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Аннотация 

В статье исследованы механизмы снижения затрат на управление 

объектами недвижимости посредством внедрения цифровых технологий: BIM, 

IoT, Smart Building, Digital Twin, CAFM/ERP-систем и искусственного 

интеллекта. Проведён сравнительный анализ традиционного и цифрового 

подходов к управлению, изучен зарубежный опыт Сингапура, Германии, ОАЭ, 

Южной Кореи и Великобритании. Разработаны практические предложения по 

цифровизации управления недвижимостью в Узбекистане с учётом текущего 

уровня развития отрасли. 

Ключевые слова: цифровые технологии, управление недвижимостью, BIM, 

IoT, Smart Building, Digital Twin, CAFM, снижение затрат, предиктивное 

обслуживание, Узбекистан. 

 

Введение 

Глобальная цифровая трансформация кардинально меняет подходы к 

управлению коммерческой и жилой недвижимостью. Традиционные методы 

эксплуатации зданий, основанные на плановых осмотрах и реактивном 

устранении неисправностей, уступают место интеллектуальным системам 

непрерывного мониторинга и предиктивного управления. По данным McKinsey 

Global Institute, цифровизация процессов управления недвижимостью способна 

сократить совокупные эксплуатационные расходы на 20–35 процентов в 

среднесрочной перспективе. 

Сектор недвижимости Узбекистана переживает период динамичного 

роста: по данным Министерства строительства, ежегодный прирост жилого и 

коммерческого фонда составляет 5–7 процентов. В условиях увеличения 

объектов под управлением вопрос оптимизации операционных расходов 

приобретает стратегическое значение для собственников, управляющих 

компаний и государственных структур. 

Целью настоящей статьи является систематизация механизмов снижения 

затрат на управление объектами недвижимости на основе цифровых технологий, 
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сравнительный анализ их эффективности и разработка рекомендаций по 

применению в условиях Узбекистана. 

1. Цифровые технологии в управлении недвижимостью: 

классификация и потенциал 

Современный арсенал цифровых инструментов управления недвижимостью 

охватывает несколько взаимосвязанных технологических направлений, каждое 

из которых решает специфические задачи снижения затрат и повышения 

операционной эффективности. 

Информационное моделирование зданий (BIM — Building Information 

Modelling) формирует единую цифровую модель объекта, содержащую полную 

техническую документацию, историю обслуживания и прогнозы потребностей в 

ремонте. Применение BIM позволяет сократить непредвиденные затраты на 

эксплуатацию за счёт точного планирования жизненного цикла оборудования и 

конструктивных элементов. 

Интернет вещей (IoT) обеспечивает непрерывный сбор данных о состоянии 

инженерных систем, энергопотреблении, параметрах микроклимата и 

безопасности. Датчики, установленные на ключевых узлах здания, передают 

информацию в режиме реального времени, что позволяет немедленно 

реагировать на отклонения и предотвращать аварийные ситуации. 

Концепция Smart Building (интеллектуальное здание) интегрирует все 

инженерные подсистемы — HVAC, освещение, лифтовое хозяйство, системы 

безопасности — в единую автоматизированную платформу управления зданием 

(BMS — Building Management System). Искусственный интеллект и машинное 

обучение анализируют исторические данные и оптимизируют работу систем в 

автономном режиме. 

Технология цифрового двойника (Digital Twin) создаёт виртуальную копию 

физического объекта, позволяя моделировать различные сценарии 

эксплуатации, тестировать управленческие решения и прогнозировать 

потребности в ресурсах без вмешательства в реальный объект. 

Таблица 1. Цифровые технологии управления недвижимостью: 

функциональность и экономический эффект 

Технология 
Функциональные 

возможности 

Снижение 

затрат (%) 

Срок 

окупаемости 

(лет) 

BIM 3D-моделирование, 

жизненный цикл 

объекта, координация 

проектирования 

8–12 3–5 
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IoT-датчики Мониторинг 

энергопотребления, 

состояния оборудования, 

микроклимата в 

реальном времени 

15–22 2–4 

Smart Building Автоматизация 

инженерных систем, 

интеграция BMS, 

предиктивное 

обслуживание 

18–27 4–6 

Digital Twin Виртуальная копия 

объекта для симуляции 

сценариев эксплуатации 

и оптимизации ресурсов 

20–30 5–7 

ERP/CAFM Централизованное 

управление активами, 

заявками на ремонт, 

аналитика расходов 

7–10 2–3 

AI/ML-

аналитика 

Прогнозирование 

отказов оборудования, 

оптимизация графиков 

обслуживания 

12–18 3–5 

Как следует из таблицы 1, наиболее высокий потенциал снижения затрат 

демонстрируют технологии Digital Twin и Smart Building — до 30 процентов 

экономии эксплуатационных расходов. Вместе с тем срок их окупаемости 

составляет 4–7 лет, что требует взвешенного подхода к инвестиционным 

решениям. 

