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Аннотация: К объектам капитального строительства относятся здания, сооружения, 

строительство которых не завершено. В настоящее время на строительном рынке 

разработчики программного обеспечения предлагают более 160 вариантов строительных 

информационных моделей (далее BIM-модель) для комплексного цикла построения 

строительных систем. BIM в проектировании – это не просто инструмент, 

поддерживающий современные технологии для инвестирования и реализации 

строительных проектов. Используя BIM-технологию, анализирующую график выдачи 

денежных средств и сроки просрочки на текущие даты, удобнее контролировать 

инвестиционные проекты. Появляется возможность осуществлять электронный 

документооборот на всех этапах проектного цикла, запускать цифровой контроль 

строительства, добавлять и корректировать атрибуты модели. 
Ключевые слова: информационная модель, техническое задание, объект капитального 

строительства, организационно-технологическое решение, BIM-модель, элемент модели, 

монолитная конструкция, реализация строительный проекта. 

 

К объектам капитального строительства (далее-ОКС) относятся здания, 

сооружения, строения, а также обьекты незавершенного строительства, за 

исключением некапитальных строений.  

ОКС- здание и сооружение, надежно связанное с земельным участком, 

которое невозможно перенести с места без демонтажа конструкций, и без 

изменения прочностных характеристик. Например, к таким зданиям можно 

отнести многоквартирные дома, частные дома, стадионы, школы, 

университеты, здания для промышленных и производственных целей. В 

отличие от ОКС, некапитальные здания, такие, как навесы, беседки или 

торговые павильоны, не являются недвижимостью [1]. 

Из сообщений международного конгресса по теме технологического 

информационного моделирования [2,3], с целью реализации 

инвестиционного проекта, были выделены комплексные задачи цифровых 
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моделей и установлены общие основные требования к программному 

обеспечению [4,5]. В настоящее время, на строительном рынке разработчики 

программного обеспечения предлагают более 160 вариантов строительных 

информационных моделей (далее BIM-модель) на комплексный цикл по ОКС 

[6]. 

Технологии информационного моделирования предоставляют 

возможность применить современные подходы к проектирoванию, 

строительству и эксплуатации. Они позволяют объединить различные 

информационные обеспечения, что значительно упрощает и удешевляет 

процесс планирования и визуализации объекта. Благодаря высокой 

конкуренции между компаниями по разработке приложений, перейти на 

BIM-модели промышленного и гражданского строительства становится 

менее проблематично [7].  

Процесс BIM-моделирования является открытым для всех участников 

реализации проекта ОКС (Таблица №1). 

Точную оценку эффективности применения BIM, тем не менее, 

необходимо рассматривать на каждом проекте отдельно. В зависимости от 

выделяемого бюджета и источника финансирования, процент внедрения 

информационного моделирования может быть разным. Использование 

сведений и данных об ОКС организует надежную среду и является основой 

для любых технологических решений на всех стадиях жизненного цикла 

объекта [8,9]. 

На сегодняшний день применение инновационных технологий на этапе 

проектирования наиболее популярно и активно реализуется в проектных 

компаниях. После согласования исходно-разрешительной документации, с 

целью заключения договора на выполнение проектных работ, необходимо 

разработать техническое задание (далее ТЗ) [10]. 
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Таблица №1.  

Увеличение популярности BIM на различных этапах при строительстве ОКС 

№ 

п/п 

Участники 

реализации 

строительного 

проекта 

Увеличение популярности применения BIM на 

различных этапах реализации строительного проекта, 

в % 

 Подготови

тельный 

период 

Проектиро

вание 

(разработк

а ПД, РД) 

Период 

строительств

а (в том 

числе, 

подготовка 

технической 

отчетной 

документаци

и) 

Период 

эксплуатации 

1 2 

 

3 

 

4 5 6 

1 Застройщик 

или заказчик 

51% 20% 19% 10% 

2 Проектировщ

ик, авторский 

надзор 

15% 65% 15% 5% 

3 Генподрядчик 15% 25% 50% 10% 

4 Эксплуатация 25% 5% 15% 55% 

 

В ТЗ необходимо включать исходные данные планируемых работ, 

инженерные (такие, как геологические, гидротехнические, геодезические) 

изыскания, требования к объекту, технико-экономические показатели и 

предполагаемая проектная стоимость строительства. 

Качественные и количественное показатели, которые входят в 

основной состав проектной документации, должны быть привязаны к 
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стоимостным характеристикам и соответствовать требованиям нормативных 

документов [11]. 

При формировании технического задания на выполнение монолитных 

конструкций ОКС, используется BIM-моделирование (Таблица №2). 

