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Романенко О. В. Розробка методології формування стратегії будівельної девелоперської компанії  
на ґрунті цифрових технологій

Будівельна галузь України перебуває на порозі фундаментальних змін, спричинених глобальним трендом цифрової трансформації (ЦТ). Проблема 
дослідження полягає у відсутності цілісного управлінського фреймворку для стратегічного планування ЦТ у будівельному девелопменті. Більшість 
існуючих наукових праць зосереджується на тактичному застосуванні окремих технологій (BIM, AI) на рівні конкретного проєкту, залишаючи 
поза увагою потреби топменеджменту в інструментах для прийняття обґрунтованих рішень щодо інвестицій, організаційних змін та нових 
бізнес-моделей. Розробка такої стратегії ускладнюється специфікою галузі: високою фрагментацією, проєктною орієнтацією та низьким рівнем 
стандартизації процесів. Стаття присвячена розробці поетапної методології формування цифрової стратегії, що враховує специфіку будівельної 
галузі. Автором було проаналізовано концептуальні засади цифрової трансформації, зокрема парадигми «Construction 4.0», «ConTech» і «PropTech»; 
оцінено стратегічну цінність ключових цифрових технологій; сформульовано методологію стратегічного планування та окреслено практичні 
аспекти її імплементації. Методологія дослідження базується на структурованому, чотириетапному підході, що інтегрує класичні інструменти 
стратегічного аналізу з цифровим контекстом. Перший етап (стратегічний аналіз) передбачає використання адаптованої моделі п’яти сил Пор-
тера для оцінки конкурентного середовища та SWOT-аналізу для діагностики цифрової готовності компанії. Другий етап (формування бачення 
та цілей) використовує адаптовану Систему збалансованих показників (BSC) для декомпозиції бачення та стратегічних цілей на вимірювані KPI. 
Третій етап (розробка портфеля та дорожньої карти) включає пріоритезацію технологій за допомогою матриці «вплив/складність» і створення 
поетапного плану реалізації. На четвертому етапі (впровадження та організаційна трансформація) запропоновано використовувати модель 
McKinsey 7S для комплексного управління змінами. Автором доведено, що цифрова трансформація в будівництві є фундаментальною перебудо-
вою бізнес-моделей, а не просто впровадженням програмних засобів. Успіх залежить від інтеграції ConTech (BIM, цифрові двійники, AI) та PropTech  
(AI/Big Data для аналізу ринку, IoT), що створюють єдиний цифровий континуум. Обґрунтування інвестицій має базуватися не лише на кількісних 
показниках ROI, а й на якісних перевагах і потенціалі монетизації даних, що перетворює девелопера на «технологічного оператора нерухомості». 
Також автором зазначено, що ключові перешкоди мають не технологічний, а організаційний і культурний характер. Запропонована методологія 
надає компаніям системний інструментарій для навігації складним процесом стратегічного планування в умовах цифрової трансформації.
Ключові слова: будівельний девелопмент, цифрова трансформація, стратегія, цифрові технології, бізнес-процеси, цифрові компетенції.
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Romanenko O. V. Developing a Methodology for Formulating the Strategy of a Construction Development Company Based  
on Digital Technologies