2. Механизмы снижения затрат: детальный анализ 

2.1. Предиктивное техническое обслуживание 

Переход от реактивного (после поломки) к предиктивному обслуживанию 

является одним из наиболее экономически значимых механизмов снижения 

затрат. IoT-датчики вибрации, температуры и электрических параметров 

позволяют обнаруживать признаки деградации оборудования за несколько 

недель до отказа. 

По данным Deloitte Insights, предиктивное обслуживание сокращает 

незапланированные простои оборудования на 45 процентов, снижает стоимость 
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ремонтов на 25–30 процентов и увеличивает срок службы активов на 20–40 

процентов по сравнению с традиционными плановыми подходами. 

2.2. Управление энергопотреблением 

Расходы на энергоресурсы составляют 25–35 процентов совокупных 

эксплуатационных затрат коммерческих объектов. Автоматизированные 

системы управления на основе AI анализируют паттерны использования здания, 

погодные данные и тарифные планы энергопоставщиков, оптимизируя работу 

систем отопления, вентиляции и кондиционирования. 

Применение интеллектуальных систем LED-освещения с датчиками 

присутствия и реагирования на естественную освещённость обеспечивает 

снижение затрат на электроэнергию освещения на 40–60 процентов. Внедрение 

систем рекуперации тепла в вентиляционных установках позволяет 

дополнительно экономить до 30 процентов тепловой энергии. 

2.3. Автоматизация административных процессов 

Системы CAFM (Computer-Aided Facility Management) и ERP-платформы 

для управления недвижимостью позволяют автоматизировать обработку заявок 

на ремонт, управление подрядчиками, ведение технических паспортов и 

формирование отчётности. По данным IFMA, внедрение CAFM-систем 

сокращает административные расходы на 15–25 процентов, а время выполнения 

сервисных заявок — в среднем на 35 процентов. 

2.4. Сравнение традиционного и цифрового подходов 

 

Таблица 2. Сравнительный анализ традиционного и цифрового 

управления недвижимостью 

Параметр сравнения 
Традиционное 

управление 
Цифровое управление 

Мониторинг 

оборудования 

Плановые осмотры (1 

раз в месяц) 

Непрерывный IoT-

мониторинг 24/7 

Управление 

энергопотреблением 

Ручная регулировка, 

отсутствие аналитики 

Автоматическая 

оптимизация на основе 

AI 

Ремонтные работы Реактивный подход 

(после поломки) 

Предиктивное 

техобслуживание 

Документооборот Бумажные архивы, 

ручной ввод данных 

BIM + цифровые 

паспорта объектов 
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Отчётность и аналитика Запаздывающая, 

периодическая 

Онлайн-дашборды в 

реальном времени 

Затраты на 

эксплуатацию 

Высокие, сложно 

прогнозируемые 

Снижение на 20–30% 

Время реагирования на 

инциденты 

2–24 часа 5–30 минут 

(автоуведомления) 

Сравнительный анализ, представленный в таблице 2, наглядно 

демонстрирует качественный разрыв в эффективности управления. Критически 

важным преимуществом цифрового подхода является трансформация самой 

парадигмы: от устранения последствий к превентивному управлению. 

3. Зарубежный опыт: кейсы цифровой трансформации управления 

недвижимостью 

Анализ международной практики позволяет выявить наиболее 

результативные модели цифровой трансформации управления объектами 

недвижимости, адаптируемые к условиям развивающихся рынков. 

Таблица 3. Международный опыт внедрения цифровых технологий 

управления недвижимостью 

Страна 
Объект / 

масштаб 

Применённые 

технологии 

Достигнутый 

эффект 

Сингапур Государственные 

здания (>500 

объектов) 

Smart Building, 

IoT, BMS 

Снижение 

энергозатрат на 

27% 

Германия Торговые 

центры, офисные 

комплексы 

Facility 

Management + 

BIM 

Снижение 

расходов на 18%, 

рост NPS 

арендаторов 

ОАЭ (Дубай) Expo City Dubai, 

коммерческая 

недвижимость 

Digital Twin, 

AI-аналитика, 

IoT 

Снижение 

эксплуатационных 

расходов на 31% 

Южная Корея Умные жилые 

комплексы 

(Smart City 

Sejong) 

IoT, 

ERP/CAFM, 

предиктивный 

ремонт 

Снижение 

аварийности 

оборудования на 

45% 
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Великобритания Государственные 

учреждения, 

BIM Level 2 

(обязательно) 

BIM, CAFM, 

облачные 

платформы 

Экономия £1,7 

млрд в год по 

госсектору 

 

Опыт Сингапура заслуживает особого внимания: страна реализовала 

государственную программу Green Mark, обязывающую все крупные здания 

применять сертифицированные интеллектуальные системы управления. 

Результатом стало снижение совокупного потребления энергии в коммерческом 

секторе на 27 процентов за период 2015–2023 годов. 

Великобритания с 2016 года сделала BIM Level 2 обязательным для всех 

государственных строительных проектов. Это позволило унифицировать 

управление данными на протяжении всего жизненного цикла зданий и 

обеспечить ежегодную экономию государственного бюджета более 1,7 

миллиарда фунтов стерлингов на эксплуатационных расходах. 

