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В статье представлен анализ моделирования деятельности инвестиционно-строительной компании от гра-
фических моделей к цифровым аналогам. Такой анализ необходим для создания экономически обоснован-
ного цифрового двойника инвестиционно-строительной компании. Обоснована необходимость использова-
ния современных цифровых методов бизнес-анализа в режиме реального времени.  Показано, что разработ-
ка цифровых методов бизнес-анализа проектов и бизнес-процессов в инвестиционно-строительной деятель-
ности актуальна и основана на использовании положительного зарубежного опыта проектирования и 
управления процессами; адаптации этого опыта к специфике организации проектов и бизнес-процессов в 
России; использовании цифровых имитационных моделей инвестиционно-строительного предприятия в 
режиме реального времени; внедрении цифровых методов стратегического и оперативного бизнес-анализа 
проектов и бизнес-процессов в имитационные модели и цифровые двойники инвестиционно-строительного 
предприятия; использовании перспективных цифровых технологий в цифровых методах бизнес-анализа 
проектов и бизнес-процессов, таких как анализ больших данных, искусственные нейронные сети, облачные 
технологии, Интернет вещей, виртуальная реальность, дополненная реальность, технологии распределен-
ных реестров, автоматизация и роботизация бизнес-процессов и т. д. Выделены характерные особенности 
цифровой аналитики, встроенной в цифровой двойник, для принятия эффективных управленческих реше-
ний. Представлены результаты визуализации моделирования и цифрового анализа бизнес-процессов.  
Ключевые слова: АВС-анализ, процессно-проектная деятельность, информационные системы менеджмента. 
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The article analyzes modeling of investment-construction company work from graph models to digital analogues. 
Such analysis is necessary in order to build economically grounded twin of the investment-construction company. 
The need to use advanced digital methods of business-analysis in conditions of real time was substantiated. It was 
demonstrated that elaboration of digital methods of business-analysis in projects and business-processes in 
investment-construction work is acute and leans against numerous factors. They are as follows: positive overseas 
experience in projecting and controlling processes; adjustment of this experience to specific features of project and 
business-process organization in Russia; use of digital imitation models of investment-construction enterprise in 
conditions of real time; introduction of digital methods of strategic and operative business-analysis of projects and 
business-processes into imitation model and digital twins at investment-construction enterprises; use of promising 
digital technologies in digital methods of business-analysis in projects and business-processes, for instance, analysis 
of big data, artificial neuron nets, cloud technologies, internet of things, virtual reality, augmented reality, 
technologies of register distribution, automation and robotics of business-processes, etc. Typical features of digital 
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analysis built in digital twin for effective decision-making in management were identified. The article provided 
results of modeling visualization and digital analysis of business-processes. 
Keywords: ABC-analysis, process-project work, information system of management. 

 
 

еятельность современной инвести-
ционно-строительной компании 
можно формализовать при помощи 

бизнес-процессов, используя процессно-
проектный подход в менеджменте [1–3; 7]. 
Этот подход позволяет выстраивать систе-
му управления компанией вокруг ее ос-
новной деятельности. Используя обще-
принятую классификацию бизнес-процес-
сов, можно выделить: 

− основные процессы; 

− процессы управления; 

− обеспечивающие процессы. 
Инвестиционно-строительная компа-

ния, также известная как девелоперская 
компания, занимается инвестированием и 
строительством недвижимости. Это орга-
низация, которая занимается обеспечени-
ем финансирования, проектированием и 

строительством жилых, коммерческих или 
инфраструктурных объектов. Девелопер-
ская компания обычно специализируется 
на разработке земельных участков под 
строительство, выстраивании планов объ-
ектов, получении необходимых разреше-
ний и проведении строительных работ.  
В итоге такие компании продают недви-
жимость или сдают ее в аренду, получая 
прибыль от инвестиций. 

Учитывая тот факт, что инвестиционно-
строительная компания является проект-
но-ориентированной, т. е. ее основную де-
ятельность (основные бизнес-процессы) 
представляют инвестиционно-строитель-
ные проекты, то визуализацию среднеста-
тистической модели компании верхнего 
уровня можно представить в виде диа-
граммы, изображенной на рис. 1 [5]. 

  

 
 

Рис. 1. Процессно-проектная деятельность инвестиционно-строительной компании 

 
Сеть бизнес-процессов верхнего уровня 

представляет собой обобщенную картину 
основных деятельностей и функций, кото-
рые охватывают ключевые процессы и 
операции в инвестиционно-строительной 
компании. Эти бизнес-процессы обычно 

описывают общие цели и стратегические 
направления компании. Примерами биз-
нес-процессов верхнего уровня могут быть 
процессы управления стратегическим 
планированием, разработки продуктов и 
услуг, управления инвестициями, марке-
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тинга, управления человеческими ресур-
сами, финансового управления и т. д. Все 
эти процессы взаимосвязаны и способ-
ствуют достижению целей организации. 
Создание сети бизнес-процессов верхнего 
уровня помогает инвестиционно-строи-
тельной компании оптимизировать дея-
тельность и лучше адаптироваться к ме-
няющимся условиям рынка. 