The construction sector in Ukraine stands on the verge of fundamental changes driven by the global trend of digital transformation (DT). The research problem is 
the lack of a holistic management framework for strategic DT planning in construction development. Most existing studies focus on the tactical use of individual 
technologies (BIM, AI) at the level of specific projects, overlooking the needs of top management for tools to make well-grounded decisions regarding invest-
ments, organizational changes, and new business models. Developing such a strategy is complicated by the characteristics of the industry: high fragmentation, 
project-based orientation, and low levels of process standardization. The article is dedicated to the development of a step-by-step methodology for creating a 
digital strategy that considers the specifics of the construction industry. The author analyzed the conceptual foundations of digital transformation, including the 
paradigms of «Construction 4.0», «ConTech», and «PropTech»; evaluated the strategic value of key digital technologies; formulated a methodology for stra-
tegic planning; and outlined practical aspects of its implementation. The research methodology is based on a structured, four-stage approach that integrates 
classical strategic analysis tools within a digital context. The first stage (strategic analysis) involves using an adapted Porter’s Five Forces model to assess the 
competitive environment and a SWOT analysis to evaluate the company’s digital readiness. The second stage (vision and goal setting) uses an adapted Balanced 
Scorecard (BSC) to break down the vision and strategic objectives into measurable KPIs. The third stage (portfolio and roadmap development) involves prioritiz-
ing technologies using an «impact/complexity» matrix and creating a phased implementation plan. In the fourth stage (implementation and organizational 
transformation), it is recommended to use the McKinsey 7S model for comprehensive change management. The author proves that digital transformation in 
construction is a fundamental restructuring of business models, not merely the deployment of software tools. Success depends on the integration of ConTech 
(BIM, digital twins, AI) and PropTech (AI/Big Data for market analysis, IoT), which create a unified digital continuum. Investment substantiation should be based 
not only on quantitative ROI metrics but also on qualitative advantages and the potential for data monetization, turning the developer into a «technological real 
estate operator». The author also notes that the main obstacles are organizational and cultural rather than technological. The proposed methodology provides 
companies with systemic instruments for navigating the complex process of strategic planning in the context of digital transformation.
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Будівельна галузь України перебуває на порозі 
фундаментальних змін, зумовлених глобаль-
ним трендом цифрової трансформації. Цей 

процес є не лише відповіддю на технологічні викли-
ки, але й невід’ємною частиною загальнодержавно-
го курсу на цифровізацію економіки, що повністю 
узгоджується з національними та європейськими 
стратегічними документами. Історично будівельна 
індустрія вважалася однією з найконсервативніших 
і найповільніших у впровадженні інновацій. Проте 
останніми роками спостерігається значне пожвав-
лення та активізація в напрямку освоєння цифро-
вих інструментів. Це зумовлено гострою потребою 
в підвищенні продуктивності, яка в будівництві 
зростає значно повільніше, ніж в інших секторах 
економіки, а також необхідністю оптимізації ви-
трат, покращення якості та посилення конкуренто-
спроможності в умовах мінливого ринку.

Аналіз наявного наукового доробку виявляє 
суттєвий пробіл між тактичним застосуванням 
технологій та стратегічним управлінням цифровою 
трансформацією. Загальним питанням цифрової 
трансформації в будівельній галузі присвячені до-
слідження іноземних та українських науковців [1–3].  
Стан, проблеми та перспективи розвитку цифро-
візації будівельної галузі України висвітлені у ро-
ботах [4–6] українськими вченими (Д. Бондаренко, 
К. Калашнікова, М. Корінь, Я. Запруднов, С. Зибін, 
Д. Дубінін). Концептуальні засади цифрової транс-
формації в контексті парадигми «Construction 4.0» 
представлені в працях [7; 8].

Більшість наявних наукових праць зосеред-
жується на аналізі окремих технологій, таких як 
BIM [9] або AI [10; 11], та їхньому тактичному за-
стосуванні на рівні конкретного проєкту. Водночас 
керівники компаній потребують цілісного управ-
лінського фреймворку, який би дозволив прийма-
ти обґрунтовані стратегічні рішення щодо інвести-
цій, організаційних змін і розвитку нових бізнес-
моделей. Розробка такої стратегії ускладнюється 
унікальними характеристиками будівельної галузі: 
високою фрагментацією, де кожен проєкт є уні-
кальним і залучає нову тимчасову команду підряд-
ників та постачальників; проєктною орієнтацією 
бізнесу та низьким рівнем стандартизації процесів.

