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Авторы статьи рассматривают основные инновационные тенденции, распространившиеся 
в деятельности девелоперских компаний России. Выявлены основные преимущества, которые 
могут быть достигнуты благодаря инновационному развитию: сокращение сроков строительства, 
повышение качества строительной продукции, распространение энергоэффективных технологий, 
создание «Умных домов». С другой стороны, в статье выявлены проблемы инновационного развития, 
такие как дефицит финансовых ресурсов, несовершенство методики оценки эффективности 
инновационных проектов, недостаток квалифицированных кадров. способных осваивать инновации. 
Рассмотрены пути преодоления этих проблем.
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The authors of the article consider the top innovative trends, which extended in activity of the developer 
companies in Russia. The main advantages, which can be reached, thanks to the innovative development 
are revealed, including the reduction of construction terms, the improvement of the construction products 
quality, the spread of energy-efficient technologies, the creation of so called “Smart houses”. On the other 
hand, the problems of innovative development, such as deficiency of financial resources, imperfection of the 
technique of assessment of the innovative project efficiency, lack of qualified personnel, capable to master 
the innovations, are revealed in the article. The ways of overcoming these problems are also considered.

Наиболее прогрессивные девелопе-
ры давно обращали внимание на иннова-
ции, внедряя достижения научно-техни-
ческого прогресса в свою работу, причем 
доля компаний, заинтересованных в ин-
новационной активности, росла, хотя 
и не слишком высокими темпами (см. 
рис. 1). Но в последние годы случился 
настоящий прорыв в этом направлении. 

Теперь российский рынок существу-
ет в новой реальности, признаками ко-
торой стали в частности: существенные 
изменения законодательства по поводу 
долевого строительства  [2], нараста-
ющая цифровизация, коронавирусные 
ограничения 2020-2021 гг. (остановки 
предприятий, разрыв хозяйственных 
связей, самоизоляция, удаленный ре-
жим работы, нежелательные личные 
контакты работников, лимиты по ко-

личеству участников публичных меро-
приятий)  [3], экономические санкции 
2022 года. Девелоперские компании вы-
нуждены максимально экономно и с мак-
симальной отдачей использовать свои 
финансовые, материальные и трудовые 
ресурсы. В свою очередь конечные по-
требители с одной стороны стали более 
ограничены в ресурсах. а с другой сто-
роны – предъявляют новые требования 
к девелоперским проектам, стремятся 
больше получить за свои деньги.

Для сохранения своих позиций в соз-
давшихся условиях, поддержания про-
даж и дальнейшего развития девело-
перские компании должны обращаться 
к инновационному пути развития. Те, 
кто не сумеет адаптироваться к новым 
условиям, вынуждены будут поки-
нуть рынок.

https://teacode.com/online/udc/33/336.77.html
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Рис. 1. Динамика удельного веса девелоперских компаний, осуществляющих технологические 
инновации (соcтавлено авторами по данным Росстата на конец 2021 г. [1])

Объектом настоящего исследования 
являются основные инновационные тен-
денции и те преимущества, которые они 
принесут девелоперам.

Материалами для изучения послу-
жили нормативно-правовые источники, 
статистические и аналитические дан-
ные, информация Росстата [1], Минстроя 
России, Стратегия инновационного раз-
вития строительной отрасли Российской 
Федерации на период до 2030 года [4], 
оргкомитета федеральной премии об-
ласти жилой городской недвижимости 
Urban Awards, информация, предостав-
ленная в открытый доступ девелоперски-
ми компаниями страны. Также изучены 
доклады с профессиональных форумов 
и с научно-практических конференций.

Методами исследования послужили 
системный подход, экономико-матема-
тический подход, метод систематизации, 
анализа, синтеза, статистического ана-
лиза, аналогии и экспертных оценок.

Результаты исследования 
и обсуждения

Лидеры девелопмента связывают 
свое будущее прежде всего с такими на-
правлениями, как:

– сокращение сроков строительства;
– внедрение и распространение тех-

нологий энергоэффективности;

– повышение качества строительной 
продукции [5];

– развитие направления «Умный 
дом» [6, 7, 8].

Существенное сокращение сро-
ков строительства имеет очень важное 
значение  [9], т.к. за время строитель-
ства компании несут огромные рас-
ходы, прежде всего  – выплаты про-
центов по кредитам; в результате уве-
личивается себестоимость объекта. 
При сокращении срока строительства 
с 27 месяцев до 18 (ориентир, кото-
рый установило руководство компании 
«Галс-Девелопмент» [10]) высвободятся 
значительные средства, которые можно 
будет перенаправить на повышение ка-
чества строительной продукции. Таким 
образом ускорение строительства при-
несет выгоду не только отдельно взятым 
компаниям, но и позволит всей отрасли 
подняться на новый уровень.