Таблица № 2.  

Технические требования к представлению результатов BIM-моделирования 

 

№ 

п/п 

Общие требования к BIM-модели Требования к качеству BIM-

модели: 

1 2 3 

1 Моделирование всех объектов 

должно проводиться в 

соответствии с их истинными 

размерами в масштабе 1:1, в 

метрической системе измерений 

(мм, м2, м3). 

Наличие проверки на 

проектные ошибки (например, 

недостаточная высота между 

коммуникациями и полом). 

2 Все элементы BIM-модели должны 

быть строго классифицированы по 

типам и категориям объектов на 

основе библиотечных элементов. 

3D визуальное отображение BIM-

модели не должно содержать 

неклассифицированные элементы. 

Наличие проверки на коллизии 

(конфликты, пересечения). 

3 Все основные элементы и объекты 

BIM-моделей должны иметь 

габаритные размеры, 

соответствующие фактическим 

строительным элементам.  

Соответствие нормам 

проектирования. 

4 Элементы модели должны 

содержать атрибутивную 

информацию по материалам 

(отделка, класс бетона, марки 

стали и пр.), техническим и 

технологическим характеристикам, 

производителям, маркировкам и 

артикулам в объеме, достаточном 

для выпуска проектной/рабочей 

документации. 

Проверка элементов на 

самопересечение и дубли. 
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№ 

п/п 

Общие требования к BIM-модели Требования к качеству BIM-

модели: 

1 2 3 

5 Структура BIM-модели должна 

иметь разбиение (группировку) на 

функциональные части: разделы 

проекта, этажи, секции, 

функциональные зоны, уровни и 

пр. 

«Неразрывные» элементы 

BIM-модели не должны 

состоять из нескольких частей, 

а также в BIM-модели не 

должно быть дублированных и 

перекрывающихся объектов. 

6 В структуре BIM-модели 

наименования разделов проекта и 

инженерных систем должны 

соответствовать наименованиям и 

обозначениям в Проектной 

документации. 

Все файлы BIM-модели 

должны быть проверены на 

«жесткие» (столкновения) и 

«мягкие» (проверка 

допустимых 

расстояний/зазоров) коллизии 

(должны быть обнаружены 

коллизии с превышением 

технологического допуска на 

15 мм). 

7 Все разделы проекта (архитектура, 

элементы конструктивного 

каркаса, и др.) должны иметь 

различные цветовые решения. 

В BIM-модели не допускается 

использовать 

классифицированные 

элементы не по назначению 

(например, запрещено 

использовать объект «стена» 

для моделирования элементов 

лестничных маршей, колонн, 

балок, скатов кровли и т.д.) 

8 BIM-модель должна обеспечивать 

автоматизированное изменение 

графических частей 

проектной/рабочей документации, 

при внесении изменений в BIM-

модель. 

Необходимо оповещение об 

обновлении данных, 

размещенных в области 

данных «Общий доступ» BIM-

модели, в соответствии с 

планом реализации BIM-

модели. 

9 BIM-модель должна обеспечивать 

автоматизированное изменение 

текстовых частей 

проектной/рабочей документации, 

при внесении изменений в BIM-

модель. 

Средний уровень детализации 

BIM-модели при 

предоставлении отчетов о 

выполнении 2-ого этапа 

выполнения работ – не ниже 

LOD 400. 
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Требования к информационным моделям ОКС применяются только для 

зданий социальной сферы, т.е., к зданиям следующего функционального 

назначения: 

-административно-деловые объекты; 

-многоквартирные дома; 

-амбулаторно-поликлинические объекты; 

-учебно-образовательные и воспитательные объекты. 

ВIM-модель включает в себя всю информацию о строительном объекте 

на всех этапах жизненного цикла ОКС. С помощью модели появляется 

возможность спланировать закупки материалов, координировать 

календарный график производства бетонных работ, контролировать сроки 

сдачи и передачи объекта в эксплуатацию [12]. Представители участников 

проектных процессов работают с информационной моделью, вносят 

корректировки, например, с учетом изменения технического задания на 

проектирование. Работая одновременно, коллеги не создают проблем друг 

для друга и продолжают работать без негативного влияния в обычном 

режиме. 

Информационная модель-это точная копия проектируемого или 

строящегося ОКС. BIM-модель-это структурированный набор информации о 

данном объекте, результатом которого является качественный, не 

содержащий нагромождений графический объект, пригодный для расчета, 

анализа, модификации использования в различных программных 

обеспечениях (Рис.1).  

При создании модели, в ней содержится информация о конструкции 

здания, а также сведения о нагрузках и используемых материалах. 