В основе деятельности инвестиционно-
строительной компании лежит девелопер-
ский (инвестиционно-строительный) про-
ект. Бизнес-процессы верхнего уровня не 
отражают детализацию процессов, из ко-
торых состоит проект. Детализацию позво-
ляют отражать в модели инструменты по-
гружения на нижние уровни. Но самое 
главное в процессно-проектном подходе –
вокруг основных бизнес-процессов (проек-
тов) начинает формироваться система 
управления из процессов управления и 
обеспечивающих процессов. 

Основные бизнес-процессы верхнего 
уровня инвестиционно-строительной ком-
пании с их ответственными последова-
тельно представлены: 

− поиском объекта девелопмента (ди-
ректор по девелопменту); 

− поиском инвестора (директор по де-
велопменту); 

− реализацией девелоперского проекта 
(директор по девелопменту); 

− продажей жилой недвижимости (ди-
ректор по недвижимости); 

− возвратом инвестиций (директор по 
девелопменту). 

К бизнес-процессам управления верхне-
го уровня инвестиционно-строительной 
компании можно отнести: 

− стратегическое управление (гене-
ральный директор); 

− управление финансами (финансо-
вый директор); 

− управление маркетингом (директор 
по недвижимости); 

− управление персоналом (админи-
стративный директор); 

− инвестиционное сопровождение 
(финансовый директор). 

Обеспечивающие бизнес-процессы 
верхнего уровня инвестиционно-строи-
тельной компании представлены в виде: 

− административно-хозяйственного 
обеспечения (административный дирек-
тор); 

− информационно-технического обес-
печения (финансовый директор); 

− юридического обеспечения (дирек-
тор по правовым вопросам); 

− обеспечения безопасности (админи-
стративный директор); 

− внутреннего контроля и аудита (ад-
министративный директор). 

Таким образом, создается цифровая мо-
дель деятельности компании, которая в 
дальнейшем своем развитии может транс-
формироваться в цифровой двойник [6]. 

В современной цифровой среде боль-
шую популярность получила реализация 
имитационного моделирования и цифро-
вых двойников бизнес-процессов и проек-
тов. Если раньше имитационное модели-
рование обычно использовалось при про-
ектировании и в определенных случаях 
при офлайн-оптимизации, то в цифровых 
двойниках имитация используется на всем 
жизненном цикле объекта в реальном вре-
мени. Как правило, имитационное моде-
лирование применяется для предиктивной 
аналитики, а цифровые двойники позво-
ляют не только давать прогнозы, но и ви-
зуализировать работу бизнес-процессов в 
реальном времени для быстрого управ-
ленческого реагирования. Сейчас уже 
можно сказать, что развитие имитацион-
ного моделирования бизнес-процессов 
идет в сторону создания цифровых двой-
ников. В свою очередь цифровые двойни-
ки бизнес-процессов инвестиционно-
строительной компании совместно с циф-
ровыми двойниками продукта деятельно-
сти (производства) организации образуют 
полноценный цифровой двойник органи-
зации. Цифровой двойник продукта инве-
стиционно-строительной деятельности 
представляет собой, как правило, строи-
тельный объект и базируется на современ-
ных технологиях информационного моде-
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лирования (ТИМ), которые в западных 
странах называются объектно ориентиро-
ванными моделями строительного объекта 
(Building Information Model – BIM). 

На рис. 2 показана эволюция информа-
ционных систем менеджмента в цифровые 
двойники. Информационные системы 
отображены в виде сложившихся между-
народных аббревиатур. 

  

 
 

Рис. 2. Эволюция информационных систем менеджмента в цифровые двойники 

 
Вместе с тем нужны ли цифровая мо-

дель ради модели и цифровой двойник 
ради цифрового двойника? Конечно, нет. 
Цифровая модель (двойник), как правило, 
формируется для анализа и принятия ка-
ких-то управленческих решений. Чаще 
всего модели предназначены для предик-
тивной аналитики, т. е. создается адекват-
ная цифровая имитационная модель биз-
нес-процессов, в которую интегрированы 
цифровые аналитические инструменты, 
позволяющие предсказывать по различ-
ным сценариям будущее. Если цифровые 
модели бизнес-процессов и их аналитиче-
ские инструменты работают в реальном 
времени, то их уже можно назвать цифро-
выми двойниками. 