Важнейший инновационный ин-
струмент, помогающий сократить сро-
ки строительства,  – это применение 
ВIM-технологий. BIM позволяет сокра-
тить сроки проверки и приемки проект-
ной документации до 1 недели. Коли-
чество обрабатываемой документации 
сокращается на 30%, повысили досто-
верность и открытость контроля в об-
ласти строительства. Проектирование 
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происходит на 2-3 месяца быстрее, при 
этом качество проработки технологиче-
ских решений стало значительно выше. 
Сроки строительства в целом стали 
меньше в среднем на 1-2 месяца, а сто-
имость снизилась на 10%. Вероятность 
ошибок проектирования в результате ис-
пользования BIM-технологий снизилась 
на 80% [11].

На качество строительства оказывают 
влияния две основных группы факторов:

– применение инновационных строи-
тельных материалов;

– применение инновационной техни-
ки и технологий.

За последние 15–20 лет практически 
все производства строительных матери-
алов подверглись модернизации. Были 
созданы новые мощности по выпуску 
инновационных строительных материа-
лов с использованием современных тех-
нологий и оборудования. Организовано 
производство многих видов строитель-
ных материалов, изделий и конструкций, 
которые раньше в РФ не выпускались 
или выпускались в недостаточных объе-
мах либо низкого качества (волокнистых 
теплоизоляционных материалов на ос-
нове минерального сырья, новых видов 
кровельных и гидроизоляционных мате-
риалов, отделочных материалов на ос-
нове гипса, сухих строительных смесей, 
крупноразмерных керамической плитки 
и керамического гранита, санитарных 
керамических изделий современных 
форм и дизайна, энергетически эффек-
тивных свето-прозрачных ограждающих 
конструкций, облицовочного, многопу-
стотного кирпича и изделий из ячеи-
стого бетона, линолеума на вспененной 
основе и других материалов). Следует 
отметить, что слабым местом в страте-
гии производства инновационных стро-
ительных материалов является то, что 
оно используют оборудование почти ис-
ключительно импортного производства. 
В современных условиях, когда суще-
ствует риск разрыва отношений, невы-
полнения договоров поставки оборудо-
вания и комплектующих из-за рубежа, 
удорожание импортного оборудования 
по причине неблагоприятного колеба-
ния валютных курсов встала еще одна, 
следующая задача – разработка и произ-
водство современного оборудования для 
отрасли стройматериалов [Стратегия].

Важный нюанс -необходимость пред-
усмотреть использование инновационных 
материалов и заключить соответствующие 
договоры с поставщиками на этапе про-
ектирования объекта, т.к. когда проект уже 
готов проектировщик вряд ли согласится 
вносить в него изменения. Дело в том, 
что в этом случае преимущества могут 
не перекрыть дополнительных трудностей 
с прохождением экспертизы проекта. 

Еще одна проблема заключается 
в том, что технологии производства ба-
зовых видов строительных материалов 
(таких, как цемент, стекло, теплоизоля-
ционные материалы и ряд других) от-
носятся к энергоемким, по этой причи-
не в себестоимости готовой продукции 
доля расходов на топливно-энергетиче-
ские ресурсы составляет значительную 
часть. Значительно снизить себестои-
мость может активное использование 
вторичных материальных ресурсов и, 
прежде всего, зол-уноса угольных ТЭС, 
способных замещать до 35% клинкера 
в цементе, что автоматически означает 
снижение соответствующих затрат энер-
гии и СО2 на производство клинкера [4].

Что касается инновационной тех-
ники и инновационных технологий, 
получивших в последние годы, распро-
странение в девелоперской деятельно-
сти в РФ, то прежде всего заслужива-
ют упоминания:

– продвинутая визуализация строи-
тельного продукта;

– использование онлайн-магазинов 
и мобильных приложений для целей де-
велоперской деятельности;

– продвинутая онлайн аналитика 
и динамическое ценообразование;

– создание информационного про-
странства в области ценообразования 
в строительстве;

– онлайн конструкторы;
– CRM и роботизация процессов;
– 3D-технологии.
Визуализация строительного про-