Метою дослідження є розробка методології 
формування стратегії будівельної девелоперської 
компанії, що базується на принципах цифрової 
трансформації та враховує специфіку галузі. Для 
досягнення мети необхідно: проаналізувати кон-
цептуальні засади цифрової трансформації в будів-
ництві, зокрема парадигми «Construction 4.0» та 
«PropTech»; оцінити стратегічну цінність ключо-
вих цифрових технологій та їхній вплив на ефек-
тивність девелоперської діяльності; сформулювати 
поетапну методологію стратегічного планування, 
що інтегрує класичні інструменти аналізу з циф-
ровим контекстом; визначити практичні аспекти 
імплементації розробленої методології та окресли-
ти перспективи подальшого розвитку.

Методика дослідження базується на сис-
темному та поетапному підході до фор-
мування цифрової стратегії девелопер-

ської будівельної компанії. На першому етапі здій-
снювався стратегічний аналіз зовнішнього середо
вища за допомогою адаптованої моделі п’яти сил 
Портера, що враховує вплив цифрових технологій 
на структуру конкуренції, та SWOT-аналізу, який 
дозволив оцінити цифрову готовність компанії. 
На другому етапі сформовано цифрове бачення 
розвитку компанії та декомпозовано його на ви-
мірювані стратегічні цілі за допомогою Системи 
збалансованих показників (BSC), адаптованої до 
цифрового контексту. Третій етап передбачав 
розробку технологічного портфеля та дорожньої 
карти цифрової трансформації через використан-
ня матриці пріоритезації «вплив/складність», що 
допомогла визначити послідовність упровадження 
технологій ConTech і PropTech. Четвертий етап 
охоплював організаційні зміни відповідно до моде-
лі McKinsey 7S, що забезпечила узгодженість між 
стратегією, структурою, системами, навичками та 
корпоративними цінностями. 

Дослідження поєднує кількісні методи (оцін-
ка ROI, економічна ефективність упровадження 
технологій) та якісні підходи (аналіз управлінських, 
культурних і поведінкових чинників). У роботі ви-
користано аналіз сучасних наукових джерел, порів-
няльний аналіз зарубіжних і українських практик,  
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а також систематизацію даних для побудови мето-
дологічної моделі.

Цифрова трансформація (ЦТ) у будівництві 
– це значно глибший процес, ніж просто 
встановлення нового програмного забез-

печення. Вона передбачає фундаментальну пере-
будову бізнес-моделей, операційних процесів та 
корпоративної культури з метою створення нової 
цінності для клієнтів та підвищення конкуренто-
спроможності [12]. Центральною концепцією, що 
описує ЦТ у будівельній індустрії, є «Construction 
4.0». Цей термін виник за аналогією до «Industry 
4.0» у виробництві та позначає четверту промисло-
ву революцію в будівництві. Вона характеризуєть-
ся інтеграцією кіберфізичних систем (наприклад, 
«розумної» будівельної техніки), Інтернету речей 
(IoT), штучного інтелекту (AI) та інтелектуального 
аналізу великих даних (Big Data) у всі етапи життє-
вого циклу будівельного об’єкта [7]. 

Успіх девелоперської компанії в цифрову 
епоху залежить від її здатності інтегрувати два 
взаємопов’язані напрямки технологій: ConTech 
(технології для будівництва) та PropTech (техно-
логії для нерухомості). Вони формують єдиний 
цифровий континуум, де дані, згенеровані на етапі 
проєктування та будівництва, стають фундамен-
том для ефективного маркетингу, продажу та екс-
плуатації об’єкта.

ConTech (Construction Technologies) – це 
технології, що безпосередньо оптимізують проце-
си проєктування та будівництва, а саме [7]:
	 BIM (Building Information Modeling) – ін-

формаційне моделювання будівель – три-
вимірна модель, що дозволяє створювати 
й управляти інформацією про об’єкт протя-
гом усього його життєвого циклу;

	 цифрові двійники (Digital Twins) – дина-
мічні віртуальні копії фізичних об’єктів, які 
дозволяють візуалізувати стан об’єкта, про-
водити симуляції, прогнозувати його пове-
дінку, оптимізувати енергоспоживання та 
планувати предиктивне обслуговування;

