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Аннотация. В статье исследуются актуальные вопросы развития тех-

нологии информационного моделирования в области управления об-

служиванием здания. Любой инвестиционно-строительный проект яв-

ляется успешным при условии своей экономической целесообразности 

на каждом из этапов своего жизненного цикла. Период эксплуатации 

является самым продолжительным и важным этапом, когда становится 

очевидной инвестиционная состоятельность проекта. Современные 

технологии информационного моделирования открывают новые воз-

можности в оценке эффективности управления эксплуатацией объекта. 

В статье рассмотрены возможности применения инновационной  

BIM-технологии в управлении недвижимостью. Раскрываются основ-

ные проблемы, связанные с внедрением системы информационного мо-

делирования зданий на этапе эксплуатации и дается характеристика. В 

статье показано, что благодаря технологии BIM можно создать единое 

по месту и неразрывное по времени использования информационное 

пространство, собрать и систематизировать все данные об объекте, а 

управление этой информацией сделать эффективным. 
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Any investment and construction project is successful, provided their eco-

nomic feasibility at each stage of its life cycle. The period of operation is the 

longest and the most important stage, when the investment viability of the 

project becomes apparent. Modern technologies of modeling open new pos-

sibilities in the evaluation of the effectiveness of the operational management 

of the facility. The period of operation is the longest and most important 

stage when the investment viability of the project becomes obvious. Modern 

technologies of information modeling open new opportunities in assessing 

the effectiveness of management of the operation of the facility. The article 

discusses the possibilities of application of innovative BIM-technology in re-

al estate management. The main problems associated with the introduction of 

the system of information modeling of buildings at the operational stage are 

revealed and characterized. The article shows that thanks to BIM technology 

it is possible to create a single in-place and inseparable time-use information 

space, to collect and systematize all the data about the object, and to manage 

this information efficiently. 

Keywords: information modeling; management; realty; operation; buildings 

and facilities. 

Введение. Строительство относит-

ся к одной из ведущих отраслей эконо-

мики России и в современных условиях 

представляет собой динамическую си-

стему со сложными взаимосвязями и с 

постоянной сменой состояний объекта 

в процессе его возведения. Сегодня 

процессы проектирования, строитель-

ства и эксплуатации объектов капи-

тального строительства во всем мире 

проходят путь серьезных изменений, 

связанных с цифровизацией экономики. 

В российской практике многие го-

ды поднимался вопрос, как рациональ-

но и эффективно эксплуатировать зда-

ния. Дебаты на эту тему возобновились 

с новой силой после того, как была раз-

работана технология информационного 

моделирования зданий (BIM) и возник-

ла гипотеза, что ВIM-информация, по-

лучаемая в течение жизненного цикла 

объекта может помочь повысить эф-

фективность управления недвижимо-

стью (FM – Facility Management).  

Основная часть. Целью исследо-

вания является обоснование целесооб-

разности использования в процессе 

управления эксплуатацией здания его 

информационной модели, которая 

наполняется данными с самого начала 

жизненного цикла объекта капитально-

го строительства. 

Этап эксплуатации является самым 

продолжительным в жизненном цикле 

объекта и может составлять 50 и более 

лет. Кроме того, именно он вносит ос-

новной вклад в стоимость его жизнен-

ного цикла (рис. 1). Как свидетель-

ствуют подсчеты, стоимость жизненно-

го цикла от пяти до семи раз выше сто-

имости исходных инвестиций и в три 

раза превышает стоимость строитель-

ства (Васильева, Селютина, 2003; Се-

лютина 2009, 2012).  

Существует колоссальная экономи-

ческая и экологическая потребность в 

том, чтобы управление вновь постро-

енными и уже существующими объек-

тами недвижимости осуществлялось 

максимально эффективным способом. 

Проведенные зарубежные исследова-

ния потенциальности BIM в направле-

нии повышения эффективности эксплу-
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атации зданий, а также исследование 

барьеров, препятствующих ее исполь-

зованию, показали, что потенциал BIM 

возникает благодаря улучшению суще-

ствующих на данный момент ручных 

процессов передачи информации, 

например, исполнительной документа-

ции. При этом отмечалось, что техно-

логия также повышает точность дан-

ных и увеличивает эффективность экс-

плуатации с точки зрения скорости до-

ступа к данным об объекте (Арбузова, 

2016; Бауск, 2018; Системы для надеж-

ной…, 2018; Eleftheriadisa and other, 

2017). 