дукта. В современном обществе важно 
создать у потенциального покупателя 
целостный образ предлагаемого объ-
екта недвижимости, причем задолго 
до того, как он появится в реальности. 
Для этого используется все более совер-
шенная виртуальная визуализация, регу-
лярные стримы, видео-визитки объектов 
и онлайн экскурсии по стройплощадкам. 
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Онлайн магазины и мобильные при-
ложения для покупки недвижимости. 
В таком формате можно купить все 
больше товаров, и наконец, тенденция 
дошла до продажи недвижимости. Осо-
бая активизация произошла в онлайн 
продажах под влиянием пандемии ко-
ронавируса в 2020-2021 гг., когда в ус-
ловиях закрытия офисов и небезопас-
ности личных контактов именно он-
лайн продажи позволили девелоперам 
поддержать уровень продаж. Можно 
ожидать, что и после преодоления пан-
демии, онлайн продажи останутся зна-
чимым трендом, поскольку они позво-
ляют экономить время на совершение 
покупки, а также сокращать затраты 
на проведение сделки.

По статистике ФСК, до 40% недви-
жимости в настоящее время бронирует-
ся онлайн, хотя до 2020 г. такие сделки 
были редкими. Сама технология онлайн 
оформления сделки доведена девелопе-
рами до вполне совершенного и удобно-
го вида, все действия выполняются даже 
с помощью банального смартфона.

Ценно, что по завершении покупки 
общение клиента с девелопером не за-
канчивается, т.к. мобильные приложе-
ния, используемые для покупки, могут 
быть использованы и для оплаты ЖКХ, 
прикрепления и визирования докумен-
тации и т.п.

Онлайн-аналитика и динамическое 
ценообразование. Многие девелопер-
ские компании уже используют специ-
альные корпоративные хранилища боль-
ших массивов данных, что позволяет им 
эффективно заниматься продуктовой 
аналитикой, а также становится основой 
для динамического ценообразования.

Создание информационного про-
странства в области ценообразования 
в строительстве. Наиболее важным до-
стижением в этом направлении стал 
запуск федеральной государственной 
информационной системы ценообразо-
вания в строительстве (ФГИС ЦС), окон-
чательное формирование которой долж-
но завершиться к 2025 г. [12]

Онлайн конструкторы. Благодаря 
этой инновационной технологии, деве-
лоперский продукт становится все более 
гибким и персонифицированным. С по-
мощью онлайн конструкторов потенци-
альный покупатель может влиять на ха-

рактеристики дизайна будущего жилья, 
одновременно – узнает стоимость пере-
планировок, отделки. 

Онлайн конструкторы существуют 
и на профессиональном уровне, при-
чем это направление развивается очень 
давно  – с 1990-х годов архитекторы, 
дизайнеры и проектировщики активно 
используют CAD-варианты программ. 
Современные программы для инжене-
ра-конструктора подразумевают особые 
программные пакеты  – CAE (для рас-
четов и анализа в инженерных задачах), 
и CAD-системы (автоматизированное 
проектирование). Но все чаще эти си-
стемы объединяются в так называемый 
САПР (системы автоматизированного 
проектирования)  – где одновременно 
создаются и проектирование, и расчеты, 
и документация. САПР помогает кон-
структору создать конструкторско-тех-
нологическую документацию на объект, 
например, строительства.

Разнообразные программы для ин-
женера строителя используются давно, 
однако только недавно ПО для проекти-
рования поднялось на новый уровень – 
кроме двухмерных чертежей любой 
сложности, теперь программы могут 
создавать 3D-модели с невероятной де-
тализацией и за очень короткий проме-
жуток времени 

CRM и роботизация процессов. Со-
временная CRM-система (от («customer 
relationship management» – «управление 
взаимодействием с клиентами»)  – это 
не только инструмент всесторонней 
коммуникации с клиентами, но и сре-
да для организации совместной работы 
руководства и сотрудников. В широ-
ком смысле CRM – это онлайн-офис как 
для взаимодействия с клиентами, так 
и для управления задачами и проекта-
ми внутри компании. Данная инновация 
позволяет на новый уровень вывести 
клиентский сервис, автоматизировать 
принятие и обработку заявок, распре-
деление задач, рассылки, финансовый 
учет, генерацию разного рода докумен-
тов. В строительном бизнесе важен кон-
троль всех процессов, а с помощью со-
временных CRM-систем строительные 
компании отслеживают эффективность 
выполнения задач, планируют работы, 
формируют отчетность и находят новых 
клиентов. 
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Если многофункциональная CRM 
для строительства в организации син-
хронизируется с системами 1С и БИТ. 
Строительство. В этом случае у компа-
нии появляется надежный инструмент, 
который позволяет принимать управлен-
ческие решения в оперативном режиме 
и наладить прозрачный процесс взаи-
модействия с клиентами и заказчиками. 
Система повышает производительность 
компании за счет сокращения бумажной 
работы и перевода процессов, включая 
взаимодействие с заказчиками, в элек-
тронный формат. Особенностью стро-
ительной сферы является разнообразие 
факторов, влияющих на сроки реали-
зации проекта, и большое количество 
задействованных участников. С помо-
щью автоматизации можно взять под 
контроль выполнение каждой задачи, 
спланировать работы и назначить ответ-
ственных лиц, отследить текущий статус 
по проекту и при необходимости внести 
корректировки. 