Характеристики элементов модели автоматически изменяются при внесении 

в нее изменений. Программа также может выполнять расчеты 
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энергопотребления, определять нагрузки на отопление и рассчитывать 

среднюю освещенность здания [13]. 

Как показывает анализ практики, управление инвестиционно-

строительными процессами с помощью цифрового формата 

интегрированных информационных моделей, не только устраняет проектные 

конфликты, сроки обработки, систематизации и передачи данных, но и 

обеспечивает полный контроль реализации проекта по времени и стоимости 

[14]. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис. 1. – Алгоритм формирования информационной модели при 

создании технического задания на выполнение монолитных конструкций 

объекта капитального строительства. 

В трудоемких процессах строительства и эксплуатации ОКС с 

участием многих хозяйствующих субъектов и использованием огромного 

количества разнообразных материалов, прозрачность оборота является едва 

ли не главным фактором обеспечения надежности и экономической 
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эффективности строительного процесса. Последнее в настоящее время 

осуществляется в форме проектного финансирования под непосредственным 

контролем банка [15]. 

 Необходимыми условиями для этого являются: 

-структурированный документооборот; 

-прозрачность выполнения работ; 

-хранение данных по всем видам строительно-монтажных работ; 

-онлайновая проверка документов. 

В настоящее время технологии информационного моделирования при 

формировании технического задания на выполнение монолитных 

конструкций ОКС –это подход к строительству, оснащению, обслуживанию 

и ремонту зданий (управление жизненным циклом объекта), 

предполагающий сбор и комплексную обработку исходных данных в 

процессе проектирования (Рис. 2). 

 

Рис. 2. – Методология формирования информационного 

моделирования при создании технического задания по выполнению 

монолитных конструкций объекта капитального строительства. 
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Для того, чтобы правильно применить BIM-технологии, необходимо 

понимать, каковы преимущества и недостатки использования данной 

технологии для предприятий разных масштабов и понимать плюсы и минусы 

данной информационной среды [16]. 

Положительные характеристики информационной среды: 

1. снижение затрат на строительство и более эффективная работа с 

ресурсами;  

2. рост контроля за расходами и прогнозированием; 

3. снижение количества ошибок при проектировании и производстве;  

4. снижение сроков строительства объекта, сокращение времени на 

подготовку рабочей документации; 

5. возможность выбора из нескольких вариантов наиболее оптимальных 

по времени и ресурсам;  

6. улучшение коммуникаций между участниками проекта.  

7. упрощение проектирование уникальных сооружений и зданий.  

Отрицательные характеристики информационной среды: 

1. дороговизна и недоступность программного обеспечения;  

2. не существует завершенной надлежащей нормативной правовой базы;  

3. нерациональное внедрение предприятия может привести к большим 

убыткам и даже банкротству;  

4. разработка программного обеспечения в странах Европейского Союза.  

BIM в проектировании – это не только инструмент, поддерживающий 

современные технологии инвестиций и внедрения строительных проектов 

[17]. Это также сложная инновационная структурированная технология с 

новым программным обеспечением для её реализации. BIM дает 

организациям возможность перейти на качественно новый уровень работы, 

характеризующийся автоматизацией многих рутинных процессов.  
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С помощью технологии BIM, которая анализирует график освоения 

денежных средств и своевременность оплаты, назначенной на конкретную 

дату, более удобно осуществлять мониторинг инвестиционных проектов. 

Появляется возможность осуществлять электронный документооборот на 

всех стадиях проектного цикла, запускать цифровой строительный контроль, 

добавлять и корректировать атрибуты модели [18]. Создавать сметную 

документацию на основе технологий информационного моделирования, 

вести журналы производства работ и создавать отчеты, также становится 

удобнее. Кроме того, в сфере договорных обязательств открывается 

возможность анализа контрактов и договоров по их текущим статусам и 

видам, что создает основу для последующего перехода к BIM –контрактам 

[19]. 

Важно также отметить, что BIM является превосходным инструментом 

для формирования заказов, поставки и сопоставления номенклатуры, а также 

в процессе списания и перемещения товарно - материальных ценностей из 

склада. Автоматизированная работа по составлению смет позволяет сделать 

процесс формирования закрывающих документов более фунциональным. 

Учитывая все вышеперечисленное, внедрение информационных 

технологий (BIМ) в ОКС потребует достаточно много времени, трудоемкости 

и денежных затрат, а использование комплексных модулей для оптимизации 

бизнес-процессов позволит сократить сроки, оптимизировать процесс 

реализации проекта, а также увеличить прибыль от внедрения BIM-модели. 
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