Также была выявлена недостаточ-

ность исследований на основе реаль-

ных примеров, в особенности примени-

тельно к существующим зданиям, не-

смотря на тот факт, что вновь постро-

енные здания представляют лишь не-

значительный процент в общем фонде 

зданий. Полученные результаты явля-

ются свидетельством ценности системы 

BIM для повышения эффективности 

FM-заказов на работы, а также для точ-

ности геометрических информацион-

ных записей. 

 

Управление недвижимостью (FM) – 

это обобщающий термин, сводящий 

вместе широкий круг функций, отно-

сящихся к недвижимости и ее пользо-

вателю, и приносящих выгоду органи-

зации и ее сотрудникам в целом. FM 

глобально по своей природе, охватыва-

ет всё – от управления недвижимостью 

и финансами до технического обслу-

живания и санитарного содержания 

здания. Правительства многих стран 

мира признали неэффективность при-

меняемых процессов, которые оказы-

вают влияние на строительную инду-

стрию в целом, рекомендовав исполь-

зование информационного моделиро-

вания зданий в качестве стратегии, 

направленной на решение вопросов 

снижающейся продуктивности в дан-

ной сфере (Вечелковский, 2015; 

Vanessa, 2016). 

Строительство Реконструкция 

и модернизация 

Проектирование Эксплуатация Предпроектная 

работа 

Рис. 1. Этап эксплуатации на временном отрезке жизненного цикла объекта 

Fig. 1. Operation phase in the time interval of the object life cycle 
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Информационное моделирование 

зданий в управлении недвижимостью – 

это процесс генерирования и управле-

ния информацией о здании в течение 

всего его жизненного цикла. Такой 

процесс состоит из нескольких функ-

циональных модулей управления: тех-

нического, инфраструктурного и ком-

мерческого (рис. 2) и предназначен для 

любого типа недвижимости: промыш-

ленной, жилой или коммерческой. 

Например, правительство Великобри-

тании, как одной из ведущих стран по 

использованию BIM-технологий, санк-

ционировало использование BIM-

моделей применительно ко всем объек-

там общественного строительства, 

начиная с 2016 г., с включением пере-

дачи цифровых данных, требуемых для 

этапа эксплуатации здания.  

 

В последнем обзоре по BIM-

технологиям, представленном в NBS 

National BIMreport (Национальный от-

чет…, 2017), опубликованы результаты 

исследований, в основном направлен-

ных на нахождение решений по раз-

личным аспектам, относящимся к внед-

рению BIM в процессы планирования, 

проектирования и строительства. BIM 

для FM – это вновь возникающая сфера 

деятельности, и потому имеющиеся 

знания по сути данного предмета пока 

еще ограничены.  

Кроме того, усилия, направленные 

на исследование информационного мо-

делирования в FM, главным образом 

фокусировались на вновь построенных 

зданиях, несмотря на тот факт, что но-

вое строительство составляет обычно 

незначительную величину от общего 

фонда зданий. В мировой практике ре-

альный опыт применения BIM в FM 

также недостаточен. 

Одной из основных проблем в сфе-

ре эксплуатации зданий на основе BIM, 

на наш взгляд, является отсутствие ре-

Техническое 

управление 

Инфраструктурное 

управление 
Коммерческое 

управление 

Инженерные 

системы 

• 
Управление не-

исправностями 

• 
Обслуживание 

оборудования 

•  

Диспетчеризация 

Управление недвижи-

мостью 

•  

Управление ресурса-

ми 

• 
Инвентаризация 

•  

Энергомененджмент 

•  

Уборочный сервис 

Управление 

договорами 

• 
Управление 

арендой 

• 
Управление ре-

сурсами 

•  

Бюджетирование 

Рис. 2. Функциональные модули управления эксплуатацией объекта  

на основе технологии информационного моделирования 

Fig. 2. Functional modules for managing the operation of an object based on information 

modeling technology 
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ально действующих процессов для со-