	 штучний інтелект (АІ) – застосовується 
для вирішення широкого спектра завдань: 
від генеративного дизайну, де алгоритми 
пропонують тисячі оптимальних варіантів 
планувань, до оптимізації логістики, управ-
ління ресурсами, прогнозування ризиків та 
підвищення безпеки на будівельному май-
данчику шляхом аналізу відеопотоку з камер;

	 дрони – призначені для моніторингу про-
гресу будівництва та інспекції важкодос-
тупних місць;

	 робототехніка – для виконання моно-
тонних або небезпечних робіт (наприклад, 
кладка цегли, зварювання);

	 3D-друк – для створення складних архітек-
турних форм або цілих будівель;

	 хмарні обчислення – для спільної роботи 
над проєктами;

	 VR/AR (віртуальна та доповнена реаль-
ність) – для візуалізації проєктів та навчан-
ня персоналу.

PropTech (Property Technologies) – це техно-
логії, що охоплюють процеси, пов’язані з аналізом 
ринку, маркетингом, продажем та управлінням не-
рухомістю. До них відносять:
	 AI та Big Data – для аналізу ринку: алго-

ритми машинного навчання аналізують ве-
личезні масиви даних (ціни на нерухомість, 
демографічні показники, інфраструктур-
ні проєкти), щоб прогнозувати вартість 
об’єктів, визначати найперспективніші ло-
кації для забудови та створювати персона-
лізовані пропозиції для потенційних покуп-
ців [7; 13];

	 блокчейн (Blockchain) – для транзакцій: 
створення захищених і прозорих реєстрів 
прав власності, автоматизація процесу ку-
півлі-продажу нерухомості;

	 Інтернет речей (IoT) – для управління об’єк
тами як основа концепції «розумних будин-
ків». Датчики IoT контролюють освітлення, 
опалення, вентиляцію, безпеку та інші систе-
ми будівлі, оптимізуючи споживання ресурсів 
та підвищуючи комфорт мешканців [7].

Розуміння рушійних сил і перешкод є ключо-
вим для розробки реалістичної стратегії циф-
рової трансформації. До стимулюючих фак-

торів можна віднести такі: прагнення компаній під-
вищити продуктивність, ефективність і конкурен-
тоспроможність; державна політика, спрямована 
на цифровізацію економіки; перехід до економіки, 
керованої даними. Найбільші перешкоди на шляху 
цифрової трансформації мають не технологічний,  
а організаційний та культурний характер. До стри-
муючих факторів належать: фрагментація, інерт-
ність і консерватизм будівельної галузі в цілому; 
висока вартість впровадження програмного забез-
печення, обладнання та навчання персоналу; брак 
кваліфікованих кадрів з цифровими навичками, 
опір змінам з боку співробітників та керівництва; 
проблеми сумісності (інтероперабельності) різного 
ПЗ, відсутність єдиних стандартів даних [14]. 

Обґрунтування значних інвестицій у цифрові 
технології вимагає чіткого розуміння їхньої еконо-
мічної ефективності. Одним із ключових інстру-
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ментів для цього є розрахунок повернення інвес-
тицій (ROI). У контексті BIM та інших цифрових 
інструментів, де прямий прибуток не завжди оче-
видний, важливими є показники економії ресурсів: 
скорочення кількості запитів на інформацію, змен-
шення кількості змін до проєкту, скорочення тер-
мінів будівництва, зменшення відходів матеріалів, 
підвищення продуктивності праці.

Практичні кейс-стаді демонструють, що ROI 
від впровадження BIM може бути надзвичайно ви-
соким, сягаючи 500–600% і навіть більше 1600% на 
складних проєктах, що доводить його економічну 
доцільність [15]. Проте кількісні показники – це 
лише частина стратегії. Не менш важливими є якіс-
ні (нематеріальні) переваги, які важко виміряти в 
грошах, але які мають значний стратегічний вплив: 
покращення комунікації та співпраці між усіма 
учасниками проекту; підвищення прозорості та 
контрольованості процесів; зниження репутацій-
них ризиків та підвищення загальної якості кінце-
вого продукту.