В аналитике бизнес-процессов (проек-
тов) можно выделить [8–10]: 

− структурный анализ: оценка структу-
ры бизнес-процесса, выявление его ключе-
вых компонентов и зависимостей между 
ними; 

− функциональный анализ: изучение 
каждой функции и операции, которые вы-
полняются в рамках бизнес-процесса, а 

также определение их взаимосвязей и вли-
яния на результат; 

− анализ эффективности: оценка произ-
водительности и результативности бизнес-
процесса с целью оптимизации его работы 
и повышения эффективности; 

− анализ стоимости: оценка затрат, не-
обходимых для реализации бизнес-процес-
са, выявление возможностей снижения из-
держек и оптимизации расходов; 

− SWOT-анализ: выявление сильных и 
слабых сторон, возможностей и угроз биз-
нес-процесса для разработки стратегии его 
улучшения; 

− анализ жизненного цикла бизнес-
процесса: изучение процесса от его созда-
ния и разработки до завершения и анализа 
результатов для выявления областей 
улучшения и изменений. 

На рис. 3 приведена схема основных ви-
дов качественного и количественного биз-
нес-анализа, которые широко применяют-
ся в аналитике не только графических мо-
делей, но и всей доступной информации 
по бизнес-процессам и проектам. 
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При помощи современного цифрового 
бизнес-анализа бизнес-процессов и проек-
тов стали принимать эффективные орга-

низационно-управленческие решения в 
экономике.

 

 
 

Рис. 3. Основные виды качественного и количественного анализа бизнес-процессов и проектов 

 
Обычно моделирование бизнес-процес-

сов и проектов проводится с применением 
встроенных аналитических инструментов, 
таких как: 

− стратегический анализ и контрол-
линг бизнес-процессов с использованием 
системы сбалансированных показателей, 
основанных на ключевых показателях эф-
фективности; 

− SWOT-анализ для стратегического 
планирования; 

− причинно-следственный анализ с 
помощью диаграммы Исикавы для выяв-
ления проблем и принятия решений; 

− анализ распределения ответственно-
сти за бизнес-процессы с использованием 
матрицы RACI; 

− ранжирование бизнес-процессов по 
важности и проблемности при помощи 
матрицы ранжирования; 

− анализ организационной структуры 
бизнес-процессов для определения фраг-
ментарности и переходов между департа-
ментами;  

− анализ автоматизации и роботизации 
бизнес-процессов; 

− анализ длительности бизнес-процес-
сов, включая критический путь и длитель-
ность процессов, создающих ценность; 

− ABC-анализ по принципу Парето, 
который может использоваться в управле-
нии бизнес-процессами и проектами, ука-
зывая на то, что часть процессов или дей-
ствий приносит наибольший результат в 
достижении целей и следует уделить этим 
процессам особое внимание (например, 
выделение тех 20% бизнес-процессов кате-
гории «А», которые представляют собой 
80% общей стоимости); 

− функционально-стоимостной анализ 
(ФСА) бизнес-процессов. 

Описанный выше инструментарий поз-
воляет анализировать бизнес-процессы как 
верхнего уровня, так и нижних. 

Чаще всего с имитационным моделиро-
ванием бизнес-процессов используют 
функционально-стоимостной анализ, ко-
торый на основе стоимостной модели 
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(трудозатраты, затраты на ресурсы) опре-
деляет потребности в численности участ-
ников.  

Функционально-стоимостной анализ 
бизнес-процессов (Function-cost analysis of 
business processes – FCABP) является мето-
дом, который позволяет оценить стоимость 
выполнения функций в рамках конкрет-
ного бизнес-процесса. Этот вид анализа 
дает возможность оценить затраты, свя-
занные с каждой функцией процесса, а 
также проанализировать оптимальный 
способ выполнения этих функций с целью 
улучшения эффективности и снижения 
издержек. 

Функционально-стоимостной анализ 
бизнес-процессов состоит из следующих 
этапов: 

− идентификация функций (подпроцессов) 
бизнес-процесса – определение всех функ-
ций, которые выполняются в рамках дан-
ного процесса; 

− оценка стоимости каждой функции 
(подпроцесса) – оценка затрат, связанных с 
выполнением каждой функции в бизнес-
процессе; 

− определение стоимости всего бизнес-
процесса – подсчет общей стоимости вы-
полнения всех функций (подпроцессов) в 
рамках бизнес-процесса; 

− анализ стоимостных нагрузок – выяв-
ление функций (подпроцессов), которые 
имеют наибольший вклад в общую стои-
мость бизнес-процесса; 

− совершенствование бизнес-процесса – на 
основе результатов анализа разрабатыва-
ются рекомендации по улучшению бизнес-
процесса с целью снижения издержек, по-
вышения эффективности и результатив-
ности. 

Функционально-стоимостной анализ 
бизнес-процессов помогает инвестицион-
но-строительным компаниям лучше по-
нять структуру и общую стоимость их 
процессов, выявить области для улучше-
ний и сокращения издержек, а также раз-
работать стратегию оптимизации и совер-
шенствования рабочих процессов. 