Задача по вовлечению роботов в про-
цесс строительства остается наиболее 
актуальной, особенно это справедливо 
в отношении компаний, которые при-
меняют технологии информационного 
моделирования (BIM). Этим компани-
ям использование роботов даст огром-
ные преимущества на этапе строитель-
ства, позволит повысить продуктив-
ность и ускорить рабочие процессы. 
Во-первых, роботы сократят количество 
ошибок и спровоцированных ими до-
работок, и позволят повысить точность 
монтажа, четко следуя технологическим 
инструкциям BIM-модели и воспроизво-
дят её максимально точно. Во-вторых, 
они должны сэкономить время, позволив 
добиться подконтрольного соблюдения 
графиков строительства. В-третьих, они 
помогают контролировать управление 
процессом строительства и существен-
но уменьшают количество строитель-
ных материалов. Наконец, роботы по-
зволят воспроизводить сложные гео-
метрические фигуры и формы, которые 
до них невозможно было воссоздать. 
Роботизация, безусловно, позволит уско-
рить процесс строительства, основан-
ный на технологии информационного 
моделирования. 

3D-сканирование в строительстве. 
3-D-технологии – один из самых мно-

гообещающих трендов в строительстве. 
Сама идея осуществления авторского 
надзора проекта и/или контроля строи-
тельства с использованием 3D техноло-
гий лазерного сканирования – не нова. 
С момента появления первых 3D ска-
неров в гражданском и промышлен-
ном строительстве (2002-2004 гг.) с раз-
ным успехом этим занимаются почти 
все владельцы лазерных сканеров. При 
3-D-сканировании высокоточное обору-
дование «считывает» любые материаль-
ные объекты и передает их цифровую 
копию. Это на новый уровень выводит 
проектирование, помогает контролиро-
вать процесс строительства, находить 
и устранять отклонения на стройпло-
щадке от проекта, упрощает процесс 
мониторинга состояния готовых объек-
тов, проводить благоустройство терри-
тории и т.д. [13].

Однако, приходится констатиро-
вать, что до сих пор отсутствуют ка-
кие-либо официальные методики вы-
полнения подобных работ и отраслевая 
нормативная документация в целом. 
Данный факт конечно же даёт оппонен-
там бесспорный козырь при серьёзных 
разбирательствах. Но, тем не менее, 
современные работы по 3D контролю 
постоянно выполняются, поскольку 
экономическая эффективность их про-
ведения всегда оказывается очень вы-
сокой для заказчика.

Однако надо понимать, что для осу-
ществления инновационной деятельно-
сти в сфере девелопмента необходимы 
крупные инвестиции. Привлечь инвести-
ционные ресурсы помогают такие меха-
низмы как государственно-частное пар-
тнерство и концессионные соглашения, 
концессионные облигации, инструменты 
Финтеха (онлайн-кредиты, различные ва-
рианты краудсорсинга и т.п.) [14].

Помимо поиска источника ресурсов, 
важнейший вопрос, которые возникает 
у потенциального инвестора или кре-
дитора: окупится ли инновационный 
проект, задуманный девелопером. Для 
обоснованного ответа на этот вопрос не-
обходимо совершенствование методики 
оценки эффективности инновационных 
проектов [15].

Прежде всего возникает вопрос 
о сопоставлении затрат и на инновацию 
и финансовых результатов о их внедре-

https://www.1cbit.ru/1csoft/bit-stroitelstvo/
https://www.1cbit.ru/1csoft/bit-stroitelstvo/
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ния, т.е. о финансовой или коммерческой 
эффективности инноваций. Она может 
быть неоднородной у одного и того же 
девелопера, в зависимости от того, какой 
тип инновации его занимает. Так фун-
даментальные инновации, инновации, 
связанные с техническими и технологи-
ческими изменениями, приносят внача-
ле небольшой эффект и окупаются до-
вольно долго. Быстрее и более высоким 
уровнем доходности окупаются улучша-
ющие инновации или псевдоинновации, 
не связанные с технологиями. 

