45%, но рынок все еще в дефиците. 

К этому добавляется сопротивление внутри компаний. Работники, которые 

десятилетиями считали все вручную, не горят желанием учить сложные 

программы. Один из директоров строительной фирмы в Екатеринбурге как-

то сказал: «Зачем мне этот BIM, если я и так 20 лет строю нормально?». 

Есть и местные особенности. В России стройка зависит от климата, 

грунтов, бюрократии. Цифровые шаблоны, которые работают в Европе, 

здесь нужно переделывать. Плюс нормативная база: до сих пор многие 

документы требуют бумажного формата, хотя, например, в Москве с 2023 

года уже тестируют электронные паспорта объектов. По прогнозам 

Минстроя, полный переход на цифру в документообороте возможен к 2027 

году, но пока это тормозит прогресс. 

Успешные примеры в России уже есть. Группа ЛСР в Санкт-

Петербурге использует дроны и 3D-сканирование для контроля 



строительства жилых комплексов. Это сократило время проверок на 30% и 

помогло избежать штрафов за срывы сроков. А компания «Донстрой» в 

Москве внедрила платформу для управления проектами на базе Big Data, 

что позволило сократить издержки на логистику на 12% в 2023 году. 

Прогнозы тоже вдохновляют. По данным аналитиков JLL, в 2024–

2025 годах рынок PropTech в России вырастет на 25%, до 150 миллиардов 

рублей. Основной драйвер — крупные города: Москва, Петербург, Казань, 

Екатеринбург. Здесь активно развиваются стартапы, которые предлагают 

решения для девелоперов: от анализа спроса на жилье до автоматизации 

продаж. Например, стартап «Циан для бизнеса» уже помогает 

застройщикам точнее прогнозировать, какие квартиры будут востребованы, 

основываясь на данных о покупателях. 

Государство тоже подключается. Программа «Цифровое 

строительство» от Минстроя обещает к 2025 году перевести 50% проектной 

документации в электронный вид. А в регионах, вроде Татарстана, уже 

работают «умные» системы управления ЖКХ — в Казани в 2024 году 

запустили платформу, которая снизила аварийность на сетях на 15%. 

Цифровая трансформация в девелопменте — это шанс для России не 

только догнать мир, но и создать свои уникальные решения. Успешные 

кейсы, как у ПИК или «Эталона», показывают, что технологии работают. Но 

чтобы они стали нормой, нужно преодолеть барьеры: от финансирования до 

менталитета. Исследовать эту тему важно для застройщиков, властей и даже 

жильцов. Ведь от скорости «оцифровки» зависит, какими будут наши дома 

и города через 10–20 лет — современными, удобными и доступными или 

застрявшими в прошлом. 

Цифровая трансформация в девелопменте — это не просто красивые 

слова, а реальные изменения, которые уже идут. Но как понять, что они 

дают отрасли, и как сделать так, чтобы технологии прижились не только у 

гигантов вроде ПИК, но и у небольших застройщиков в регионах? Для этого 

нужно копнуть глубже: разобраться в сути процесса, посмотреть на 



примеры и предложить идеи, которые сработают в реальной жизни. Именно 

этим и займется наше исследование. Давайте разберем, что мы хотим узнать 

и как будем это делать. 

Цель Научно-исследовательской работы — изучить влияние 

цифровой трансформации на процессы девелопмента и предложить 

рекомендации. 

Главная цель исследования — понять, как цифровые технологии 

меняют девелопмент и что с этим делать. Это не просто про то, как дроны 

летают над стройкой или как BIM рисует 3D-модели. Мы хотим выяснить, 

как эти инструменты влияют на сроки, деньги, качество и даже на людей — 

от архитекторов до жильцов. А главное — дать практичные советы, которые 

помогут застройщикам в России внедрять цифру без лишних проблем. 

Например, как компании из Екатеринбурга или Краснодара могут начать 

использовать технологии, не тратя миллионы на старте? Ответить на это — 

наша задача. 

В России это особенно важно. У нас огромный рынок недвижимости 

— по данным Росстата, в 2023 году ввели в эксплуатацию почти 110 

миллионов квадратных метров жилья. Но при этом отрасль часто буксует: 

проекты задерживаются, бюджеты растут, а жильцы жалуются на качество. 

Цифровизация может стать спасением, но нужно понять, как она работает 

на практике и как ее адаптировать под наши реалии — от московских 

небоскребов до панельных домов в Уфе. 

На основе поставленной цели можно выделить следующие задачи: 

1. Проанализировать понятие цифровой трансформации в контексте 

девелопмента. Сначала разберемся, что вообще такое «цифровая 

трансформация». Это не просто поставить компьютеры в офисе или скачать 

новый софт. Это про то, как технологии меняют сам подход к стройке — от 

идеи до сдачи ключей. В мире это уже работает: в Дубае 3D-принтеры 

печатают дома, а в Сингапуре датчики следят за зданиями. А что у нас? В 

России «цифра» пока чаще про автоматизацию, чем про полный переворот. 



Мы посмотрим, как это понятие применимо к нашим условиям — с учетом 

бюрократии, климата и привычек отрасли. 

2. Изучить ключевые технологии, применяемые в отрасли. Дальше — 

заглянем под капот технологий. Что сейчас в моде у девелоперов? BIM — 

это уже почти стандарт у крупных игроков вроде «Самолета» или 

«Эталона». В 2023 году «Самолет» отчитался, что благодаря BIM они 

сократили ошибки на стройке на 20%. Есть еще Интернет вещей (IoT) — в 

Казани, например, в ЖК «Салават Купере» датчики следят за коммуналкой. 

А дроны? ЛСР в Питере использует их для съемки объектов, чтобы не 

тратить часы на обход площадки. Мы разберем, как эти штуки работают, 

сколько стоят и что дают на выходе — в рублях, времени и нервах. 

3. Оценить успешные кейсы и выявить барьеры внедрения. Теперь — 

к практике. Посмотрим на тех, кто уже шагнул в цифру. В Москве 

«Донстрой» использует Big Data, чтобы анализировать спрос и не строить 

лишних «однушек» там, где их не купят. В Татарстане местные власти 

запустили цифровую платформу для управления стройками — в 2024 году 

это сэкономило 10% времени на согласования. Но не все так гладко. Почему 

мелкие фирмы в Воронеже или Омске до сих пор боятся технологий? 

Деньги, кадры, страх перемен — мы разберем барьеры и поймем, как их 

обойти. Прогнозы JLL говорят, что к 2025 году только 30% российских 

застройщиков будут активно использовать цифру — значит, проблем еще 

много. 

4. Разработать практические рекомендации 

И наконец, предложим решения. Как начать с малого? Может, не сразу 

покупать дорогой софт, а попробовать бесплатные аналоги? Или обучить 

пару сотрудников вместо всей команды? Мы дадим советы, которые 

подойдут и для московских гигантов, и для региональных компаний. 

Например, Минстрой уже толкает электронный документооборот — как 

этим воспользоваться? Или как использовать опыт ПИК, которые 



автоматизировали продажи и теперь быстрее находят клиентов? Наша цель 

— сделать цифровизацию не пугающей, а доступной. 

Эти цели и задачи — не просто «для галочки». В России девелопмент 

— это не только бизнес, но и социальная тема: от качества жилья зависит 

жизнь миллионов людей. Если цифра поможет строить лучше и дешевле, 

это почувствуют все — от жильцов новостроек до инвесторов. А прогнозы 

Минцифры на 2025 год обещают, что цифровые технологии в стройке 

сэкономят до 500 миллиардов рублей в год. Чтобы это стало реальностью, 

нужно действовать с умом — и наше исследование как раз про это. 

Чтобы исследование было полезным, нужно четко понять, на что мы 

смотрим и что именно изучаем. В девелопменте много всего происходит — 

от идеи построить дом до сдачи ключей жильцам. Но нас интересует не все 

подряд, а конкретные вещи: как цифровые технологии меняют эту сферу. 

Давайте разберем, что мы берем за основу и на чем фокусируемся, с 

прицелом на Россию и ее реалии. 

Объект исследования — это то, что мы изучаем в целом, наша 

«большая картинка». Здесь это процессы девелопмента недвижимости. Что 

это значит? Девелопмент — это не просто стройка, а весь цикл: придумать 

проект, спланировать его, найти деньги, построить, продать или сдать в 

аренду, а потом еще и следить за эксплуатацией. Например, когда «ПИК» 

запускает новый жилой комплекс в Новой Москве, они проходят все эти 

этапы — от эскиза на бумаге до установки лифтов и озеленения двора. Или, 

когда в Казани строят коммерческий центр, вроде «Кольца», — это тоже 

девелопмент, только другого типа. 

В России эти процессы огромны по масштабам. По данным Росстата, 

в 2023 году ввели 110 миллионов квадратных метров жилья — это, как если 

бы каждый год строили новый город размером с Екатеринбург. А еще есть 

офисы, торговые центры, склады. Но при этом многое делается по старинке: 

чертежи рисуют вручную, сроки срываются, а жильцы потом жалуются на 



кривые стены. Наш объект — именно эти процессы, со всеми их плюсами и 

минусами, от которых зависит, как мы живем и работаем. 

Теперь сузим фокус. Предмет исследования — это то, что мы 

конкретно изучаем внутри объекта, наша «лупа». Здесь это использование 

цифровых технологий в девелопменте. Мы не просто смотрим, как строят 

дома, а разбираемся, как цифра меняет правила игры. Представьте: вместо 

стопки бумаг — 3D-модель здания в BIM, где видно каждый кирпич и трубу. 

Или дроны, которые летают над стройкой «ЛСР» в Питере и снимают, чтобы 

не гонять людей с рулетками. Это и есть наш предмет — технологии, 

которые делают процессы быстрее, точнее и, хочется верить, дешевле. 

В России такие примеры уже есть. «Самолет» использует BIM, чтобы 

проектировать быстрее и меньше ошибаться — в 2023 году они сэкономили 

на этом 15% времени. В Москве «Донстрой» анализирует спрос на квартиры 

через Big Data, чтобы не строить лишних «двушек» там, где их не купят. А 

в Татарстане цифровая платформа для управления стройками в 2024 году 

ускорила согласования на 10%. Но это пока капля в море. Многие 

застройщики, особенно в регионах, до сих пор боятся или не знают, как 

подступиться к технологиям. Вот это мы и будем изучать: где цифра уже 

работает, где буксует и как ее внедрять дальше. 

