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В статье рассмотрены перспективы использования современных технологий компьютерного моделирова-
ния (BIM-технологий) в управлении жизненным циклом различных городских объектов. BIM представляет 
собой эффективный инструмент пространственного моделирования структуры зданий, планируемых к по-
стройке и уже существующих. С помощью BIM можно создавать цифровые системы управления жизненным 
циклом любых объектов городской недвижимости. Для Москвы внедрение BIM-технологий в управление 
многоквартирными домами – логичный этап цифровизации сферы жилищно-коммунального хозяйства. 
Ожидается постепенный переход всех застройщиков, работающих в столице по государственному заказу, 
к проектированию с использованием BIM. Реализация задач национальной программы «Цифровая эконо-
мика Российской Федерации» и федерального проекта «Умный город» открывает широкие возможности 
для внедрения BIM-технологий в сферу капитального строительства, систему эксплуатации и содержания 
жилых многоквартирных зданий и позволит увеличить количество умных домов в современных мегаполисах.

The article tackles prospects of employing modern computer modeling (BIM) technologies in managing the 
life cycle of the various city’s facilities. BIM represents an effective implement of buildings’ structures spatial 
modeling, of those planned and already in place. Using BIM digital systems can be built to manage the life 
cycle of any facility of the city’s real estate properties. For Moscow the introduction of BIM technologies into 
blocks of flats’ management sphere is a logical stage of digitalization process in housing and utilities sector. 
It is expected that all construction industry working in Moscow under public contracts will gradually switch 
to BIM based designing. Implementation of “Russian Federation’s Digital Economy” National Program and 
“Smart City” federal Project challenges opens up vast opportunities for integrating BIM technologies into 
the capital construction domain and that of upkeep of multi-apartment buildings, which will help proliferate 
the number of smart houses in modern metropolises.
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Во многих отраслях городского хозяй-

ства в настоящее время внедряются сложные 

информационные системы, которые в даль-

нейшем смогут послужить основой для еди-

ного информационного комплекса управле-

ния мегаполисом. Наиболее яркие примеры, 

введенные в работу в столице, – автомати-

зированная система управления «Комплекс 

городского хозяйства Москвы» (ods.mos.

ru), АСУ ОДС (объединенная диспетчерская 

служба Департамента жилищно-коммуналь-

ного хозяйства города Москвы, asuods.ru), 

автоматизированная информационная систе-

ма «Реестр зеленых насаждений» (aisrzn.ru). 

Широкое использование и развитие пере-

численных информационных инструментов 

способствует цифровизации городского хо-

зяйства Москвы и формированию действен-

ных механизмов управления им.

Одна из целей программы «Цифровая 

экономика Российской Федерации» [2] – 

формирование эффективных систем сбо-

ра, обработки, хранения и предоставле-

ния пространственных данных (англ. spatial 
data). Потребителями этих данных в новых 

условиях хозяйствования будут граждане 

и юридические лица, в том числе государ-

ственные, муниципальные и коммерческие 

структуры, заинтересованные в информа-

ции о существующих и активно использу-

емых объектах городской недвижимости. 

Пространственные данные – «данные 

о пространственных объектах, включаю-

щие сведения об их форме, местоположении 

и свойствах, – в том числе представленные 

с использованием координат» [6]. Простран-

ственный объект (англ. feature) является циф-

ровой моделью «материального или абстракт-

ного объекта реального или виртуального 

мира с указанием его идентификатора, ко-

ординатных и атрибутивных данных» [6]. 

Технологии сбора, обработки, хранения и при-

менения пространственных данных хорошо под-

ходят для использования в системе управления 

объемными объектами городской недвижимо-

сти – зданиями и сооружениями различного 

функционального назначения – в информаци-

онном пространстве умного города.

Сегодня руководители архитектурных и гра-

достроительных проектов, проектов по благо-

устройству нуждаются в новых инструментах, 

позволяющих адекватно отвечать на вызовы 

цифровой трансформации экономики. Созда-

ние таких инструментов является важнейшим 

условием реализации федерального проекта 

«Умный город». Министерством строительства 

и жилищно-коммунального хозяйства Рос-

сийской Федерации разработан стандарт ум-

ного города [5], среди прочего включающий 

в себя концепцию умного жилищно-комму-

нального хозяйства. Особое внимание уде-

лено цифровому управлению гражданскими 

зданиями, в первую очередь многоквартир-

ными домами (МКД). Именно для этой сфе-

ры необходимо разрабатывать и как можно 

скорее внедрять современные инструменты 

управления, поскольку ей отведена важней-

шая социальная роль в системе городско-

го хозяйства. Цифровые средства позволят 

оперативно собирать всю информацию, по-

ступающую от многочисленных собственни-

ков жилья, учитывать их голоса и обеспечи-

вать защиту их интересов и прав.