Для проведения ФСА необходима, как 
минимум, формализация описания биз-
нес-процессов, например, как на рис. 4  
[11–13; 15].   

На рис. 4 также показаны результаты 
еще одного распространенного аналити-
ческого инструмента АВС-анализа по 
принципу Парето. При этом отмечены те 
20% бизнес-процессов категории «А», ко-
торые представляют собой 80% общей сто-
имости. То есть это те бизнес-процессы, на 
которые следует обратить внимание в 
первую очередь для их улучшения. 

Для построения полного цифрового 
двойника инвестиционно-строительной 
компании можно проводить и функцио-
нально-стоимостной анализ продукта 
производства (инвестиционно-строитель-
ного объекта). В этом случае под ФСА по-
нимают методологию анализа, которая 
помогает оценить стоимость продукта или 
услуги в зависимости от их функций. Ос-
новная идея этого анализа заключается в 
том, что стоимость продукта или услуги 
определяется в первую очередь функция-
ми, которые они выполняют. 

Тогда процесс функционально-стои-
мостного анализа включает в себя следу-
ющие этапы: 

− определение функций продукта или 
услуги – все возможные функции, которые 
выполняют продукт или услуга, должны 
быть четко определены; 

− оценка стоимости каждой функции – 
для каждой функции определяется стои-
мость, необходимая для ее реализации; 

− обнаружение снижения стоимости – 
идентификация функций, которые могут 
быть улучшены или оптимизированы для 
снижения общей стоимости продукта или 
услуги; 

принятие управленческих решений – на 
основе полученных результатов принима-
ются решения о дальнейших действиях 
для оптимизации стоимости продукта или 
услуги.  

Функционально-стоимостной анализ 
позволяет более детально и систематиче-
ски оценить стоимость продукта или услу-
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ги, идентифицировать области для совер-
шенствования, а также принять обосно-

ванные решения по управлению стоимо-
стью. 

 

  
 

Рис. 4. Визуализация ФСА и АВС-анализа для бизнес-процесса «Подбор продавцов» 

 
Современное цифровое моделирование 

деятельности инвестиционно-строитель-
ной компании основано на таких принци-
пах, как:  

− системный анализ; 

− менеджмент качества;  

− применение цикла Деминга;  

− использование сбалансированной си-
стемы показателей (Balanced Scorecard – 
BSC);  

− анализ стейкхолдеров; 

− применение системы управления 
проектами с использованием известных 

методик оценки экономической эффек-
тивности и других методов. 

Основные теоретические принципы 
бизнес-анализа были заложены в рамках 
развития управленческой науки и методо-
логий управления еще в прошлом веке, а 
сейчас появилась возможность их цифро-
вой интеграции в модели бизнес-про-
цессов и проектов. Эти теоретические 
принципы обеспечивают основу для эф-
фективного анализа бизнес-процессов, 
разработки стратегий и управления изме-
нениями в инвестиционно-строительной 
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компании. Для построения полного циф-
рового двойника инвестиционно-строи-
тельной компании необходимо создать 
связанную имитационную модель в реаль-
ном времени на всей иерархии управле-
ния: от стратегии до операционной дея-
тельности. На каждом уровне моделирова-
ния используются свои подходы, методики 
и инструменты, а также своя бизнес-анали-
тика. Чем выше уровень аналитики, тем 
более интеллектуальной должна она быть.  

Технологии цифровой бизнес-аналити-
ки включают в себя методы, инструменты 
и платформы, которые используются для 
анализа данных и получения ценной ин-
формации о бизнес-процессах и результа-
тах деятельности инвестиционно-строи-
тельной компании. Эти технологии помо-
гают управленческим кадрам принимать 
обоснованные решения, совершенствовать 
бизнес-процессы, выявлять проблемы и 
возможности для улучшения эффективно-

сти бизнеса. Некоторые из ключевых тех-
нологий бизнес-аналитики включают в се-
бя аналитические инструменты для обра-
ботки больших данных (big data), бизнес-
интеллект (Business Intelligence), машинное 
обучение и искусственный интеллект (AI), 
инструменты визуализации данных, про-
гнозирование и оптимизацию, а также 
анализ данных в реальном времени. 

В последние годы сформировалось по-
нятие экономики данных [14], которое 
представляет собой новую экосистему, где 
собираются данные для превращения их в 
информацию, представляющую экономи-
ческую ценность. Одной из важных состав-
ляющих такой экосистемы является цифро-
вая аналитика. В России в связи с успешной 
реализацией национального проекта 
«Цифровая экономика Российской Феде-
рации» готовят новый национальный про-
ект «Экономика данных», который будет 
рассчитан до 2030 г. [3]. 
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