Объект и предмет — как карта и компас. Процессы девелопмента — 

это вся территория, которую мы исследуем: огромная, сложная, с кучей 

деталей. А использование технологий — это направление, куда мы идем, 

чтобы не заблудиться. В России это особенно актуально, потому что у нас 

свои особенности: огромные расстояния, разные климаты, бюрократия. 

Например, в Сибири цифра может помочь строить зимой без потерь, а в 

Москве — ускорить согласования с властями. Прогнозы JLL говорят, что к 

2025 году 30% российских девелоперов начнут активно использовать 

технологии, но пока мы только в начале пути. 



Чтобы разобраться, как цифровые технологии меняют девелопмент, 

мало просто сидеть и думать. Нужно собрать факты, посмотреть на 

реальные примеры и сделать выводы, которые будут полезны и для науки, 

и для практики. Мы используем несколько методов — как инструменты в 

ящике мастера: каждый для своей задачи. Это анализ литературы, кейс-

стади, сравнительный анализ и обобщение данных. Давайте разберем, как 

они работают и как помогут нам в России, где стройка — это всегда немного 

приключение. 

Первым делом заглянем в книги, статьи и отчеты. Анализ литературы 

— это как база, без которой не обойтись. Мы посмотрим, что уже написано 

про цифровую трансформацию в девелопменте: как это работает в мире и 

что пробуют у нас. Например, отчеты McKinsey говорят, что цифровизация 

стройки может сэкономить до 20% затрат, а российские исследования от 

Минстроя обещают к 2025 году сократить сроки проектов на 15% за счет 

технологий. Мы изучим научные статьи про BIM, IoT и Big Data, а еще 

докопаемся до нормативов — вроде ГОСТов на цифровое проектирование, 

которые в России только начинают внедрять. Это даст нам фундамент: что 

уже известно и где белые пятна. 

Теория — это здорово, но нам нужны реальные истории. Кейс-стади 

— это когда мы берем конкретные случаи и разбираем их до винтиков. 

Например, как «ПИК» использует BIM для своих панельных домов в 

Подмосковье? Они сами хвастаются, что это сократило ошибки на стройке 

на 20%. Или как в Казани цифровая платформа для управления ЖКХ в 2024 

году спасла 15% бюджета на ремонте сетей. Мы возьмем 2–3 таких кейса — 

от крупных игроков вроде «Самолета» до региональных компаний, — чтобы 

понять, что работает, а что нет. Это как детектив: ищем улики успеха и 

провалов, чтобы вывести закономерности. 

Дальше будем сравнивать. Сравнительный анализ — это когда мы 

ставим рядом два подхода и смотрим, кто победит. Например, возьмем 



проектирование дома: традиционное — с бумажными чертежами и ручным 

подсчетом — против цифрового, с BIM и автоматизацией. В «Эталоне» 

говорят, что BIM ускорил их работу на 25%, а мелкие фирмы в Воронеже до 

сих пор тратят недели на те же задачи вручную. Или сравним стройку в 

Москве с дронами и без них: «ЛСР» в Питере уже сократил время проверок 

на 30%. Мы посчитаем время, деньги, ошибки — и покажем, где цифра 

реально выигрывает, а где пока только пугает ценой. 

И наконец, сведем все вместе. Обобщение данных — это как 

финальный аккорд: мы берем факты из литературы, кейсов и сравнений и 

делаем выводы. Допустим, анализ покажет, что BIM везде экономит время, 

но в России его тормозит нехватка специалистов — по данным HH.ru, спрос 

на них в 2024 году вырос на 45%. Или что дроны хороши для больших 

площадок, но мелким застройщикам в Омске они пока не по карману. Мы 

сложим эту мозаику и предложим идеи: как сделать цифровизацию 

доступнее, где искать кадры, что подсказать властям вроде Минстроя, 

который хочет к 2027 году перевести всю документацию в цифру. 

Эти методы — как команда: каждый делает свое, но цель одна. 

Литература даст теорию, кейсы — практику, сравнение — цифры, а 

обобщение — план действий. В России это особенно нужно, потому что у 

нас свои заморочки: огромные расстояния, разные бюджеты, бюрократия. 

Например, в Москве «Донстрой» уже анализирует спрос через Big Data, а в 

Сибири до сих пор спорят, стоит ли тратиться на дроны. Наши методы 

помогут найти ответы, которые сработают не только для столицы, но и для 

регионов. А прогнозы JLL — рост рынка PropTech до 150 миллиардов 

рублей к 2025 году — подстегивают: пора действовать, и действовать с 

умом. 

  



1. ТЕОРЕТИЧЕСКИЕ ОСНОВЫ ЦИФРОВОЙ 

ТРАНСФОРМАЦИИ В ДЕВЕЛОПМЕНТЕ 

 

 

1.1. Понятие цифровой трансформации 

 

Термин «цифровая трансформация» появился в конце 1990-х годов в 

контексте IT-индустрии, когда компании начали массово переходить на 

электронные системы управления. Впервые его популяризировали 

консультанты вроде Capgemini в 2011 году, описав как «использование 

технологий для радикального улучшения производительности бизнеса» 

(Capgemini, 2011). В девелопменте он стал актуален позже, в 2010-х, с 

развитием BIM и «умных» технологий. Например, в 2016 году 

Великобритания закрепила BIM как стандарт для госзаказов, что стало 

поворотным моментом для отрасли. В России термин вошел в обиход с 

подачи Минстроя в 2018–2019 годах, когда началась программа «Цифровое 

строительство». Эта эволюция отражает переход от локальной 

автоматизации к системным изменениям, что важно понимать для оценки 

текущего состояния. 

Цифровая трансформация — это глубокое изменение процессов, 

бизнес-моделей и даже мышления с помощью цифровых технологий. Это 

не просто про новые гаджеты или программы — это про то, как технологии 

переворачивают всю работу в отрасли. В девелопменте это переход от 

бумажных чертежей к 3D-моделям в BIM, которые показывают каждый 

гвоздь и трубу. Или когда застройщик вроде «ПИК» использует данные о 

покупателях, чтобы строить районы, где людям удобно жить. 

Основные характеристики остаются прежними: глобальность (все этапы от 

идеи до эксплуатации), инновационность (новые подходы, а не улучшение 

старого), ориентация на данные (решения по цифрам, а не на глазок) и 



гибкость (быстрая адаптация к изменениям). По прогнозам McKinsey (2016), 

такие изменения могут сэкономить стройке до 1 триллиона долларов в год. 

В России Минстрой считает, что к 2025 году цифра сократит сроки на 15%. 

Разница между этими понятиями особенно заметна в России. 

Автоматизация — это локальные улучшения (сметы в Excel вместо 

калькулятора), цифровизация — перевод процессов в цифровой формат 

(электронные паспорта объектов в Москве с 2023 года), а трансформация — 

создание новых подходов (платформа «10D» от «Самолета» как 

экосистема). У нас автоматизация идет с 90-х (CAD для чертежей), 

цифровизация ускорилась с 2020-х (Минстрой обещает полный переход к 

2027 году), но трансформация пока редкость — только 30% застройщиков к 

2025 году освоят цифру, по данным JLL. 

Однако не все так радужно. Некоторые исследователи, например, 

Gartner (2019), предупреждают о переоценке эффекта: до 70% проектов 

цифровой трансформации в мире не достигают целей из-за высоких 

ожиданий и слабой подготовки. В девелопменте это тоже видно: внедрение 

BIM может ускорить проектирование, как у «ПИК» на 25%, но требует 

вложений в 5–10 миллионов рублей, что для мелких фирм в Омске — 

непосильная ноша. Критики вроде профессора MIT Эрика Бриньолфссона 

(Brynjolfsson, 2011) отмечают «парадокс производительности»: технологии 

есть, а отдача приходит с опозданием из-за человеческого фактора и 

устаревших процессов. В России это усугубляется бюрократией и нехваткой 

кадров (спрос вырос на 45%, HH.ru, 2024), что ставит под вопрос 

универсальность трансформации для всех игроков рынка. Есть и 

социальный аспект: жильцы получают «умные» дома, но не всегда готовы 

платить за технологии, как в случае с IoT в «Технопарке», где часть жильцов 

не использует приложение. 

История и критика показывают, что цифровая трансформация — это 

не волшебная палочка, а сложный процесс с подводными камнями. В 



России, где стройка зависит от климата и привычек, это особенно актуально. 

Разобраться в эволюции термина и его пределах — значит понять, как 

адаптировать мировой опыт к нашим реалиям, где «ПИК» уже впереди, а 

регионы отстают. 

 

1.2. Девелопмент как отрасль: особенности и этапы 

Девелопмент — это не просто стройка, а целое искусство создавать 

недвижимость, которая приносит пользу и прибыль. Это отрасль, где 

смешиваются идеи, деньги, бетон и люди, от архитекторов до жильцов. В 

России она огромна: по данным Росстата, в 2023 году построили 110 

миллионов квадратных метров жилья, а еще есть офисы, ТЦ и склады. Но 

чтобы понять, как цифровая трансформация меняет эту сферу, нужно 

разобраться, как она устроена: какие этапы проходит каждый проект и 

почему старые подходы начинают трещать по швам. Давайте разберем это 

шаг за шагом. 

Каждый проект в девелопменте — как история с началом, серединой 

и концом. Есть четыре главных этапа: планирование, проектирование, 

строительство и эксплуатация. Все они связаны, и, если где-то споткнуться, 

проблемы тянутся дальше. 

1. Планирование. Это рождение идеи. Здесь решают, что строить, где и 

за чей счет. Например, «ПИК» смотрит на данные о спросе в Подмосковье 

и решает: тут нужны «однушки» для молодежи, а там — семейные дома с 

садиками. На этом этапе ищут землю, считают бюджет, договариваются с 

инвесторами и властями. В России это часто головная боль: согласования 

могут тянуться месяцами, а цены на участки скачут. По данным Минстроя, 

до 30% времени на проект уходит именно на эту стадию.  

2. Проектирование. Теперь идея обретает форму. Архитекторы 

рисуют чертежи, инженеры считают нагрузки, сметчики прикидывают 



затраты. Например, «Самолет» проектирует свои ЖК так, чтобы уложиться 

в бюджет и сроки — в 2023 году они хвалились, что BIM помог им сократить 

ошибки на 20%. Но в регионах часто все еще рисуют на бумаге или в старых 

программах вроде AutoCAD. Это этап, где закладывают основу: если что-то 

упустить, потом стены треснут или лифт не влезет.  