Справжня цінність цифрових технологій по-
лягає не лише в автоматизації існуючих 
процесів та оптимізації витрат. Збираючи 

унікальні дані про те, як люди використовують збу-
довані простори, про реальне споживання ресурсів 
та знос обладнання, девелоперська компанія нако-
пичує цінний нематеріальний актив – дані [16]. На 
їх основі можливе створення нових бізнес-моделей 
і джерел доходу: надання консалтингових послуг з 
енергоефективності, розробка платформ для управ-
ління комерційною нерухомістю, пропозиція кас-

томізованих сервісів для орендарів. Таким чином, 
цифрова стратегія повинна передбачати не лише 
оптимізацію витрат, а й монетизацію даних, що пе-
ретворює девелопера з простого «будівельника» на 
«технологічного оператора нерухомості» [13].

Формування та реалізація цифрової страте-
гії девелоперської будівельної компанії має бути 
не лінійним процесом, який виконується один раз 
на три – п’ять років, а циклічним та ітеративним, 
базуючись на принципах Agile: короткі цикли пла-
нування, постійний моніторинг і регулярне кори-
гування курсу. Тому пропонуємо застосовувати 
структурований, поетапний підхід до розробки та 
реалізації цифрової стратегії, що складається з чо-
тирьох ключових етапів (рис. 1).

Перший крок цифрової трансформації – це 
глибоке розуміння контексту, в якому пра-
цює компанія. Класичні інструменти стра-

тегічного аналізу, такі як модель п’яти сил Портера 
та SWOT-аналіз, залишаються актуальними, але 
вимагають суттєвої адаптації до цифрових реалій. 
Цифровізація кардинально змінює структуру кон-
куренції в будівельному девелопменті, розмиваючи 
традиційні межі галузі [18]. Тому розглянемо модель 
п’яти сил Портера для девелоперських будівельних 
компаній, адаптовану до цифрової епохи (рис. 2).

Загроза нових гравців. Традиційні бар’єри 
входу (капітал, доступ до землі) залишаються ви-
сокими. Однак з’являється нова загроза з боку 
технологічних PropTech-стартапів, які можуть за-
йняти частину ланцюга вартості, пропонуючи ін-
новаційні цифрові послуги (наприклад, платформи 

Етап 1. Стратегічний аналіз внутрішнього та зовнішнього середовища

Адаптація моделі п'яти сил Портера
для цифрового девелопменту

SWOT-аналіз щодо готовності компанії
до цифрової трансформації

Етап 2. Формування цифрового бачення та стратегічних цілей

Створення амбітного, але реалістичного 
образу  компанії в цифрову епоху

Формування стратегічних цілей 
із Системою збалансованих показників

Етап 3. Розробка технологічного портфеля та дорожньої карти

Формування матриці пріоритезації 
фінансування технологій  

Розробка дорожньої карти 
цифрової трансформації  компанії

Етап 4. Організаційна трансформація та управління змінами

Застосування моделі 7S 
від McKinsey в контексті ЦТ

Адаптація бізнес-процесів 
та оргструктури

Розвиток цифрових 
компетенцій та культури

Рис. 1. Етапи та інструменти формування цифрової стратегії девелоперської будівельної компанії
Джерело: розроблено автором на основі [17].
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коворкінгі, колівінги,
атформи короткострокової

оренди

Загроза продуктів-
замінників

традиційні: матеріали,
техніка; нові: вендори ПЗ,

хмарні платформи

Влада постачальників

PropTech-стартапи, техно-
гіганти з рішеннями

для «розумного будинку»

Загроза нових гравців

висока інформованість,
онлайн-платформи,

VR-тури

Влада покупців

конкуренція за землю,
технологічну перевагу,

дані, таланти

Конкурентна боротьба

Рис. 2. Адаптована модель п’яти сил Портера для цифрового девелопменту
Джерело: розроблено автором на основі [18].

для управління будівництвом, онлайн-агрегатори 
нерухомості).