С другой стороны, при принятии 
решения об инвестиции в инновацион-
ное развитие девелоперской компании 
нужно отдавать себе отчет в том, что по-
мимо традиционных чисто денежных, 
могут быть получены и другие эффекты 
от инноваций:

– научный (знания, полученные со-
трудниками девелоперской компании 
в процессе реализации инновационного 
проекта, которые могут быть полезны 
компании в будущем, а также полезны 
всей отрасли, обществу, научно-техни-
ческому прогрессу);

– экспериментальный (апробация но-
вых решений. получение опыта, в случае 
успешной апробации – отложенный эф-
фект от массового применения апроби-
рованной инновации);

– конкурентный или рыночный (по-
лучение дополнительных преимуществ 
за счет повышенного качества продук-
ции, уникальных технологий, за счет 
этого – получение большей доли на рын-
ке или выход на новый рынок).

Немаловажную помощь во внедрении 
инноваций в девелоперскую деятель-
ность оказывают власти. Приоритетное 
направление  – поддержка инноваций 
путем разработки технических докумен-
тов в проектировании, переход на новые 
требования, которые обеспечивали бы 
внедрение инновационных решений, 
стимулирование научных разработок 
и исследований (финансирование про-
ектов, гранты и т.п.), а также – помощь 
в подготовке отрасли высококвалифици-
рованными специалистами. способными 
на практике применить инновации.

Кроме того, для ускорения внедрения 
инновационных стройматериалов и тех-
нологий Минстрой разработал измене-
ния к Распоряжению Правительства РФ 

от 21.06.2010 № 1047-р, согласно кото-
рым в перечень национальных стандар-
тов и сводов правил будут внесены акту-
ализированные своды правил и СНиПы 
с учетом использования современных ма-
териалов и технологий, а Госэкспертиза 
будет обязана принимать на согласование 
проекты, где применяются такие матери-
алы. Для сокращения сроков разработки 
проектной документации Минстрой Рос-
сии пополняет базу типовой проектной 
документации для строительства соци-
альных и жилых объектов [4, 16].

Также, несмотря на привлекатель-
ность и преимущества новых техноло-
гий в строительстве, для их успешной 
реализации требуется не только иннова-
ционная техника и технологии, но и про-
фессионально подготовленные кадры, 
о чем давно сигналят многие авторы [17, 
18]. Например, сегодня востребованны-
ми, но дефицитными специальностями 
являются 3-D проектировщики и печат-
ники, операторы дронов, робототехни-
ки. Соответственно, в вузах необходимо 
вводить соответствующие специально-
сти, как и специальность «Инноватика» 
в целом, чтобы работать на опережение, 
быть готовыми к требованиям рынка 
труда. 

Выводы
Инновационная активность в девело-

перской деятельности в последние годы 
чрезвычайно высока. Сформировался 
целый ряд тенденций по внедрению 
инновационных материалов, техники, 
технологий, применению достижений 
цифровизации и роботизации, иннова-
ционных способов финансирования про-
ектов. Нововведения приносят девело-
перам не только финансовый, но также 
научный и экспериментальный эффект, 
помогает повысить свою конкуренто-
способность на рынке. 

Перечисленные инновационные 
тенденции способны стать ключевыми 
моментами в будущем преобразовании 
и устойчивом развитии девелоперской 
деятельности и строительной отрасли 
в целом. 

С другой стороны, инновации в деве-
лопменте – это не только дополнитель-
ные выгоды, но и потребность в инве-
стициях. Для внедрения технических, 
маркетинговых, управленческих инно-

http://www.minstroyrf.ru/upload/iblock/a12/%D1%80%D0%B0%D1%81%D0%BF%D0%BE%D1%80%D1%8F%D0%B6%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5%201047-%D1%80.pdf
http://www.minstroyrf.ru/upload/iblock/a12/%D1%80%D0%B0%D1%81%D0%BF%D0%BE%D1%80%D1%8F%D0%B6%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5%201047-%D1%80.pdf
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ваций в деятельность девелоперов тре-
буется дополнительное финансирова-
ние. Девелоперские компании, которые 
сумеют мобилизовать ресурсы для фи-
нансирования этих направлений и суме-
ют добиться успехов, с высокой долей 
вероятности окупят свои инвестиции 

и оправдают временные и интеллекту-
альные затраты. 

Кроме того, необходимы юридиче-
ское и методическое обеспечение ин-
новационной активности девелоперов. 
Большая роль принадлежит и подготовке 
кадров по современным специальностям.
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