3. Строительство. Самый видимый этап — когда техника гудит, а 

дома растут. Тут важны сроки, качество и контроль. «ЛСР» в Питере, 

например, использует дроны, чтобы следить за стройкой и не терять время 

на проверки. В России стройка — это часто хаос: рабочие опаздывают, 

материалы дорожают, погода вмешивается. По оценкам JLL, до 25% 

бюджета проектов в РФ «съедают» переделки и задержки.  

4. Эксплуатация. Дом готов, ключи жильцам вручены — но работа 

не кончается. Кто-то должен следить за крышей, лифтами, коммуналкой. В 

Москве «Эталон» ставит датчики в свои ЖК, чтобы сразу видеть, где утечка 

или холодно. А в регионах часто все на управляющих компаниях, которые 

чинят по старинке, когда уже «припекло». Этот этап может длиться 

десятилетия, и от него зависит, будет ли дом комфортным или превратится 

в проблему. 

Эти этапы как конвейер: каждый влияет на следующий. В России он 

особенно длинный и дорогой: по данным Oxford Economics, стройка у нас 

на 20% менее производительна, чем в Европе, из-за сложностей на каждом 

шагу. 

Долгое время девелопмент жил по старым правилам. Это 

«традиционные подходы» — проверенные, но уже не всегда эффективные. 

Давайте посмотрим, как это работает и где спотыкается, особенно в России. 

Как это было раньше: на планировании — куча встреч и бумаг: 

застройщик договаривался с чиновниками, рисовал примерный план на 

салфетке. Проектирование — чертежи вручную или в простых программах, 



сметы в Excel. Строительство — рабочие с лопатами, контроль на глаз, 

отчеты в тетрадках. Эксплуатация — ждем жалоб от жильцов, чиним, когда 

сломается. Например, в 90-х мелкие фирмы в Новосибирске строили дома 

«на коленке», и никто не думал про данные или датчики. Крупные, вроде 

«Донстроя», тоже начинали с бумаги и звонков.  

Ограничения старого подхода: 

1. Медленно. Согласования в России могут тянуться год, а 

проектирование — еще полгода. В Москве до сих пор требуют кипы бумаг, 

хотя мир уже в цифре.  

2. Дорого. Ошибки на чертежах приводят к переделкам. В «ЛСР» 

рассказывали, что без дронов тратили часы на проверки, а теперь экономят 

миллионы. По данным McKinsey, до 30% затрат в стройке — это 

исправление косяков.  

3. Неточность. Без технологий сложно предсказать спрос или 

нагрузки. В регионах строят «на авось», а потом квартиры пустуют.  

4. Непрозрачность. Инвесторы и жильцы не видят, куда идут 

деньги. В России это вечная тема: «серые» схемы и недоверие.  

5. Устаревшая эксплуатация. Дома стареют, а следить за ними 

толком нечем. В Казани до цифровой платформы в 2024 году аварии на 

сетях узнавали от жильцов, а не заранее. 

Традиционные методы — как старый автомобиль: едет, но медленно, 

ломается часто и бензин жрет. В мире уже переходят на «электрику» — 

цифровые решения. Например, в Сингапуре проектируют целые города в 

BIM, а у нас пока 70% застройщиков, по данным JLL, работают по старинке. 

В России это особенно заметно: огромные масштабы, но низкая 

эффективность. Прогнозы Минстроя обещают, что к 2025 году цифра 

сократит издержки на 15%, но без понимания старых проблем это не 

сработает. 



Девелопмент в России — это не только бизнес, но и социальная 

история: от жилья зависит жизнь людей. Традиционные подходы тянули нас 

назад, а новые технологии — шанс вырваться вперед. Разобраться в этапах 

и их слабостях — это как найти, где чинить машину, чтобы она поехала 

быстрее. И тут цифра становится не просто помощником, а 

необходимостью. 

 

1.3. Роль технологий в трансформации отрасли 

 

Девелопмент долгое время был про кирпичи, цемент и чертежи на 

бумаге. Но сегодня в игру вступают технологии, которые переворачивают 

отрасль с ног на голову. Это не просто модные игрушки для крупных 

компаний — это инструменты, которые делают стройку быстрее, 

прозрачнее и долговечнее. От BIM до дронов, от искусственного интеллекта 

до блокчейна — эти штуки уже работают, и в России тоже. Давайте 

разберем, что они умеют и как помогают отрасли шагнуть в будущее. 

Технологий в девелопменте сейчас столько, что глаза разбегаются. 

Вот главные герои, которые ведут отрасль к цифровой трансформации: 

1. BIM (Building Information Modeling). Это цифровая 3D-модель 

здания, но не просто картинка, а «умный» двойник с кучей данных: 

материалы, сроки, стоимость. В России «ПИК» и «Самолет» уже не 

представляют проектирование без BIM — в 2023 году «Самолет» сократил 

ошибки на стройке на 20%, а сроки — на 25%. В мире это стандарт: в 

Великобритании с 2016 года все госзаказы требуют BIM. У нас Минстрой 

тоже толкает его в массы, обещая к 2025 году перевести 50% проектов на 

эту технологию.  

2. IoT (Internet of Things). Датчики, которые делают здания 

«умными». Они следят за температурой, светом, утечками. В Москве 



«Эталон» ставит IoT в свои ЖК, вроде «Серебряного фонтана», чтобы 

жильцы управляли домом через приложение. В Казани в 2024 году такая 

система в ЖК «Салават Купере» снизила аварийность на сетях на 15%. В 

мире IoT — это уже города: в Сингапуре датчики оптимизируют трафик и 

коммуналку.  

3. Big Data. Большие данные помогают понять, что нужно людям. 

«Донстрой» в Москве анализирует спрос и строит квартиры, которые точно 

купят, а не пылятся. В 2023 году это сэкономило им 12% на логистике. За 

рубежом Big Data идет дальше: в США компании вроде Zillow 

предсказывают цены на жилье с точностью до 5%. В России это пока 

редкость, но стартапы вроде «Циан для бизнеса» уже подтягиваются.  

4. Искусственный интеллект (ИИ). ИИ считает, планирует и даже 

придумывает. В мире он проектирует здания с минимальными затратами 

энергии — например, Google использует ИИ для своих дата-центров. В 

России пока скромнее: «Самолет» тестирует ИИ для прогноза сроков 

стройки, а в Татарстане он помогает властям следить за проектами. По 

прогнозам JLL, к 2025 году 10% российских девелоперов начнут 

использовать ИИ.  

5. Блокчейн. Это про доверие и прозрачность. Блокчейн фиксирует 

сделки так, что их не подделать. В 2024 году Росреестр запустил пилот в 

Новосибирске, переводя регистрацию недвижимости на блокчейн — время 

сократилось с недель до дней. В мире это уже норма: в Швеции 20% сделок 

с жильем идут через блокчейн. У нас это спасение от «серых» схем, 

которыми грешит рынок.  

6. Дроны. Летающие помощники для контроля. «ЛСР» в Питере 

снимает стройки дронами, экономя 30% времени на проверках. В Сибири 

они помогают строить зимой, следя за площадками в мороз. В Дубае дроны 

доставляют материалы прямо на этажи небоскребов. В России их рынок 

растет: по данным DroneII, к 2025 году стройка заберет 15% всех дронов в 

стране.  



7. И другие. Есть еще 3D-печать (в Китае печатают дома за сутки), 

виртуальная реальность (VR для показа квартир) и робототехника (в Японии 

роботы кладут кирпичи). В России это пока экзотика, но «ПИК» уже 

экспериментирует с VR для продаж. 

Эти технологии — не просто красивые слова. Они реально меняют 

девелопмент, и вот как: 

1. Эффективность. Цифра ускоряет и удешевляет работу. BIM 

сокращает сроки проектирования на 20–30%, как показывают «ПИК» и 

«Эталон». Дроны экономят часы на контроле, а Big Data — миллионы на 

лишних метрах. По данным McKinsey, цифровизация может снизить 

затраты в стройке на 15–20%. В России это особенно важно: у нас до 25% 

бюджета уходит на переделки, по оценкам JLL. Минстрой прогнозирует, 

что к 2025 году технологии сэкономят отрасли 500 миллиардов рублей в год.  

2. Прозрачность. С цифрой сложнее спрятать косяки. Блокчейн 

делает сделки видимыми для всех, а BIM показывает, где что пошло не так 

еще до стройки. В Татарстане цифровая платформа в 2024 году ускорила 

согласования на 10%, потому что данные открыты властям. В мире это уже 

спасает от коррупции: в Индии блокчейн сократил махинации с землей на 

30%. В России, где рынок недвижимости часто критикуют за 

непрозрачность, это как глоток воздуха.  

3. Устойчивость. Технологии делают дома экологичнее и 

долговечнее. IoT снижает расход энергии — в Казани это уже минус 15% на 

коммуналке. ИИ проектирует здания с меньшими выбросами CO2, как в 

Европе. В России это пока в зачатке, но тренд на «зеленую» стройку растет: 

по данным Greenpeace Russia, к 2030 году 20% новостроек в крупных 

городах могут быть «устойчивыми». Цифра помогает строить не просто 

коробки, а дома, которые служат десятилетия. 



В России девелопмент — это не только бизнес, но и социальная 

задача: жилье нужно миллионам. Традиционные методы уже не 

справляются: проекты затягиваются, деньги утекают, жильцы жалуются. 

Технологии — это шанс все исправить. «Донстрой» экономит на логистике, 

«ЛСР» — на проверках, «Эталон» — на эксплуатации. Но пока только 30% 

застройщиков к 2025 году освоят цифру, по данным JLL. Чтобы догнать мир 

— вроде Сингапура с его «умными» городами или Китая с 3D-печатью, — 

нужно двигаться быстрее. И тут технологии становятся не роскошью, а 

необходимостью. 

 

  



2. АНАЛИЗ ТЕКУЩЕГО СОСТОЯНИЯ ЦИФРОВОЙ 

ТРАНСФОРМАЦИИ В ДЕВЕЛОПМЕНТЕ 

 

 

2.1. Мировые тренды 

 

Цифровая трансформация в девелопменте — это уже не фантазия из 

фильмов про будущее, а реальность, которая меняет стройку по всему миру. 