Влада постачальників. До традиційних по-
стачальників (матеріалів, техніки) додаються нові, 
потужні гравці – постачальники цифрових рішень 
(вендори ПЗ, провайдери хмарних сервісів). Їхня 
влада може бути значною, оскільки вони створю-
ють технологічні екосистеми, від яких потім важко 
відмовитись.

Влада покупців значно зростає. Завдяки 
сайтам-агрегаторам, відгукам і віртуальним турам, 
доступу до інформації через інтернет клієнти ста-
ють більш вимогливими до ціни, якості та прозо-
рості. Вони очікують сучасних цифрових сервісів 
на всіх етапах взаємодії.

Загроза замінників. Цифрові платформи 
та нові бізнес-моделі (WeWork, Airbnb) змінюють 
саму парадигму споживання нерухомості, про-
понуючи гнучкі альтернативи традиційній довго-
строковій оренді чи власності.

Конкурентна боротьба посилюється та 
переходить у нову площину. Компанії конкуру-
ють не лише за кращі земельні ділянки та ціну, а й 
за технологічну перевагу, доступ до даних і здат-
ність залучати й утримувати цифрові таланти.

Іншим інструментом аналізу є SWOT-аналіз, 
який допомагає оцінити внутрішню готовність 
компанії до цифрової трансформації та зовнішні 
фактори, що на неї впливають [19].

Результати SWOT-аналізу дають будівельній 
девелоперській компанії фундаментальну 
основу для розробки стратегії та ухвалення 

обґрунтованих управлінських рішень. Це потужний 
інструмент, що дозволяє поглянути на бізнес сис-
темно. Чітке розуміння сильних сторін (Strengths) 
допоможе виявити та задокументувати унікальні 
переваги компанії, на основі яких можна: сформува-
ти конкурентні переваги, обґрунтувати маркетинго-
ву стратегію, підвищити мотивацію команди. Аналіз 
слабких сторін (Weaknesses) висвітлить внутрішні 
проблеми та обмеження, які стануть поштовхом до 
визначення зон для розвитку, управління ризиками, 
реалістичного планування. Оцінка можливостей 
(Opportunities) компанії допоможе побачити спри-
ятливі зовнішні фактори для виявлення нових ніш 
та ринків, стратегічного планування зростання, по-
шуку партнерів. Аналіз загроз (Threats) дозволить 
заздалегідь ідентифікувати потенційні зовнішні 
небезпеки з метою розробки антикризового плану, 
підвищення стійкості бізнесу та гнучкості стратегії. 
Справжня цінність SWOT-аналізу полягає в поєд-
нанні цих чотирьох елементів для розробки кон-
кретних стратегічних напрямів.

На основі проведеного на першому етапі ана-
лізу компанія повинна сформулювати чітке цифро-
ве бачення – амбітний, але реалістичний образ того, 
якою вона хоче стати в цифрову епоху. Наприклад: 
«Стати лідером на ринку технологічного житла, 
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Сильні сторони 
(Strengths): 

наявність досвіду 
впровадження BIM, 
сильна ІТ-команда, 
фінансові ресурси 

для інвестицій, позитивна 
репутація, гнучка 

корпоративна культура

Можливості 
(Opportunities): 

державні програми підтримки 
цифровізації, зростаючий 

ринковий попит на «розумні»
та екологічні будівлі, поява 

нових технологій, можливість 
виходу на нові ринки 

через цифрові платформи

Слабкі сторони 
(Weaknesses): 

застаріла 
ІТ-інфраструктура, низький 
рівень цифрових навичок 
у персоналу, опір змінам 
у керівництва, ієрархічна 

структура, відсутність 
досвіду роботи з даними

Загрози 
(Threats): 

кібератаки та ризики витоку 
даних, поява технологічних 

«дизрапторів», швидке 
моральне старіння технологій, 
посилення регуляторних вимог 

(наприклад, щодо захисту 
персональних даних)

Рис. 3. SWOT-аналіз готовності будівельної девелоперської компанії до ЦТ
Джерело: розроблено автором на основі [19].

створюючи інноваційні простори, керовані даними, 
що підвищують якість життя наших клієнтів».