За все работы, осуществляемые в течение 

жизненного цикла здания – «инженерные 

изыскания, проектирование, строительство 

(в том числе консервация), эксплуатация 

(в том числе текущие ремонты), реконструк-

ция, капитальный ремонт, снос здания или 

сооружения» [1], – отвечают специализиро-

ванные организации и службы. Они обяза-

ны следовать требованиям многочисленных 

архитектурно-планировочных, исходно-раз-

решительных и эксплуатационных докумен-

тов. Кроме того, корпус нормативной ин-

формации, используемой при плановой 

эксплуатации МКД, постоянно увеличива-

ется вследствие принятия новых законов 

и подзаконных актов, дополняется за счет 

оперативных изменений на любом этапе 

функционирования здания. Для учета столь 

обширного массива данных о строящихся 

и активно используемых пространственных 

объектах также необходимы новые меха-

низмы управления жизненным циклом го-

родских зданий и сооружений. Подобные 

инструменты, основанные на современных 
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цифровых технологиях, позволят создавать 

интегрированные системы администрирова-

ния для отрасли ЖКХ.

Уже сейчас на общегосударственном 

и региональном уровнях внедрены, функ-

ционируют и совершенствуются специа-

лизированные комплексные сервисы, на-

пример, Государственная информационная 

система жилищно-коммунального хозяй-

ства (dom.gosuslugi.ru), платформа «Элек-

тронный дом» для управления МКД в Мо-

скве (ed.mos.ru).

Среди наиболее перспективных инструмен-

тов управления жизненным циклом объектов 

городской инфраструктуры специалисты на-

зывают информационное моделирование зда-

ний и сооружений (англ. building informational 
modeling; BIM) – технологию, позволяющую 

создавать информационную модель объек-

та строительства (англ. building informational 
model; BIM). Аббревиатура BIM обознача-

ет как информационную модель здания, так 

и процесс моделирования реального объек-

та. Сегодня в Российской Федерации принят 

национальный стандарт «Моделирование ин-

формационное в строительстве. Основные 

положения по разработке стандартов инфор-

мационного моделирования зданий и сооруже-

ний» [7]. Документ разработан в соответствии 

со сложившейся международной практикой. 

Информационная модель объекта строитель-

ства в нем определяется как «совокупность 

представленных в электронном виде доку-

ментов, графических и неграфических дан-

ных по объекту строительства, размещаемая 

в соответствии с установленными правилами 

в среде общих данных, представляющая собой 

единый достоверный источник информации 

по объекту на всех или отдельных стадиях его 

жизненного цикла» [7]. Понятие «информаци-

онное моделирование зданий и сооружений» 

вводится как «процесс создания и использо-

вания информации по строящимся, а также 

завершенным объектам капитального стро-

ительства в целях координации входных дан-

ных, организации совместного производства 

и хранения данных, а также их использования 

на всех этапах жизненного цикла» [7].

Появление концепции BIM обусловлено зна-

чительным увеличением потока информации 

о важнейших параметрах эксплуатации и со-

держания зданий. Необходимо обрабатывать 

большой массив данных, что трудно выполни-

мо, если вообще возможно, при помощи соз-

данных ранее средств управления. Кроме того, 

поступающие данные нужно хранить в под-

ходящей для компьютерной обработки элек-

тронной форме. Сегодня еще рано говорить 

об успешном массовом применении BIM для 

объектов капитального строительства. Сей-

час на практике данные инструменты востре-

бованы пока только на этапе проектирования, 

и в основном для создания коммерческих объ-

ектов – торговых и спортивных комплексов, 

бизнес-центров и т. п. Тем не менее внедре-

ние BIM-систем в городское хозяйство откры-

вает широчайшие перспективы для оператив-

ной и удобной обработки обширного корпуса 

информации в процессе эксплуатации объекта 

капитального строительства. Кроме того, BIM 

предоставляет эффективные средства визуали-

зации данных (пространственного моделирова-

ния) и инструменты многофакторного анализа. 

В среде BIM-системы можно работать и с от-

дельным объектом пространственного моде-

лирования, и с любой его частью. Названная 

среда позволяет использовать не только при-

вычные инженерам и архитекторам двумерные 

чертежи, но и перспективные 3D- и 4D-модели, 

позволяя повышать квалификацию специали-

стов в сфере проектирования объектов капи-

тального строительства и управления их жиз-

ненным циклом.

Применение инструментов BIM весьма ак-

туально в крупных городах, где не только 

активно осуществляется новое жилищное 

строительство, но и существует большое 

число зданий и сооружений, построенных 

в прошлые десятилетия.

Что же может предложить BIM современ-

ному городу? Такая модель содержит всю 

/
Появление концепции BIM обусловлено 
значительным увеличением потока 
информации о важнейших параметрах 
эксплуатации и содержания зданий
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информацию, необходимую для решения 

конкретных задач управления простран-

ственными структурами. Эти данные лег-

ко доступны, и поэтому можно отказаться 

от некоторых операций, подразумевающих 

непосредственный контакт с объектом. Так, 

управляющая организация, применяя BIM, 

с легкостью обнаружит неплановый пере-

расход того или иного коммунального ре-

сурса, утечку или несанкционированное под-

ключение даже без натурного обследования 

проблемных помещений эксплуатируемо-

го здания.