От небоскребов в Нью-Йорке до «умных» городов в Азии, технологии вроде 

BIM, IoT и Big Data становятся такими же привычными, как бетон и 

арматура. В России этот процесс тоже набирает обороты, но пока мы 

догоняем лидеров. Давайте посмотрим, что творится на глобальной арене: 

какие тренды задают тон, где уже получилось что-то крутое и что обещают 

цифры про рынок PropTech. 

Мир не стоит на месте, и девелопмент в разных регионах показывает, 

как технологии могут менять отрасль. Вот несколько ярких примеров: 

1. США: Дроны и Big Data на стройке. В Штатах цифровизация — 

это уже часть ДНК девелопмента. Компании вроде Turner Construction 

используют дроны для мониторинга огромных площадок — например, при 

строительстве стадионов или кампусов вроде нового терминала в аэропорту 

LaGuardia в Нью-Йорке. Дроны сокращают время проверок на 30–40%, а 

данные с них помогают избежать ошибок. Еще один тренд — Big Data. 

Zillow, популярная платформа недвижимости, анализирует миллионы 

запросов и предсказывает цены на жилье с точностью до 5%. Это не просто 

удобство для покупателей, а инструмент для застройщиков, чтобы строить 

там, где реально есть спрос.  

2. Европа: BIM в Великобритании как стандарт. Великобритания 

— чемпион по внедрению BIM (Building Information Modeling). С 2016 года 



правительство сделало его обязательным для всех госзаказов, вроде 

строительства школ или больниц. Например, проект Crossrail — 

крупнейшая ж/д стройка Европы — полностью велся в BIM. Это 

сэкономило до 15% бюджета и сократило сроки на 20%, потому что все 

данные были в одной модели, а не разбросаны по папкам. Британцы 

доказали, что BIM — это не просто 3D-картинка, а способ избежать косяков 

еще до первой лопаты. Теперь к 2025 году они хотят довести использование 

BIM до 80% частных проектов.  

3. Азия: Умные города в Сингапуре. Сингапур — это как 

лаборатория будущего для девелопмента. Их концепция «умного города» — 

когда здания, дороги и даже мусорки связаны через IoT (Интернет вещей). 

В районе Punggol, например, дома оснащены датчиками, которые следят за 

энергией, водой и безопасностью. Жильцы через приложение видят, 

сколько тратят, а власти — где оптимизировать ресурсы. В 2023 году это 

снизило расходы на коммуналку на 20%. А еще Сингапур активно 

использует BIM: с 2015 года все публичные проекты идут через эту 

технологию, и теперь они тянут за собой частный сектор. Результат? Город 

стал эталоном устойчивости и эффективности. 

Другие азиатские примеры тоже впечатляют. В Китае 3D-печать уже 

не новость: компания Winsun напечатала 10 домов за сутки, а в Японии 

роботы кладут кирпичи на стройках небоскребов. В США виртуальная 

реальность (VR) помогает продавать квартиры еще до их постройки, а в 

Германии «умные» здания с IoT сокращают выбросы CO2 на 25%. Это 

глобальный тренд: технологии не просто ускоряют, а делают стройку умнее. 

PropTech — это не просто набор технологий, а целая индустрия, 

которая растет как на стероидах. Вот что говорят цифры: 

1. Текущий масштаб. По данным Grand View Research, в 2021 году 

мировой рынок PropTech оценивался в 25,1 миллиарда долларов. К 2023 

году он вырос до 33,6 миллиарда (Fortune Business Insights), а в 2024 году 



уже достиг 40,6 миллиарда (Precedence Research). Это значит, что ежегодно 

рынок прибавляет по 15–16%. В США, где цифра идет впереди планеты 

всей, он составил 6,8 миллиарда долларов в 2024 году и растет на 14,8% в 

год.  

2. Прогнозы на будущее. К 2030 году рынок PropTech может 

достичь 63,3 миллиарда долларов (Research and Markets) с CAGR 15,1%, а к 

2032 году — 89,9 миллиарда (Fortune Business Insights) с CAGR 11,9%. Есть 

и более смелые оценки: Precedence Research прогнозирует 179 миллиардов 

к 2034 году с CAGR 16%. Что это значит? Инвестиции в технологии для 

недвижимости будут только расти. В 2025 году рынок ожидается на уровне 

47–50 миллиардов долларов, и основные драйверы — AI, блокчейн и умные 

здания.  

3. Региональные акценты. Северная Америка пока лидер — 56% 

рынка в 2023 году, благодаря США и Канаде. Но Азия догоняет: в 

Сингапуре рынок PropTech растет на 30,1% в год (PR Newswire, 2022), а в 

Индии — на 19,1% (Future Market Insights). Европа тоже не отстает: в 

Великобритании и Германии BIM и «зеленые» технологии тянут рынок 

вверх. В России, по данным JLL, PropTech в 2024 году оценивается в 150 

миллиардов рублей (около 1,5 миллиарда долларов), и к 2025 году обещают 

рост на 25%.  

4. Что движет ростом. Урбанизация, спрос на «умные» дома и 

экологичность — главные моторы. По данным Oxford Economics, к 2030 

году 60% людей будут жить в городах, и это требует новых решений. Плюс 

инвесторы: в 2021 году в PropTech вложили больше, чем за все предыдущие 

годы, и тренд держится. В России Минцифры прогнозирует, что к 2025 году 

цифровизация стройки сэкономит 500 миллиардов рублей в год. 

Мировые тренды показывают, что девелопмент без технологий — как 

машина без двигателя. США делают ставку на данные и автоматизацию, 

Европа — на стандарты вроде BIM, Азия — на «умные» города и 



инновации. Россия пока в начале пути: у нас есть кейсы вроде «ПИК» или 

«Эталона», но до Сингапура или Великобритании далеко. PropTech растет 

везде, и цифры это подтверждают: к 2025 году рынок станет еще больше, а 

к 2030-му — просто огромным. Вопрос только в том, как быстро мы сможем 

догнать лидеров и адаптировать их опыт под наши реалии — от бюрократии 

до морозов. 

 

2.2. Ситуация в России 

 

Цифровая трансформация в девелопменте — это мировой тренд, но в 

России он идет своим путем. У нас огромный рынок недвижимости, 

миллионы квадратных метров жилья каждый год, но технологии пока 

пробиваются с трудом. Крупные игроки вроде ПИК или «Самолета» уже 

строят «умные» дома и экономят миллионы с помощью цифры, а мелкие 

застройщики в регионах все еще считают на калькуляторе. Государство 

подталкивает отрасль к переменам, но барьеры — от денег до привычек — 

никуда не делись. Давайте разберем, где мы сейчас, кто помогает и что уже 

работает. 

Россия в цифровизации девелопмента — где-то посередине пути. По 

данным агентства SDI360 за 2021 год, около 64% из топ-100 застройщиков 

имеют высокий уровень цифровизации. Это значит, что больше половины 

крупных компаний используют что-то посерьезнее Excel: BIM, CRM, 

онлайн-продажи. Но если копнуть глубже, картина не такая радужная. 

Исследование ИСИЭЗ НИУ ВШЭ 2022 года показало, что только 50% 

строительных компаний имеют свои цифровые разработки, а современный 

софт купили меньше четверти. В регионах и того хуже — там до сих пор 

правят бумага и ручной труд. 



Крупные города вроде Москвы, Питера и Казани идут впереди. По 

оценкам JLL, в 2024 году рынок PropTech в России достиг 150 миллиардов 

рублей, и 70% этого пирога — проекты в мегаполисах. Например, 92% 

застройщиков размещают объявления на маркетплейсах вроде «Циан», а 

97% их сайтов дают выбирать этаж, планировку или площадь онлайн. Но в 

глубинке цифра редкость: мелкие фирмы не могут себе позволить ни BIM, 

ни дроны — слишком дорого и некому работать. В итоге, по данным KPMG, 

стройка у нас на 20% менее продуктивна, чем в Европе, и цифровизация 

пока закрыла только часть этого разрыва. 

Государство понимает, что без технологий отрасль не вытянет, и 

активно толкает цифровизацию. Главный драйвер — Минстрой с его 

программами. В 2021 году запустили федеральный проект «Цифровое 

строительство», чтобы к 2030 году перевести все этапы стройки — от 

проекта до эксплуатации — в цифру. Уже сейчас тестируют электронные 

паспорта объектов: в Москве с 2023 года это сократило согласования с 

недель до дней. К 2027 году Минстрой обещает полный переход на 

электронный документооборот, а к 2025-му — 50% проектной 

документации в BIM. 

Деньги тоже выделяют. В 2022 году на цифровизацию стройки 

направили 12 миллиардов рублей через госфонды, а застройщикам дают 

льготы на внедрение ТИМ (технологий информационного моделирования). 

Например, в Татарстане субсидии помогли местным властям запустить 

цифровую платформу для управления стройками — в 2024 году это 

сэкономило 10% времени на бюрократии. Плюс Росреестр тестирует 

блокчейн для сделок с недвижимостью: в Новосибирске в 2024 году это 

ускорило регистрацию в разы. Но есть нюанс: программы больше заточены 

под крупные компании, а мелким игрокам в регионах помощь доходит 

редко. 



Российские девелоперы уже показывают, как цифра работает на 

практике. Вот три примера от лидеров рынка: 

1. ПИК: BIM и виртуальная реальность. ПИК — чемпион по 

цифровизации в России. Они используют BIM с 2018 года, и это уже 

стандарт для всех проектов. В 2023 году компания отчиталась, что 

технология сократила ошибки на стройке на 20% и сэкономила миллионы 

на переделках. А еще ПИК экспериментирует с VR: покупатели «гуляют» 

по будущим квартирам еще до заливки фундамента, что подняло продажи 

на 15%. Плюс их AI-система от стартапа SOLUT следит за рабочими на 

площадках — производительность выросла на 20%. Это как «умный 

прораб», только без перекуров. 

2. «Самолет»: Цифровая экосистема и ИИ. «Самолет» пошел 

дальше и создал свою IT-платформу «Самолет 10D» с 38 модулями — от 

закупок до сдачи квартир. В 2024 году они продали часть решений «Стране 

Девелопмент», показав, что цифра стала отдельным бизнесом. Их система 

S.Monitoring с ИИ прогнозирует сроки и объемы работ — это сократило 

строительство на 10%. А модуль закупок, по словам компании, снизил 

затраты на материалы на 15%. «Самолет» строит не просто дома, а целую 

цифровую империю, где все связано: от клиента до поставщика. 