Далі бачення декомпозується на конкретні, ви-
мірювані стратегічні цілі за допомогою Системи зба-
лансованих показників (Balanced Scorecard – BSC), 
адаптованої до цифрового контексту (табл. 1).

На етапі розробки технологічного портфеля 
та дорожньої карти необхідно перейти від 
стратегічних цілей до конкретного плану 

дій. Щоб уникнути хаотичних інвестицій у «мод-
ні» технології, використовується матриця пріори-
тезації з осями «Стратегічний вплив на бізнес» і 
«Складність впровадження». Технології, що мають 
високий вплив і низьку складність, мають стати 
першим пріоритетом. Результатом цього етапу 
буде розроблена дорожня карта цифрової транс-
формації – детальний поетапний план, який пере-
творює стратегію з декларації на інструмент управ-
ління (табл. 2).

Четвертий етап (див. рис. 1) є найскладнішим і 
найважливішим, оскільки успіх цифрової трансфор-
мації на 80% залежить від людей та процесів, і лише 
на 20% – від технологій. Впровадження нових систем 
без зміни культури та цифрових навичок може бути 

неефектиивним. Для забезпечення комплексного 
підходу доцільно використовувати моделі організа-
ційних змін, наприклад модель 7S від McKinsey, яка 
показує взаємозв’язок між «жорсткими» (Стратегія, 
Структура, Системи) та «м’якими» (Навички, Спів-
робітники, Стиль керівництва, Спільні цінності) 
елементами організації (рис. 4).

Ключовими напрямками організаційної транс- 
формації для будівельного девелопменту ма- 
ють стати:

	 розвиток цифрових компетенцій: за-
пуск програм навчання, перекваліфікації 
(reskilling) та підвищення кваліфікації (up
skilling) для всіх рівнів співробітників –  
від робітників на майданчику до топ-
менеджменту [6];

	 формування цифрової культури: керівни-
цтво має власним прикладом демонстру-
вати прихильність до змін, заохочувати 
експерименти, створювати атмосферу, де 
помилки сприймаються як можливість для 
навчання, та впроваджувати культуру при-
йняття рішень на основі даних (data-driven 
culture) [10];
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Таблиця 1

Система збалансованих показників (BSC), адаптована до цифрового контексту

Перспектива Ціль Показники KPI

Фінанси Підвищення рентабельності  
інвестицій

ROI від цифрових проєктів;  
% зниження операційних витрат за рахунок  
автоматизації;  
% зниження вартості володіння об’єктом

Клієнти Підвищення задоволеності  
та лояльності клієнтів

Індекс задоволеності клієнтів цифровими  
сервісами;  
частка продажів через цифрові канали;  
кількість позитивних відгуків онлайн

Внутрішні бізнес-процеси Досягнення операційної  
досконалості через цифровізацію

Рівень впровадження BIM на проєктах;  
% автоматизованих бізнес-процесів;  
середній час виведення проєкту на ринок

Навчання та розвиток Формування цифрової культури  
та компетенцій

% співробітників, які пройшли навчання з циф-
рових інструментів;  
індекс залученості персоналу в процеси ЦТ;  
кількість впроваджених інноваційних ідей  
від співробітників

Джерело: авторська розробка.

Таблиця 2 

Приклад дорожньої карти цифрової трансформації будівельної девелоперської компанії

Етап Стратегічна  
ініціатива

Ключові  
технології

Відповідаль-
ний підрозділ

Бюджет (орієн-
товний), USD

KPI для вимірю-
вання успіху

1–2 рік  
(фундамент)

Стандартизація 
проєктних про-
цесів та ство-
рення єдиного 
джерела даних

BIM (LOD 300), 
хмарна плат-
форма для 
спільної роботи

Проєктний де-
партамент;  
ІТ-відділ

150 000

100% нових про-
єктів ведуться в BIM; 
скорочення RFI  
на 20%

2–4 роки  
(інтеграція)

