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ПРИМЕНЕНИЕ BIM ТЕХНОЛОГИЙ  

ПРИ ЭКСПЛУАТАЦИИ ЗДАНИЙ И СООРУЖЕНИЙ 

 

Аннотация: В статье рассматривается применение технологии информационного 

моделирования зданий (BIM) для управления эксплуатацией объектов недвижимости. 

Описаны преимущества использования BIM-моделей для оптимизации процессов 

технического обслуживания, ремонта и модернизации зданий. Рассмотрены примеры 

успешного внедрения BIM-технологий в российских и зарубежных проектах. 

Ключевые слова: технологии информационного моделирования, BIM, эксплуатация 

зданий и сооружений, применение информационного моделирования. 

 

Введение: Современные здания и сооружения представляют собой сложные 

инженерные системы, требующие постоянного контроля и обслуживания. Традиционные 

методы управления эксплуатацией зданий часто оказываются неэффективными из-за 

отсутствия централизованной базы данных об объекте, недостаточной координации между 

различными службами и ограниченными возможностями анализа состояния конструкций и 

инженерных систем. Технология информационного моделирования зданий (Building 

Information Modeling, BIM) предлагает новые подходы к управлению жизненным циклом 

зданий, включая их эксплуатацию. 

Цель данной статьи – рассмотреть возможности применения BIM-технологий для 

улучшения процессов эксплуатации зданий и сооружений, а также оценить потенциал этого 

подхода в контексте современных требований к энергоэффективности и устойчивости 

инфраструктуры. 

Основные понятия и принципы BIM: Технология BIM представляет собой процесс 

создания и управления цифровой моделью здания, которая содержит всю необходимую 

информацию о проекте, начиная от архитектурных решений и заканчивая техническими 

характеристиками оборудования и материалов. В отличие от традиционных методов 

проектирования, где каждый этап работы над проектом документируется отдельно, BIM 

позволяет интегрировать все данные в единую модель, доступную всем участникам проекта. 

Основные принципы BIM включают: 

Интеграция информации: Все данные о здании собираются в одной модели, что 

упрощает обмен информацией между проектировщиками, строителями и эксплуатирующими 

организациями. 

Многопараметрическое моделирование: Модель включает не только геометрические 

параметры, но и характеристики материалов, оборудование, системы жизнеобеспечения и 

другие аспекты, влияющие на функционирование здания. 

Коллаборативность: BIM обеспечивает возможность совместной работы всех 

участников проекта, что способствует улучшению качества принимаемых решений и 

сокращению сроков выполнения работ. 

Анализ и симуляция: Возможность проведения виртуальных испытаний и анализа 

поведения конструкции под воздействием различных факторов, таких как нагрузка, 

климатические условия и износ. 

Эти принципы делают BIM идеальным инструментом для управления жизненным 

циклом зданий, включая их эксплуатацию. 

Преимущества использования BIM при эксплуатации зданий: 

1. Оптимизация процессов технического обслуживания: традиционно техническое 

обслуживание зданий осуществляется на основе планово-предупредительных мероприятий, 

что может привести к избыточным расходам и снижению эффективности. Использование 
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BIM-модели позволяет перейти к более гибкому подходу, основанному на анализе реального 

состояния конструкций и инженерных систем. Например, датчики, установленные в здании, 

могут передавать данные о состоянии оборудования в реальном времени, что позволит 

оперативно выявлять неисправности и предотвращать аварийные ситуации. 

Кроме того, BIM-модель предоставляет возможность прогнозирования износа 

элементов здания и планирования ремонтов на основании объективной оценки их текущего 

состояния. Это помогает избежать преждевременного ремонта и сократить затраты на 

содержание объекта. 

2. Повышение энергоэффективности: энергоэффективность является одним из 

ключевых аспектов современной эксплуатации зданий. BIM может значительно улучшить 

управление энергопотреблением за счет интеграции данных о потреблении энергии 

различными системами здания. Анализ этих данных позволяет выявить зоны повышенного 

потребления и разработать меры по его снижению. 

Также BIM-модель может использоваться для проведения энергетического аудита 

здания, что поможет определить наиболее эффективные способы модернизации инженерных 

систем и повысить общую энергоэффективность объекта. 