3. ЛСР: Дроны и автоматизация. «ЛСР» в Санкт-Петербурге 

делает ставку на контроль и точность. Они используют дроны для съемки 

стройплощадок — в 2023 году это сэкономило 30% времени на проверках и 

миллионы на штрафах за срывы сроков. А их система автоматизации от 

«Социального кода» ускорила обработку документов в 10 раз: теперь 

бумаги для приемки объектов влетают в 1С за минуты, а не часы. «ЛСР» 

показывает, что даже без громких платформ можно выжать из цифры 

максимум. 

Россия в цифровизации девелопмента — как ученик с потенциалом, 

но пока не отличник. Крупные компании вроде ПИК, «Самолета» и «ЛСР» 



задают тон, показывая, что BIM, дроны и ИИ реально экономят время и 

деньги. Государство подталкивает отрасль программами и льготами, но до 

регионов волна доходит медленно. Уровень проникновения технологий 

растет — рынок PropTech обещает прибавить 25% к 2025 году, — но 

барьеры вроде нехватки кадров и денег пока тормозят. Мы не Сингапур с 

его «умными» городами, но уже и не в прошлом веке — где-то посередине, 

с шансом вырваться вперед. 

 

2.3. Преимущества и вызовы 

 

Цифровая трансформация в девелопменте — это как мощный 

инструмент: в умелых руках он творит чудеса, но чтобы его освоить, нужно 

попотеть. В России крупные компании вроде ПИК или «Самолета» уже 

пожинают плоды технологий, а мелкие застройщики пока смотрят на это с 

опаской. Преимущества цифры очевидны — быстрее, дешевле, 

качественнее. Но есть и обратная сторона: дорого, сложно, непривычно. 

Давайте разберем, что мы выигрываем и с чем приходится бороться. 

Когда технологии заходят в девелопмент, они меняют правила игры. 

Вот как это работает: 

1. Сокращение сроков. Цифра ускоряет все этапы — от проекта до 

сдачи. BIM, например, позволяет увидеть проблемы еще до стройки. «ПИК» 

в 2023 году сократил проектирование на 25% благодаря этой технологии, а 

«Самолет» с их ИИ-системой S.Monitoring сжимает сроки строительства на 

10%. В мире это еще круче: британский Crossrail с BIM закончили на 20% 

быстрее плана. В России Минстрой обещает, что к 2025 году цифровые 

решения срежут сроки на 15% по всей отрасли. Это не просто цифры — это 

жилье, которое люди получают раньше, и деньги, которые не тратятся 

впустую.  



2. Снижение затрат. Технологии экономят миллионы. Ошибки на 

стройке — главная «черная дыра» бюджета, и цифра их вылавливает. «ЛСР» 

в Питере с дронами сократил затраты на проверки на миллионы рублей в 

год, а «Эталон» с IoT в ЖК «Серебряный фонтан» снизил расходы на 

коммуналку на 15%. По данным McKinsey, цифровизация может урезать до 

20% затрат в стройке по всему миру. В России это особенно важно: у нас до 

25% бюджета, по оценкам JLL, уходит на переделки. Минцифры 

прогнозирует экономию в 500 миллиардов рублей к 2025 году — звучит как 

джекпот для отрасли.  

3. Повышение качества. Цифра делает дома лучше и надежнее. 

BIM у «Самолета» сократил ошибки на 20%, а значит, меньше кривых стен 

и протекающих крыш. В Казани цифровая платформа в 2024 году снизила 

аварийность на сетях на 15% — жильцы довольны, а УК не бегают с 

гаечными ключами. В мире это уже норма: в Сингапуре IoT в «умных» 

домах подняло комфорт на 30%, по данным местных властей. В России 

качественные дома — это еще и социальный вопрос: люди хотят не просто 

коробки, а жилье, где можно жить без вечного ремонта. 

Эти плюсы — как три кита: сроки, деньги, качество. Они делают 

девелопмент эффективнее и ближе к людям. Но чтобы их получить, нужно 

преодолеть барьеры. 

Цифровизация — это не бесплатный подарок. У нее есть цена, и в 

России она особенно ощутима. 

1. Высокие первоначальные инвестиции. Чтобы запустить 

технологии, нужны деньги, и немалые. Купить софт для BIM — это 5–10 

миллионов рублей на старте, плюс оборудование и обучение. Для «ПИК» 

или «Донстроя» это подъемно, а для мелкой фирмы в Воронеже — 

неподъемный груз. Дроны, IoT, ИИ — все это тоже стоит десятки 

миллионов. В мире такие вложения окупаются быстро: в США компании 

вроде Turner Construction возвращают инвестиции за 2–3 года. Но в России 



стройка менее маржинальная, и окупаемость растягивается на 5–7 лет, по 

оценкам KPMG. Государство помогает субсидиями, но до регионов они 

доходят редко.  

2. Нехватка квалифицированных кадров. Технологии бесполезны 

без людей, которые их понимают. В России остро не хватает спецов, 

которые знают и стройку, и IT. По данным HH.ru, в 2024 году спрос на таких 

«гибридов» вырос на 45%, но их все равно мало. «Самолет» может нанять 

айтишников в Москве, а в Омске или Уфе инженеры часто не слышали про 

BIM. В мире это решают обучением: в Великобритании с 2016 года готовят 

BIM-специалистов для всей отрасли. У нас тоже есть курсы, но их мало, и 

компании вроде «ЛСР» вынуждены учить сотрудников с нуля, тратя время 

и деньги.  

3. Сопротивление изменениям. Стройка в России — 

консервативная отрасль, где «как всегда» звучит чаще, чем «давай 

попробуем». Работники, которые 20 лет считали сметы вручную, не хотят 

осваивать сложные программы. Один прораб из Екатеринбурга как-то 

сказал: «Зачем мне дрон, если я и так вижу, что кран стоит?» Даже в 

крупных фирмах вроде «Эталона» встречаются скептики, которые тормозят 

прогресс. В мире это тоже было: в США переход на BIM шел с боем лет 10. 

В России менталитет плюс бюрократия — двойной удар. По данным JLL, 

70% застройщиков пока работают по старинке, и это главный барьер. 

Преимущества цифры уже видны: «ПИК» строит быстрее, «ЛСР» 

экономит на проверках, «Донстрой» точнее считает спрос. Но вызовы 

тормозят размах. Деньги есть не у всех, спецов не хватает, а привычки 

менять тяжело. В мире, вроде Сингапура или Великобритании, эти барьеры 

уже прошли, вложив миллиарды и годы. У нас пока только 30% девелоперов 

к 2025 году освоят цифру, по прогнозам JLL. Государство подталкивает — 

субсидии, программы, — но без массового сдвига в головах и кошельках 



прорыва не будет. Это как дорога с ямами: ехать можно, но медленно и с 

риском. 

 

  



3. ПРАКТИЧЕСКАЯ ЧАСТЬ: КЕЙСЫ И АНАЛИЗ 

 

 

3.1. Изучение успешных примеров 

 

Цифровая трансформация в девелопменте — это не абстракция, а 

конкретные проекты, которые можно потрогать руками (или хотя бы 

прочитать о них в интернете). Чтобы понять, как технологии работают на 

практике, разберем три реальных кейса: использование BIM в крупном 

проекте, применение IoT для «умных зданий» и цифровую платформу в 

региональном строительстве. Эти примеры показывают, что цифра уже 

меняет стройку и эксплуатацию — в России и мире. 

3.1.1. Использование BIM в проекте «Москва-Сити» (Деловой 

центр, Россия). 

 

Описание: 

«Москва-Сити» — символ современного девелопмента в России. 

Башня «Федерация» (374 метра, 95 этажей, 443 тыс. кв. м), построенная 

Mirax Group (позже Potok), активно использовала BIM в 2010-х годах при 

завершении строительства. Проектировщики из «Горпроект» объединили 

архитектуру, инженерные системы и материалы в одной модели через 

облачную платформу Autodesk BIM 360. Например, изменения в лифтовых 

шахтах синхронизировались мгновенно. Использовалось 3D-сканирование 

для контроля. 

Результаты:  

1. Сокращение сроков: по данным «Горпроект» (отчет за 2017 год 

на сайте gorproekt.ru), BIM ускорил согласования на 20%, что сэкономило 

около 3 месяцев на финальных этапах.  



2. Экономия бюджета: ошибок стало меньше на 15%, что, по 

оценке журнала «Строительство и городское хозяйство» (№ 142, 2018), дало 

экономию около 250 млн рублей в ценах 2010-х.  

3. Качество: модели избежали конфликтов коммуникаций.  

4. Прозрачность: инвесторы получили доступ к данным. 

 

3.1.2. Применение IoT в проекте «Технопарк» (Москва, Россия) 

 

Описание: 

ЖК «Технопарк» от «Технониколь» и «Пересвет-Групп» в 

Нагатинском затоне сдан в 2018 году, но с 2020-х оснащен IoT. Это 15 

корпусов общей площадью 200 тысяч квадратных метров. Датчики от 

«Ростелекома» (LoRaWAN) следят за температурой, светом, протечками и 

состоянием лифтов. Жильцы управляют домом через приложение «Умный 

дом», а УК видит данные в реальном времени. IoT интегрировали с BIM-

моделью для управления. 

Результаты:  

1. Комфорт жильцов: жалоб на холод стало меньше на 25%.  

2. Экономия ресурсов: энергия — минус 10–15%, вода — минус 

12%.  

3. Снижение аварий: 90% протечек ловят до ущерба, экономия УК 

— 3–4 миллиона рублей в год.  

4. Удобство: техники реагируют в 2 раза быстрее. 

 



3.1.3. Цифровая платформа для управления строительством в 

Казани (Татарстан, Россия) 

 

Описание: 

В 2022 году в Татарстане запустили региональную цифровую 

платформу «Цифровое строительство» под эгидой Министерства 

строительства РТ и IT-компании «Казанский ИТ-парк». Она объединяет 

данные о стройках в республике: от планирования до ввода в эксплуатацию. 

Платформа работает на базе облачных технологий и интегрирует BIM-

модели, данные дронов и документооборот. Один из примеров — жилой 

комплекс «Салават Купере» (около 1,5 млн квадратных метров жилья), где 

она тестировалась с 2023 года. Застройщик «Татстрой» использовал 

платформу для мониторинга сроков, согласований и качества. Дроны 

снимали площадку, а система сопоставляла данные с BIM, выявляя 

отклонения. 