Дубай в рамках реализации концепции Smart City применил технологию 

Digital Twin для управления инфраструктурой Expo City: виртуальная модель 

объекта площадью более 4 км² интегрировала данные от 10 000 IoT-датчиков и 

позволила снизить эксплуатационные расходы на 31 процент по сравнению с 

аналогичными объектами традиционного управления. 

4. Цифровая трансформация управления недвижимостью в 

Узбекистане: барьеры и возможности 

4.1. Текущее состояние 

Цифровизация управления недвижимостью в Узбекистане находится на 

начальном этапе. Внедрение BIM охватывает преимущественно крупные 

девелоперские проекты при участии международных компаний. IoT-системы 

применяются в единичных бизнес-центрах класса A в Ташкенте. Массовый 

рынок управления жилой и коммерческой недвижимостью по-прежнему 

функционирует по традиционным моделям. 

4.2. Основные барьеры 

Анализ выявил следующие ключевые барьеры цифровой трансформации: 

• отсутствие национальных стандартов BIM и цифрового управления 

недвижимостью; 

• дефицит квалифицированных специалистов в области Digital FM; 

• высокая первоначальная стоимость внедрения IoT-инфраструктуры; 

• слабая интеграция между государственными информационными 

системами и частным сектором; 
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• недостаточная осведомлённость собственников о долгосрочных 

экономических выгодах цифровизации. 

4.3. Возможности и перспективы 

Вместе с тем ряд факторов создаёт благоприятные условия для ускоренной 

цифровой трансформации: реализация национальной стратегии «Цифровой 

Узбекистан — 2030», строительный бум в Ташкенте и региональных центрах, 

интерес иностранных инвесторов, а также наличие сильных технических 

университетов, способных готовить кадры нового профиля. 

5. Модель внедрения цифровых технологий: поэтапный подход 

С учётом реального состояния отрасли предлагается трёхэтапная модель 

цифровой трансформации управления недвижимостью в Узбекистане: 

 
Рисунок 1. Поэтапная модель цифровой трансформации управления 

недвижимостью в Узбекистане 

6. Практические рекомендации для Узбекистана 

На основе проведённого исследования разработаны конкретные меры 

государственной политики и отраслевые рекомендации по ускорению цифровой 

трансформации управления недвижимостью. 
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Таблица 4. Рекомендуемые меры по внедрению цифровых технологий 

управления недвижимостью в Узбекистане 

№ Мероприятие 
Ответственные 

органы 

Ожидаемый 

эффект 

1 Разработка 

национального 

стандарта BIM для 

управления 

недвижимостью 

Минстрой, 

ТашАСУ 

Единая 

методологическая 

база 

2 Создание единой IoT-

платформы 

мониторинга 

государственных 

зданий 

Министерство 

цифровых 

технологий 

Снижение 

энергозатрат на 15–

20% 

3 Обязательное 

применение Smart 

Building в новом 

строительстве от 5 000 

м² 

Госархстрой, 

хокимияты 

Долгосрочное 

снижение OPEX на 

25% 

4 Налоговые льготы для 

объектов с 

сертифицированными 

цифровыми системами 

управления 

Минфин, Минстрой Стимулирование 

инвестиций в 

цифровизацию 

5 Подготовка 

специалистов в области 

Digital FM в вузах 

(ТашАСУ, ТГТУ) 

Министерство 

высшего 

образования 

Формирование 

кадровой базы 

отрасли 

6 Пилотные проекты 

Digital Twin на объектах 

государственной 

собственности 

Госкомимущество, 

Минцифры 

Снижение расходов 

на 20–30% на 

пилотах 

Ключевым условием успешной реализации предлагаемых мер является 

координирующая роль государства: без создания нормативной базы, 

стимулирующей политики и системы подготовки кадров рыночные стимулы 

недостаточны для массовой цифровой трансформации отрасли. 
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Заключение 

Проведённое исследование позволяет сформулировать следующие 

основные выводы: 

1. Цифровые технологии — BIM, IoT, Smart Building, Digital Twin и AI-

аналитика — обеспечивают снижение эксплуатационных расходов на объектах 

недвижимости в диапазоне от 8 до 31 процента в зависимости от применяемого 

инструментария и масштаба внедрения. 

2. Наиболее высокую экономическую отдачу при приемлемом сроке 

окупаемости демонстрирует комплексное применение IoT-мониторинга и 

предиктивного технического обслуживания, обеспечивающее снижение 

расходов на 15–22 процента при сроке окупаемости 2–4 года. 

3. Международный опыт Сингапура, Великобритании и ОАЭ 

подтверждает, что государственная политика обязательного применения BIM и 

Smart Building технологий является наиболее эффективным катализатором 

отраслевой трансформации. 

4. Для Узбекистана наиболее актуален поэтапный подход: от 

цифровизации документооборота и базового IoT-мониторинга к полноценным 

Smart Building системам и технологии цифровых двойников. 

5. Реализация предложенного комплекса мер позволит к 2030 году 

сократить совокупные затраты на управление объектами недвижимости в стране 

на 20–25 процентов и существенно повысить инвестиционную 

привлекательность отрасли. 
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