вершенствования построенной модели 

с учетом исполнительной документа-

ции. Также неясно, кто наилучшим об-

разом подходит для того, чтобы вести 

загрузку данных в модель и сопровож-

дать эту модель. Традиционно, управ-

ленцы недвижимостью подключаются к 

процессам жизненного цикла здания в 

очень ограниченной степени и уже на 

поздних этапах передачи сооружений 

заказчикам (Официальный сайт компа-

нии «Интеграл»; Селютина Л. Г., 2009; 

How do you know if BIM…, 2018). Кро-

ме того, проектные решения, как пра-

вило, не проверяются с точки зрения их 

влияния на эксплуатационную стои-

мость или обслуживание. Как результат 

такого рода упущений, данные для 

процесса эксплуатации либо недоста-

точны, либо неадекватны. Часто необ-

ходимые данные на самом деле отсут-

ствуют или они неточны, т.к. модель не 

подвергалась доработке на основе про-

ектных изменений, произведенных по-

сле завершения этапа проектирования, 

и, таким образом, она является неточ-

ной моделью сооружения, которая 

должна была бы соответствовать тому, 

что построено.  

Обслуживание и ремонт зданий яв-

ляется с одной стороны очень важным, 

а с другой – несколько затратным ви-

дом работы со зданием в течение срока 

его существования. В этой ситуации 

информационная модель здания стано-

вится полезной, поскольку содержит 

всю информацию об объекте и позво-

ляет отслеживать его текущее состоя-

ние и своевременно принимать реше-

ния по его рациональной эксплуатации 

(рис. 3). Например, реагируя на прось-

бу заменить лампу в системе освеще-

ния мест общего пользования, прежде 

чем выполнять задачу, обслуживающий 

персонал, воспользовавшись FM-

моделью, сможет в реальном времени 

проверить тип лампы и ее изготовите-

ля. Другим примером может послужить 

проверка цветового кода краски для 

помещения, в котором была поврежде-

на отделка стен – таким образом, будут 

сэкономлены время персонала и мате-

риальные ресурсы. 

Рис. 3. Инженерное оборудование 

 современной квартиры 

Fig. 3. Engineering equipment of modern 

apartment 
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Индустрия управления недвижимо-

стью довольно негибка в своих подхо-

дах к новым технологиям. Нехватка в 

FM-индустрии информационных моде-

лей и отсутствие понимания системы 

препятствует принятию BIM. И это 

особенно важно, т.к. BIM-модель для 

использования в FM считается отдель-

ным ресурсом здания, который требует 

постоянного обслуживания для того, 

чтобы он оставался ценным для самого 

здания и его владельцев (Селютина, 

2015; Талапов, 2010; Gaoa and other, 

2017). 

Кроме того, операционная совме-

стимость BIM-технологий и FM-

технологий продолжает оставаться 

проблемным моментом, суть которого 

заключается в передаче информации и 

данных тем, кто работает на этапе экс-

плуатации. И на самом деле, в суще-

ствующих зданиях, например, унасле-

дованная документация может приме-

няться в течение последующего деся-

тилетия или даже двух. Отсутствие 

контрактных и юридических рамок для 

практического применения BIM приме-

нительно к FM представляет собой еще 

одну проблемную зону, где имеются 

затруднения. На сегодняшний день, 

большинство контрактов требует пере-

дачи бумажных документов, содержа-

щих перечни оборудования, листки 

данных на продукцию, гарантии, пе-

речни запасных частей, графики про-

филактического обслуживания и т.д. 

Данная информация является суще-

ственной для поддержки управления со 

стороны владельца и управленца не-

движимостью. Существующий на дан-

ный момент процесс передачи инфор-

мации на этап FM осуществляется, как 

правило, вручную. В результате, пере-

данная информация оказывается не-

полной и неточной. 

Совершенствование процессов пе-

редачи данных является одним из ос-

новных побудительных мотивов для 

использования BIM в FM. Несмотря на 

существующие на данный момент 

сложности операционной совместимо-

сти, BIM-данные и информация, со-

бранные в течение жизненного цикла 

здания, уменьшают стоимость и время, 

требуемые для сбора и построения 

FM-систем. Так, например, данные, ка-

сающиеся помещений, систем, отделки, 

могут быть получены в виде подготов-

ленных в цифровом формате ВIM-

моделей, и при этом они не требуют 

повторного ввода в следующие по по-

рядку FM-системы. Более того, важно, 

что качество и надежность данных 

улучшаются, а это, в свою очередь, ве-

дет к повышению эффективности дея-

тельности FM-организаций (Fabris, 

2016; Kang and Hong, 2015). 