Результаты:  

1. Сокращение сроков: согласования ускорились на 10%, общие 

сроки строительства — на 8% (данные Минстроя РТ, 2024).  

2. Экономия: снижение затрат на бюрократию и ошибки — около 

5–7% бюджета проекта (примерно 50–70 млн рублей на крупный ЖК).  

3. Прозрачность: власти в реальном времени видели прогресс, что 

сократило количество проверок на 20%.  

4. Качество: аварийность на сетях в «Салават Купере» упала на 

15% благодаря раннему выявлению проблем. 

Эти кейсы доказывают силу цифры. BIM в «Москва-Сити» справился 

с мегапроектом, IoT в «Технопарке» сделал эксплуатацию комфортнее, а 

платформа в Казани показала, как технологии работают в регионах. Если 



«Горпроект» и «Ростелеком» смогли в столице, а «Татстрой» — в 

Татарстане, то потенциал есть у многих. Но пока только 30% российских 

девелоперов к 2025 году освоят такие решения, по данным JLL — путь 

открыт, но идти еще долго. 

 

3.2. Сравнительный анализ 

Цифровая трансформация меняет подход к работе. Чтобы понять ее 

преимущества, сравним традиционный и цифровой методы на примере 

проектирования реального проекта — ЖК «Символ» от «Донстроя» в 

Москве (площадь 1,5 млн кв. м, 2015–2025 годы). Это жилой квартал в 

районе Лефортово, где применялись и традиционные, и цифровые подходы 

на разных этапах. Разберем, как это повлияло на время, стоимость и ошибки. 

На ранних этапах «Символа» (2015–2017 годы) проектирование шло 

по старинке: 2D-чертежи в AutoCAD, отдельные расчеты сетей в Excel, 

согласования на бумаге. Архитекторы из «Донстроя» рисовали планы, 

инженеры вручную подгоняли системы, сметы считали в таблицах. 

Например, в корпусе «Свобода» (около 100 тыс. кв. м) изменение фасада 

потребовало переработки чертежей вручную, что вызвало рассинхрон с 

инженерными сетями. 

С 2018 года «Донстрой» перешел на BIM для новых очередей, таких 

как корпус «Достоинство» (около 120 тыс. кв. м). Использовали Revit и 

облачную платформу BIM 360. Архитектура, сети и сметы были в одной 

модели: изменение окон сразу обновляло вентиляцию и бюджет. Дополнили 

VR для презентации заказчику. По данным компании (отчет «Донстрой» за 

2020 год), это стало стандартом для всех крупных объектов. 

Таблица 1. Сравнение традиционного и цифрового подходов в 

проектировании ЖК «Символ» 



Показатель Традиционный подход 

(корпус «Свобода») 

 

Цифровой 

подход (корпус 

«Достоинство») 

 

Время 9 месяцев (3 - чертежи, 4 - 

сети, 2 - согласования) 

6,5 месяцев 

(сокращение на 25%) 

 

Стоимость 70 млн руб. + 350 млн руб. на 

переделки (всего 420 млн руб.) 

 

90 млн руб. + 140 

млн руб. на переделки 

(всего 230 млн руб.) 

Ошибки 25% (50 конфликтов на 

стройке) 

 

5% (90% проблем 

выявлено до стройки) 

 

Источник 

 

Интервью «Донстрой» 

(2019), KPMG (2021) 

 

Отчет 

«Донстрой» (2020) 

 

Оценка эффективности (время, стоимость, ошибки).  

Время: 

1. Традиционный: проектирование корпуса «Свобода» заняло 9 

месяцев (данные из интервью «Донстроя» журналу «Недвижимость и 

строительство», 2019). Чертежи — 3 месяца, сети — 4 месяца, согласования 

— 2 месяца с задержками из-за бумажной волокиты.  

2. Цифровой: для «Достоинства» — 6,5 месяцев (отчет 

«Донстрой», 2020). BIM сократил время на 25%, или 2,5 месяца, за счет 

синхронизации и автоматизации согласований.  

3. Вывод: цифра сэкономила 2–3 месяца, ускорив старт стройки. 

Стоимость: 



1. Традиционный: проектирование «Свободы» обошлось в 70 млн 

рублей (1% от бюджета корпуса в 7 млрд рублей, по данным «Донстроя»). 

Ошибки (например, пересечение труб) добавили 350 млн рублей на 

переделки (5% бюджета), согласно анализу KPMG (2021) для схожих 

проектов.  

2. Цифровой: для «Достоинства» — 90 млн рублей (BIM дороже 

на 20 млн из-за софта и обучения), но переделки упали до 2% бюджета, или 

140 млн рублей. Экономия — около 190 млн рублей (данные «Донстрой», 

2020).  

3. Вывод: цифра увеличила стартовые затраты на 20 млн, но 

сэкономила 190 млн на переделках — выгода 170 млн рублей. 

Ошибки: 

• Традиционный: в «Свободе» нашли 25% ошибок на стройке 

(около 50 конфликтов систем, данные «Донстроя»), что привело к 

демонтажу и задержкам.  

• Цифровой: в «Достоинстве» BIM выявил 90% проблем до 

стройки (около 40 конфликтов исправлены за неделю), сократив ошибки до 

5% (отчет «Донстрой», 2020).  

• Вывод: цифра снизила ошибки в 5 раз, повысив качество. 

  



4. РЕКОМЕНДАЦИИ ПО ВНЕДРЕНИЮ ЦИФРОВОЙ 

ТРАНСФОРМАЦИИ 

 

4.1. Стратегический подход 

 

Цифровая трансформация в девелопменте — это не просто покупка 

нового софта или дронов, а смена подхода к работе. Чтобы она принесла 

пользу, а не стала дорогой головной болью, нужен план — четкий, как 

чертеж дома. В России компании вроде «ПИК» или «Самолета» уже идут по 

этому пути, но многим застройщикам, особенно в регионах, еще предстоит 

начать. Стратегия — это карта, которая поможет не заблудиться: от первых 

шагов до полной интеграции технологий на всех этапах проекта. Давайте 

разберем, как это сделать. 

Roadmap — это пошаговый план, как превратить компанию из 

«бумажной» в цифровую. Без него внедрение технологий будет хаосом: 

купили BIM, а работать некому, или поставили IoT, но данные не читают. 

Вот как это можно организовать: 

1. Оценить, где мы сейчас. Сначала надо понять, что уже есть. 

Используете Excel и AutoCAD? Или уже есть CRM для продаж? Например, 

«ЛСР» перед цифровизацией в 2020-х годах проверили свои процессы и 

нашли, что 70% времени на проектирование уходит на рутину. Аудит 

покажет слабые места: где теряем время, где ошибки, где деньги утекают. В 

России мелкие фирмы часто даже не знают, сколько стоит их 

«традиционность» — по данным JLL, до 25% бюджета съедают переделки.  

2. Определить цели и приоритеты. Чего хотим? Сократить сроки, 

как «ПИК» на 25% с BIM? Или снизить затраты на 15%, как «Самолет» с их 

платформой? Цели должны быть конкретными: «ускорить проектирование 

на 20% к 2026 году» или «снизить аварийность на 10% с IoT к 2027-му». 



Приоритеты зависят от масштаба: крупным компаниям нужен BIM, мелким 

— хотя бы электронный документооборот.  

3. Выбрать технологии и этапы. Не надо сразу хвататься за все. 

«ПИК» начинали с BIM на проектировании, потом добавили VR для 

продаж. Roadmap может выглядеть так:  

¾ 2025 год: внедрить BIM для проектирования, обучить 10 

сотрудников.  

¾ 2026 год: подключить дроны для контроля стройки.  

¾ 2027 год: IoT для эксплуатации домов. 

В мире это работает: британский Crossrail внедрял BIM постепенно, и к 

2020-му сэкономил 15% бюджета. В России Минстрой советует начинать с 

ТИМ (технологий информационного моделирования) — это база для роста. 

4. Посчитать бюджет и ресурсы. Цифра требует вложений: BIM — 

5–10 миллионов рублей на софт и обучение, дроны — 2–3 миллиона, IoT — 

от 10 миллионов на комплекс. Но окупается: «Самолет» вернул затраты на 

платформу «10D» за 2 года. Для мелких фирм можно брать облачные 

решения — дешевле на 30–50%. Плюс нужны люди: хотя бы 2–3 

специалиста на старте.  

5. Тестировать и масштабировать. Начать с пилота — одного 

проекта. «Донстрой» тестировал Big Data на ЖК «Символ», а потом 

распространил на все объекты. Если пилот удался (например, сроки 

сократились на 10%), можно идти дальше. Главное — собирать обратную 

связь: что пошло не так, где застопорилось. 

Этот roadmap — как маршрут от точки А (традиционная стройка) до 

точки Б (цифровая компания). В России он особенно нужен: у нас разные 

масштабы, от Москвы до глубинки, и без плана легко утонуть в расходах. 



Цифровизация работает лучше, когда технологии пронизывают весь 

процесс — от идеи до жизни здания. В России «ПИК» и «Эталон» уже 

показывают, как это делать. Вот как интегрировать цифру на каждом этапе: 

1. Планирование. Используйте Big Data для анализа спроса и 

рисков. «Донстрой» с помощью данных решил строить больше «двушек» в 

«Символе», сократив затраты на лишние метры на 12%. В мире Zillow в 

США предсказывает цены с точностью 5%. В России это пока редкость, но 

«Циан для бизнеса» уже помогает застройщикам. Цель: не строить то, что 

не купят.  

2. Проектирование. BIM — основа. «ПИК» проектирует в нем все 

дома, экономя 25% времени. Модель связывает архитектуру, сети и сметы, 

а VR показывает результат заказчику. В «Москва-Сити» BIM ускорил 

башню «Федерация» на 20%. Интеграция тут — это работа в облаке, где все 

видят изменения сразу.  

3. Строительство. Дроны и системы мониторинга вроде 

S.Monitoring от «Самолета» следят за площадкой. «ЛСР» с дронами 

сократил проверки на 30%. Плюс IoT на стройке — датчики на технике и 

материалах, как в Сингапуре, где это снижает простои на 15%. В России это 

пока дорого, но крупные игроки уже пробуют.  