В перспективе, когда произойдет массо-

вое внедрение интеллектуальных приборов 

учета потребления коммунальных ресур-

сов, датчиков контроля состояния несущих 

конструкций и датчиков контроля планово-

го функционирования инженерных систем, 

пространственная модель здания станет 

чрезвычайно эффективным инструментом 

управления МКД. Анализ интегрированных 

показателей, оцениваемых по информаци-

онной модели МКД, позволит городским 

службам, отвечающим за проведение ка-

питального ремонта, оперативно оценивать 

физический износ конструкций и элементов 

здания, своевременно вносить изменения 

в перечень планируемых ремонтных работ. 

Собственники помещений получат доступ 

к базе данных обо всех решениях общего 

собрания, смогут отслеживать ход испол-

нения заключенных договоров управления 

и ресурсоснабжения, сравнивать заплани-

рованную и фактическую стоимость работ 

и предоставленных услуг. Жильцы МКД по-

лучат возможность проводить общие собра-

ния в дистанционной форме. В итоге вза-

имодействие собственников, нанимателей 

помещений, управляющих и ресурсоснаб-

жающих организаций, а также контрольных 

органов станет прозрачным. Будет миними-

зирована возможность коррупции, злоупо-

треблений, повысится уровень профессио-

нализма на всех этапах управления МКД.

Широкое внедрение технологии BIM в на-

шей стране представляется особенно ак-

туальным и логичным, учитывая формиро-

вание базы электронных паспортов МКД 

в федеральном информационном ресурсе 

ГИС ЖКХ [12]. Перевод бумажных паспор-

тов МКД в среду BIM позволит не только 

создать эффективный механизм управления 

жизненным циклом МКД, но сделать его по-

нятным и удобным для всех пользователей.

Через введение государственных стандар-

тов на федеральном уровне в российском 

правовом поле создаются базовые условия, 

необходимые для продвижения информаци-

онных технологий моделирования в сфере 

проектирования и строительства простран-

ственных объектов и в сфере их последую-

щей эксплуатации. Уже подготовлена тесто-

вая модель классификатора строительной 

информации для использования BIM в стро-

ительстве [9], и началась разработка ком-

плекса государственных стандартов по ис-

пользованию BIM [14].

Со своей стороны, столичные специали-

сты и городские власти активно адапти-

руют правовое поле к использованию BIM 

в градостроении. С 2019 г. Комитет города 

Москвы по ценовой политике в строитель-

стве и государственной экспертизе проектов 

приступил к реализации плана по внедре-

нию технологий цифрового моделирования 

в капитальное строительство [11]. Разрабо-

тана концепция применения BIM, в норма-

тивно-правовые документы введены новые 

термины, утверждены типовые требования 

к цифровым моделям, формируются клас-

сификаторы для цифрового моделирования 

[3]. Департамент информационных техноло-

гий города Москвы утвердил рекомендации 

(так называемые смарт-стандарты) по созда-

нию проектных решений строительства и ре-

конструкции многоквартирных домов на основе 

«перспективных информационно-телекомму-

никационных технологий» [4]. На сегодня в Мо-

скве с помощью технологий пространственного 

моделирования зданий осуществлен проект 

/
Инструменты, основанные на современных 
цифровых технологиях, позволят 
создавать интегрированные системы 
администрирования для отрасли ЖКХ
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реконструкции Политехнического музея [13] 

(открытие запланировано на 2021 г.), а ра-

нее, в 2019 г., в эксплуатацию был сдан но-

вый объект, сконструированный с использо-

ванием BIM [8], – Дворец гимнастики Ирины 

Винер-Усмановой (рис. 1). В январе 2020 г. 

заместитель Мэра Москвы М. Ш. Хуснул-

лин заявил о поэтапном переходе к про-

ектированию с использованием BIM всех 

застройщиков, работающих в городе Мо-

скве по государственному заказу на стро-

ительство [15].

Стратегия «Умный город – 2030», реали-

зуемая в Москве в рамках городской про-

граммы «Развитие цифровой среды и ин-

новаций» [10], подразумевает «применение 

BIM-технологий на всех этапах реализа-

ции жизненного цикла объекта (от плани-

рования до вывода из эксплуатации). <…> 

Внедрение автоматизированных систем 

управления зданием и объектами ЖКХ-

инфраструктуры обеспечит автоматическое 

управление и диспетчеризацию инженерных 

систем, сбор статистики о состоянии кон-

структивных элементов и систем здания на 

основе информационной модели» [10]. BIM-

технологии будут служить информационной 

базой для всех потребителей, городских 

служб и органов власти. Цифровизация на 

основе BIM сделает реальным массовое пре-

творение в жизнь концепции умного дома – 

логического продолжения концепции умно-

го города в столице.
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