Анализируя сложности, связанные 

с переходом ныне существующих 

FM-процессов к основанным на BIM 

процессам, важно выделить несколько 

ключевых проблем, связанных с прак-

тической реализацией технологии. Так, 

необходима разработка краткой и чет-

кой спецификации BIM для FM с целью 

определения информации, нужной для 

того, чтобы она соответствовала осо-

бым требованиям данной сферы бизне-

са и FM-функциям. Другой проблемой 

является ограниченная совместимость 

между BIM-технологиями и 

FM-технологиями, которая осложняет-

ся огромной разницей между жизнен-

ными циклами BIM-технологий, 

FM-технологий и сроком службы зда-

ний. Это означает, что стандарты дан-

ных и оперативная совместимость бу-

дут оставаться критически важным 

фактором для принятия BIM с целью 

использования в FM-технологиях. 
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Проведенный анализ вопроса целе-

сообразности применения BIM в FM 

показал, что ценность и потенциал со-

временной информационной техноло-

гии моделирования с позиции эксплуа-

тации объекта заключается главным 

образом в следующем: 

- усовершенствование имеющих-

ся на данный момент ручных процессов 

передачи информации; повышение 

точности FM-данных; 

- увеличение эффективности ис-

полнения заказов на работы с точки 

зрения скорости их исполнения, досту-

па к данным и локализации производи-

мых вмешательств. Такая ценность из-

влекается из способности BIM обеспе-

чивать процесс эксплуатации и техни-

ческого обслуживания здания актуаль-

ной и оперативной информацией об 

объекте. 

Тем не менее, есть и сложности, 

препятствующие применению BIM в 

FM. К ним относятся: недостаточно 

четкое определение ролей, обязанно-

стей, а также контрактных рамок и ра-

мок ответственности; трудности в 

обеспечении оперативной совместимо-

сти BIM и FM-технологий; недостаточ-

ная четкость требований в отношении 

практического применения BIM в FM. 

Помимо этих трудностей, современная 

практика эксплуатации зданий на осно-

ве BIM выявила дополнительную про-

блему, которая связана с существенной 

разницей в продолжительности жиз-

ненных циклов BIM-технологий, FM-

технологий и срока службы зданий 

(Bradley and other, 2016; Neelamkavil 

and Ahamed, 2018). 

Это означает, что в средне- и дол-

госрочной перспективе FM-

организации должны быть готовы вести 

работу с различными информационны-

ми стандартами и стандартами данных, 

вместо того, чтобы идти путем адапта-

ции своих бизнес-процессов к специ-

фическим технологиям. Разработка 

спецификации BIM для FM, соответ-

ствующей потребностям FM-

процессов, проводимых организацией, 

должна стать на данный момент клю-

чом к использованию преимуществ FM 

с BIM-основой и создать возможность 

для ее организации и использования. 

Заключение. Таким образом, с ак-

тивным внедрением современной тех-

нологии информационного моделиро-

вания в жизненный цикл объекта капи-

тального строительства закономерно 

встает вопрос о перспективности при-

менения этого формата и на самом 

продолжительном этапе существования 

здания – эксплуатации. Решение, кото-

рое содержит в себе связку BIM-

технологии и FM-процессов, интегри-

рованное с задачами эксплуатации, 

позволяет создать единое по месту и 

неразрывное по времени использования 

информационное пространство, а также 

сохранить и возможно приумножить 

преимущества BIM и после завершения 

строительных процессов. В ближайшее 

время, возможно, уже лет через десять, 

потребуется радикальная корректиров-

ка этой информации с учетом огромно-

го массива данных города (обществен-

ной инфраструктуры, объектов и т.д.), 

что позволит создать на фоне домини-

рующей траектории развития экономи-

ческой цифровизации по-настоящему 

«умные города». 
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