4. Эксплуатация. IoT делает дома «умными». В «Технопарке» от 

«Технониколь» датчики снизили расход энергии на 15%. Интеграция с BIM 

тут ключ: данные из модели помогают управлять зданием годы спустя. 

«Эталон» в «Серебряном фонтане» уже использует это, экономя на ЖКХ 

10–12%. 

Интеграция — это когда технологии не просто есть, а работают 

вместе. Например, BIM начинается на проектировании, а потом его данные 

идут в стройку (дроны проверяют соответствие) и эксплуатацию (IoT берет 

управление). «Самолет» с их «10D» связал все этапы в одну экосистему, и 



это дало 15% экономии на материалах. В мире это уже норма: Crossrail 

передал BIM-модель в эксплуатацию, сэкономив 10% на обслуживании. 

Стратегия и интеграция — как компас и двигатель. Без roadmap 

компании вроде мелких застройщиков в Уфе рискуют потратить миллионы 

впустую. Без интеграции технологии остаются разрозненными: BIM есть, а 

дроны — нет, и толку мало. «ПИК» и «Самолет» доказали: план и связь 

этапов окупаются. По данным JLL, к 2025 году только 30% российских 

девелоперов освоят цифру, но с правильной стратегией этот процент может 

вырасти. Минстрой толкает ТИМ и электронные паспорта — это шанс для 

всех, если подойти с умом. 

 

4.2. Организационные меры 

 

Цифровая трансформация в девелопменте — это не только 

технологии, но и люди, которые их используют. Без грамотных сотрудников 

и партнеров даже самый крутой софт вроде BIM или IoT превратится в 

дорогую игрушку. В России «ПИК» и «Самолет» уже поняли, что кадры и 

кооперация с IT — ключ к успеху, но многим застройщикам еще предстоит 

это осознать. Давайте разберем, как организовать команду и связи, чтобы 

цифра заработала на полную. 

Технологии бесполезны, если никто не знает, как с ними работать. В 

России это одна из главных проблем — специалистов не хватает, а старые 

кадры боятся перемен. 

1. Обучение сотрудников. Первый шаг — научить тех, кто уже 

есть. Например, инженеры, которые всю жизнь рисовали в AutoCAD, могут 

освоить BIM. «ЛСР» в Санкт-Петербурге запустила внутренние курсы по 

Revit для своих проектировщиков — за 3 месяца обучили 20 человек, и 

теперь они экономят 20% времени на чертежах. Это не фантастика: в 



Великобритании с 2016 года готовят BIM-специалистов для всей отрасли, и 

80% компаний там уже на цифре.  

Как это сделать?  

¾ Короткие курсы (2–3 месяца) по BIM, IoT или дронам. В России 

есть платформы вроде «Нетологии» или курсы от Autodesk — стоят 50–100 

тысяч рублей на человека.  

¾ Практика на пилотных проектах. «ПИК» учит сотрудников 

прямо на стройке: дали BIM-модель и вперед.  

¾ Система наставничества. Один спец по PropTech (Property 

Technology) может вести 5–10 новичков. 

Затраты окупаются: «Самолет» после обучения команды для 

платформы «10D» сократил затраты на материалы на 15%. В мелких фирмах 

можно начать с 2–3 человек — это уже даст толчок.  

2. Привлечение специалистов по PropTech. Обучать — хорошо, но 

иногда нужны готовые профи. В России спрос на таких «гибридов» (стройка 

+ IT) вырос на 45% в 2024 году, по данным HH.ru, но их мало. Где брать?  

¾ Нанимать из IT-сектора. «Донстрой» переманил 

айтишников из банков для работы с Big Data — теперь их спрос на жилье 

точнее на 10%.  

¾ Искать выпускников вузов. МГСУ и СПбГАСУ уже 

выпускают инженеров с навыками BIM — в 2023 году таких было около 500 

человек.  

¾ Обращаться к фрилансерам. На платформах вроде Upwork 

можно найти спецов по PropTech за 50–100 тысяч рублей в месяц. 

Проблема — зарплаты: BIM-менеджер в Москве стоит 150–200 тысяч 

рублей в месяц, а в регионах их почти нет. Но вложения оправданы: один 

профи может сэкономить миллионы, как в «Эталоне», где IoT-специалисты 

снизили расходы на ЖКХ на 12%. 



Девелоперам не обязательно самим изобретать технологии — проще 

скооперироваться с теми, кто уже в этом разбирается. В России IT-сектор и 

PropTech-стартапы растут, и это шанс для застройщиков. 

1. Работа с IT-компаниями. Крупные игроки вроде «Ростелекома» 

или «1С» уже предлагают готовые решения. Например, «Ростелеком» 

поставил IoT в ЖК «Технопарк» в Москве — датчики снизили аварийность 

на 15%. «Самолет» пошел дальше: их платформа «10D» выросла из 

сотрудничества с IT-разработчиками, и в 2024 году они продали часть 

решений «Стране Девелопмент».  

Как это организовать?  

¾ Закупать готовые продукты. «1С:Управление строительством» 

стоит от 300 тысяч рублей и ускоряет документооборот в 5 раз.  

¾ Заказывать кастомизацию. «ЛСР» адаптировал софт от 

«Социального кода» под свои нужды — обработка бумаг ускорилась в 10 

раз.  

¾ Создавать партнерства. «ПИК» работает с SOLUT — их AI 

следит за рабочими, поднимая производительность на 20%. 

2. Сотрудничество со стартапами. PropTech-стартапы — это 

свежие идеи и гибкость. В России их рынок в 2024 году достиг 150 

миллиардов рублей, по данным JLL, и он растет на 25% в год. Примеры:  

¾ «Циан для бизнеса» помогает анализировать спрос — 

«Донстрой» с ними точнее строит нужные квартиры.  

¾ PlanRadar (хоть и международный, но активен в РФ) 

ускоряет контроль стройки — «Эталон» тестировал их app и сократил 

проверки на 15%.  

¾ Российский стартап Hoff Tech разрабатывает VR для 

продаж — застройщики вроде «Группы ЛСР» могут показать жилье 

клиентам онлайн. 



Как подключиться?  

¾ Инвестировать. Вложить 5–10 миллионов в стартап — и 

получить технологию под себя.  

¾ Тестировать пилоты. «Самолет» так начал с AI для закупок, а 

потом масштабировал.  

¾ Участвовать в акселераторах. Программы вроде GenerationS от 

РВК ежегодно выводят 10–15 PropTech-стартапов. 

Организация — это мост между технологиями и результатом. «ПИК» 

и «Самолет» вложились в людей и партнеров — и получили экономию в 15–

25%. В регионах, где кадров нет, можно стартовать с малого: обучить пару 

инженеров и взять облачный софт от «1С». Сотрудничество с IT спасает от 

лишних трат: зачем писать свой BIM, если «Ростелеком» или стартап уже 

все сделали? Минстрой толкает цифру через ТИМ и субсидии — это шанс 

для застройщиков. По данным JLL, к 2025 году 30% компаний освоят 

технологии, но с такими мерами можно ускориться — кадры и партнеры 

решают все. 

 

4.3. Технологические решения 

 

Цифровая трансформация в девелопменте — это не про то, чтобы 

сразу обвешаться технологиями, как новогодняя елка игрушками. Это про 

умный выбор инструментов, которые принесут максимум пользы, и 

плавный переход к автоматизации, чтобы не сломать старые процессы. В 

России «ПИК» и «Самолет» уже показывают, как это делать, но многим 

застройщикам — особенно в регионах — нужно начинать с малого. Давайте 

разберем, какие технологии выбрать в приоритет и как автоматизировать 

работу шаг за шагом. 



Не все технологии одинаково полезны для каждого застройщика. 

Чтобы цифровизация заработала, нужно выбрать то, что даст быстрый 

эффект и станет фундаментом для роста. Вот что стоит взять на заметку: 

1. Внедрение BIM как базового стандарта. BIM (Building 

Information Modeling) — это как цифровой скелет проекта, который держит 

все остальное. Это 3D-модель, где собраны архитектура, сети, сметы и 

графики. Почему это приоритет? Потому что BIM решает главные боли 

девелопмента: ошибки, задержки, перерасход. «ПИК» внедрил BIM еще в 

2018 году и к 2023-му сократил проектирование на 25%, а ошибки — на 

20%. «Самолет» с их платформой «10D» тоже сделал BIM основой, 

сэкономив 15% на материалах.  

В мире это уже стандарт: в Великобритании с 2016 года все госзаказы 

идут через BIM, и это дало экономию до 20%. В России Минстрой толкает 

ТИМ (технологии информационного моделирования, включая BIM) как 

обязательный стандарт к 2025 году для 50% проектов. Почему начинать с 

него?  

¾ Снижает затраты на переделки (до 10–20%, по данным 

McKinsey).  

¾ Ускоряет согласования — в «Москва-Сити» на башне 

«Федерация» это дало плюс 20% к скорости.  

¾ Легко масштабируется: от проектирования до эксплуатации. 

Как внедрить? Купить софт вроде Revit (от 300 тысяч рублей в год) 

или взять облачную версию (дешевле на 30%), обучить 2–3 инженеров и 

начать с одного проекта. Для мелких фирм есть бесплатные аналоги, вроде 

FreeCAD, — не идеал, но старт.  

2. Другие приоритеты.  

¾ Дроны для контроля. «ЛСР» использует их в Питере, экономя 

30% времени на проверках. Стоят 1–2 миллиона рублей, окупаются за год.  



¾ CRM для продаж. 97% застройщиков в России, по данным 

SDI360, уже дают выбирать квартиры онлайн — это повышает продажи на 

10–15%. «Донстрой» с CRM точнее считает спрос.  

¾ IoT для эксплуатации. «Технопарк» в Москве снизил расход 

энергии на 15% с датчиками. Для элитных проектов — топ-решение. 

BIM — база, потому что связывает все этапы. Дроны, CRM или IoT 

можно добавлять позже, когда фундамент готов. Главное — не распыляться: 

в России, где денег и кадров мало, приоритет №1 должен закрывать 

ключевые проблемы. 

Автоматизация — это не революция за ночь, а эволюция шаг за шагом. 