Підвищення 
ефективності 
будівництва  
та продажів

4D/5D BIM,  
дрони, 
VR/AR для від
ділу продажів

Будівельний  
департамент; 
відділ продажів

300 000

Скорочення  
термінів будівни-
цтва на 10%;  
збільшення конвер-
сії продажів на 15%

4+ років  
(оптимізація  
та інновації)

Створення  
нових цифрових 
продуктів  
та послуг

IoT, Digital Twins, 
AI для предик-
тивної аналітики

Відділ цифрової 
трансформації; 
відділ експлуа-
тації

500 000

Запуск мобільного 
застосунку  
для мешканців;  
зниження витрат  
на O&M на 15%

Джерело: розроблено автором на основі [14].

	 адаптація бізнес-процесів та оргструкту-
ри: перегляд і реінжиніринг існуючих про-
цесів для їх максимальної автоматизації. 
Перехід від жорстких ієрархічних структур 
до гнучких (Agile) міжфункціональних про-
єктних команд. Створення нових ролей, та-
ких як Chief Digital Officer (CDO) або керів-
ник відділу цифрової трансформації [6].

Цифрова стратегія не може бути статичною. Де-
велоперські будівельні компанії повинні відстежува-
ти та інтегрувати у свої плани нові глобальні тренди.

1.	 Сталий розвиток. Вимоги до екологіч-
ності, соціальної відповідальності та корпоратив-
ного управління (ESG) стають дедалі важливіши-
ми для інвесторів, фінансових установ і покупців. 
Цифрові технології є ключовим інструментом для 
досягнення цілей сталого розвитку. BIM дозволяє 
проводити аналіз енергоефективності та розрахо-
вувати вуглецевий слід будівлі ще на етапі проєк-
тування. IoT-сенсори в процесі експлуатації допо-
магають моніторити та оптимізувати споживання 
ресурсів, мінімізуючи вплив на довкілля.
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2.	 Платформні бізнес-моделі. Майбутнє де-
велопменту – це перехід від моделі «збудував – про-
дав» до створення цифрових екосистем навколо збу-
дованих об’єктів. Девелопер може створити цифро-
ву платформу (мобільний застосунок), яка об’єднує 
мешканців, керівну компанію, локальних постачаль-
ників послуг (клінінг, доставка їжі), ритейлерів, та 
отримувати дохід від комісій і сервісних платежів. 

3.	 Гіперавтоматизація та подальший роз
виток штучного інтелекту (AI). Генеративний 
AI вже сьогодні може створювати архітектурні кон-
цепції та проєктну документацію. У майбутньому 
можна очікувати на повну автоматизацію процесів 
проєктування. Робототехніка та 3D-друк поступово 
перейдуть від експериментальних до масових тех-
нологій, що дозволить створювати будівлі швидше, 
дешевше та з меншою кількістю помилок.

ВИСНОВКИ
Цифрова стратегія має бути циклічним і іте-

ративним процесом, заснованим на принципах 
Agile. Успіх трансформації на 80% залежить від 
«м’яких» факторів: розвитку цифрових компетен-
цій, формування data-driven культури та адапта-
ції оргструктури. Інтеграція технологій ConTech 
і PropTech створює єдиний цифровий континуум, 
який забезпечує ефективність на всіх етапах життє-
вого циклу об’єкта. Розроблена методологія дозво-
лить девелоперам системно планувати цифровий 

розвиток, узгоджуючи технологічні ініціативи зі 
стратегічними цілями бізнесу. Запропонована мо-
дель дасть можливість підвищити прозорість про-
цесів, зменшити витрати, прискорити реалізацію 
проєктів і відкрити нові можливості монетизації 
даних. Методологія є універсальним інструментом 
стратегічного управління в умовах цифрової еко-
номіки та може бути адаптована до інших секторів, 
що перебувають на етапі цифрової трансформації. 

Подальші дослідження доцільно зосередити 
на кількісному вимірюванні впливу цифрової зрі-
лості на фінансові результати, розробці галузевих 
стандартів цифровізації та управлінні ризиками кі-
бербезпеки в «розумних» будівлях.	                
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