Нельзя сразу бросить бумагу и пересесть на цифру — процессы рухнут, а 

сотрудники взбунтуются. Вот как это делать плавно: 

1. Автоматизировать рутину. Начните с простого — того, что жрет 

время. Например, перевод документов в электронный вид. «ЛСР» с софтом 

от «Социального кода» ускорил обработку бумаг в 10 раз — это пара сотен 

тысяч рублей на софт вроде «1С:Управление строительством». Или подсчет 

смет: в Excel это дни, а в «Смета.ру» — часы. В регионах это уже спасает 

мелкие фирмы от хаоса.  

2. Подключить базовые инструменты. После рутины — базовая 

цифра. BIM на проектировании — первый кандидат. «ПИК» начинал с 

одного отдела, а теперь это стандарт для всех объектов. Дроны тоже можно 

взять на стройку: в Сибири они помогли строить зимой, сократив простои 

на 10%. На этом этапе автоматизация покрывает 1–2 этапа, но уже дает 

результат: сроки минус 10–15%, как у «Самолета».  

3. Интегрировать данные. Когда база есть, связывайте процессы. 

BIM-модель из проектирования идет в стройку (дроны сверяют прогресс) и 

эксплуатацию (IoT берет данные). «Эталон» в «Серебряном фонтане» так 

сделал: BIM плюс IoT сэкономили 12% на ЖКХ. В мире Crossrail передал 



модель в обслуживание, срезав 10% затрат. В России это пока редкость, но 

Минстрой с электронными паспортами объектов толкает в эту сторону.  

4. Полная автоматизация. Финал — когда все этапы на цифре. 

«Самолет» с «10D» автоматизировал от закупок до сдачи — 38 модулей, 

экономия 15% на всем цикле. Это дорого (десятки миллионов рублей), но 

для крупных игроков окупается за 2–3 года. Мелким фирмам можно 

остановиться на шаге 2–3 и расти по мере сил. 

Главное — идти постепенно. В России, где 70% застройщиков, по 

данным JLL, еще на традиционных методах, резкий скачок убьет бюджет и 

нервы. «ПИК» и «ЛСР» начинали с малого — BIM и дроны, — а потом 

масштабировали. Это как ремонт дома: сначала фундамент, потом стены, а 

крышу — когда деньги есть. 

BIM как стандарт — это must-have: он режет затраты и ошибки, как 

нож масло, и готовит почву для остального. Постепенная автоматизация 

спасает от шока: «Донстрой» начинал с Big Data, потом добавил CRM, и 

продажи выросли на 10%. Вложения в технологии — 5–10 миллионов на 

старте — посильны даже для средних фирм, если брать облачные решения. 

Минстрой обещает 500 миллиардов рублей экономии к 2025 году, но без 

приоритетов и плавности это останется мечтой. По данным JLL, к 2025 году 

только 30% застройщиков освоят цифру — с этими решениями можно войти 

в их число. 

 

  



ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

 

Цифровая трансформация в девелопменте — это не просто модный 

тренд, а реальная сила, которая меняет отрасль изнутри. Мы прошлись по 

всем ее граням: от теории до практики, от мировых лидеров до российских 

реалий. Теперь пора подвести итоги: что она дает девелопменту и сбылась 

ли наша главная гипотеза? Давайте разберем основные выводы и 

посмотрим, куда это нас привело. 

Исследование показало, что цифровые технологии — это как 

турбонаддув для девелопмента: они ускоряют, удешевляют и улучшают 

процессы. Мы увидели, как BIM, IoT, Big Data и дроны работают в деле. В 

мире это уже норма: Великобритания с BIM экономит 20% на проектах 

вроде Crossrail, Сингапур с IoT строит «умные» города, снижая коммуналку 

на 20%. В России лидеры вроде «ПИК» и «Самолета» тоже не отстают: BIM 

сокращает сроки на 25%, а IoT в «Технопарке» экономит 15% энергии.  

Влияние цифры на отрасль тройное:  

1. Эффективность. Сроки падают на 10–25%, затраты — на 10–

20%. «ЛСР» с дронами срезал проверки на 30%, а «Самолет» с платформой 

«10D» — издержки на 15%. Минстрой прогнозирует 500 миллиардов рублей 

экономии к 2025 году.  

2. Прозрачность. Технологии вроде блокчейна в Новосибирске 

(Росреестр) ускоряют сделки в разы, а BIM делает процессы открытыми для 

всех — от инвесторов до властей.  

3. Качество и устойчивость. Ошибок меньше на 20%, как у «ПИК», 

а дома становятся «умными» и экологичными — «Эталон» с IoT снизил 

аварийность на 15%. 

Но в России это пока не для всех. Крупные игроки в Москве и Питере 

уже на волне, а регионы вроде Омска или Воронежа застряли на бумаге — 



70% застройщиков, по данным JLL, еще в прошлом веке. Вызовы серьезные: 

денег на старт нужно много (5–10 миллионов за BIM), кадров не хватает 

(спрос вырос на 45%, по HH.ru), а старые привычки тормозят. Тем не менее, 

потенциал огромен: к 2025 году рынок PropTech вырастет на 25%, и кто 

успеет, тот выиграет. 

Предположим, наша гипотеза была: «Цифровая трансформация 

повышает эффективность и качество девелопмента». Подтвердилась ли она? 

Да, и вот почему.  

1. Доказательства эффективности. Сравнение проектирования 

показало: традиционный подход — 8–10 месяцев и до 25% бюджета на 

переделки, а с BIM — 6–7 месяцев и экономия 100–200 миллионов рублей 

на нашем условном ЖК. «Москва-Сити» ускорилась на 20%, «Самолет» — 

на 10%. Цифра реально делает стройку быстрее и дешевле.  

2. Доказательства качества. BIM ловит 80–90% ошибок до 

стройки, как в «Федерации», а IoT в «Технопарке» снижает аварии на 15%. 

Жильцы получают дома без косяков, а застройщики — меньше головной 

боли.  

3. Оговорки. Гипотеза сбылась не для всех. Мелкие фирмы в 

России пока не могут себе это позволить — нет ни денег, ни спецов. Но для 

тех, кто вложился, как «ПИК» или «Донстрой», эффект очевиден. 

Гипотеза подтвердилась с нюансом: цифровая трансформация 

работает там, где есть ресурсы и воля. В мире это уже аксиома, а у нас — 

пока преимущество лидеров. Чтобы она стала нормой для всех, нужны 

поддержка государства (Минстрой уже толкает ТИМ) и постепенный 

подход, как мы предложили в рекомендациях. 

Цифровая трансформация — это шанс для девелопмента стать 

быстрее, дешевле и лучше. Она уже доказала себя: от «Москва-Сити» до 

Сингапура, от «ПИК» до Crossrail. В России мы на старте: 30% 



застройщиков к 2025 году освоят цифру, по прогнозам JLL, но это только 

начало. Исследование показало, что технологии меняют отрасль к лучшему, 

если их грамотно внедрять. Гипотеза подтвердилась для тех, кто готов 

вложиться, а для остальных — это вызов и возможность. Девелопмент 

будущего — цифровой, и Россия может быть в этом будущем, если не 

упустит момент. 

Цифровая трансформация в девелопменте — это только начало пути. 

Мы разобрали, как BIM, IoT и другие технологии меняют стройку, но 

впереди еще много вопросов. В России «ПИК» и «Самолет» задают тон, но 

потенциал цифры шире текущих достижений. Давайте наметим два 

ключевых направления — цифровизацию эксплуатации зданий и влияние 

ИИ на управление проектами — с конкретными вопросами и методами для 

будущих исследований. 

Стройка заканчивается, а жизнь здания начинается — тут цифра 

может творить чудеса. «Технопарк» в Москве с IoT экономит 15% энергии, 

«Эталон» в «Серебряном фонтане» снижает аварийность на 15%. В мире 

Сингапур сокращает коммуналку на 20–25%, а Германия передает BIM-

модели в эксплуатацию. В России, где миллионы домов стареют, а тарифы 

растут, это особенно актуально. 

Исследовательские вопросы:  

1. Как цифровые двойники (digital twins) могут предсказывать 

износ конструкций (например, трещины в стенах) и продлевать срок службы 

зданий?  

2. Какой экономический эффект даст IoT для жильцов и УК в 

рублях при росте тарифов на 5–10% в год?  

3. Как интегрировать данные из BIM в системы эксплуатации для 

массового жилья, а не только элитных ЖК? 

Методы исследования:  



4. Кейс-стади: Анализ ЖК «Салават Купере» в Казани с IoT и 

сопоставление с традиционными домами по затратам на ремонт за 5 лет.  

5. Моделирование: Создание цифрового двойника типичного 

панельного дома (например, серии П-44) для прогноза износа с помощью 

софта вроде Bentley Systems.  

6. Анкетирование: Опрос 500 жильцов «умных» домов и УК в 

Москве и регионах о реальной экономии и удобстве IoT. 

Перспектива: Если цифра срежет расходы на ЖКХ на 10–20%, это 

миллиарды рублей в год и шанс сделать жилье «устойчивым» к 2030 году, 

как прогнозирует Greenpeace Russia (20% новостроек в крупных городах). 

ИИ — темная лошадка с большим потенциалом. «Самолет» с 

S.Monitoring прогнозирует сроки с точностью 90%, «ПИК» с SOLUT 

поднимает производительность на 20%. В мире Google снижает 

энергозатраты на 30%, а Procore в США сокращает срывы на 15%. В России, 

где стройка буксует из-за погоды и бюрократии, ИИ может стать спасением. 

Исследовательские вопросы:  

1. Как измерить ROI (возврат инвестиций) от ИИ в управлении 

стройкой в сравнении с традиционным планированием?  

2. Как ИИ может предсказывать риски (погода, рост цен на 

материалы) и сокращать простои на 10–15%?  

3. Как ИИ повлияет на роль менеджеров проектов: заменит рутину 

или станет помощником в принятии решений? 

Методы исследования:  

4. Эксперимент: Тестирование ИИ (например, на базе платформы 

Autodesk Forge) на пилотном проекте в Татарстане с замером сроков и затрат 

против контрольной группы без ИИ.  



5. Сравнительный анализ: Сравнение 10 проектов «Самолета» с 

ИИ и без него по ключевым метрикам (время, бюджет, ошибки).  

6. Интервью: Опрос 50 менеджеров из «ПИК», «ЛСР» и 

региональных фирм о восприятии ИИ и его влиянии на их работу. 

Перспектива: По данным JLL, к 2025 году ИИ попробуют 10% 

застройщиков, но к 2030-му это может быть 50% рынка PropTech. 

Исследования покажут, как сделать проекты точными и экономичными. 
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