3. Улучшение взаимодействия между службами: Эксплуатация зданий требует 

согласованных действий множества служб, отвечающих за различные аспекты 

функционирования объекта. BIM-модель служит единой платформой для обмена 

информацией между этими службами, что улучшает координацию их работы и снижает 

вероятность ошибок и недоразумений. 

Например, службы, занимающиеся техническим обслуживанием и ремонтом, могут 

использовать BIM-модель для получения актуальной информации о расположении и 

характеристиках оборудования, что упростит выполнение ремонтных работ и сократит время 

простоя. 

4. Поддержка принятия решений: Использование BIM позволяет создавать 

виртуальные модели будущих изменений в здании, что облегчает принятие решений о 

проведении реконструкций, модернизаций и других крупных мероприятий. Благодаря 

возможности визуализации и анализа последствий предлагаемых изменений, можно 

минимизировать риски и оптимизировать расходы. 

Рассмотрим несколько примеров успешного внедрения BIM-технологий в управлении 

эксплуатацией зданий. 

1. Проект «Смарт Сити» в Москве: В рамках программы «Умный город» в Москве 

активно внедряются BIM-технологии для управления инфраструктурой города. В частности, 

разработана система мониторинга состояния зданий, использующая данные от 

многочисленных датчиков, установленных в жилых домах и общественных зданиях. Эти 

данные интегрируются в BIM-модель, что позволяет оперативно реагировать на возникающие 

проблемы и планировать профилактические мероприятия. 

2. Эксплуатация аэропорта Шереметьево: Аэропорт Шереметьево использует BIM-

технологии для управления своими объектами. Интерактивная модель аэропорта позволяет 

отслеживать состояние всех инженерных систем и своевременно проводить необходимые 

ремонтные работы. Кроме того, BIM используется для планирования расширения и 

реконструкции терминалов, что позволило существенно сократить сроки реализации проектов. 

3. Управление жилыми комплексами в Санкт-Петербурге: В ряде новых жилых 

комплексов Санкт-Петербурга внедрена система управления эксплуатацией на базе BIM. 

Жильцы имеют доступ к интерактивной карте своего дома, где они могут видеть текущее 

состояние инженерных систем и подавать заявки на устранение неисправностей. Это 

значительно повысило уровень комфорта проживания и снизило нагрузку на управляющие 

компании. 

Перспективы развития BIM-технологий в сфере эксплуатации зданий: Несмотря 

на значительные успехи в применении BIM, этот подход еще находится на стадии активного 

развития. В будущем можно ожидать следующие тенденции: 



Раздел журнала: Инженерное дело, технологии и технические науки 

Направление исследования: Технические науки 

 

                              Международный научный журнал "Вектор научной мысли" №3(20) Март 2025 

www.vektornm.ru | 8 (812) 905 29 09  |  info@vektornm.ru 

1. Увеличение числа датчиков и сенсоров: С развитием интернета вещей (IoT) 

количество устройств, собирающих данные о состоянии зданий, будет расти. Это позволит 

получать более точную и актуальную информацию для управления эксплуатацией. 

2. Интеллектуальный анализ данных: Развитие искусственного интеллекта и 

машинного обучения откроет новые возможности для автоматического анализа больших 

объемов данных и выявления скрытых закономерностей, что улучшит точность прогнозов и 

эффективность управления. 

3. Цифровые двойники: Создание цифровых двойников зданий станет стандартом для 

управления их эксплуатацией. Цифровой двойник будет включать все актуальные данные о 

состоянии объекта и позволять проводить виртуальные испытания и моделирование 

различных сценариев. 

4. Гибридные модели: Интеграция BIM с другими технологиями, такими как 

дополненная реальность (AR), позволит создать гибридные модели, объединяющие 

физическую и цифровую реальности. Это облегчит работу специалистов по техническому 

обслуживанию и ремонту, предоставив им доступ к необходимой информации прямо на месте. 

 

Заключение: Применение BIM-технологий при эксплуатации зданий и сооружений 

открывает широкие перспективы для повышения эффективности управления 

инфраструктурой. Интеграция данных, многопараметрическое моделирование и 

коллаборативность позволяют оптимизировать процессы технического обслуживания, 

снизить затраты и повысить комфорт пользователей. Примеры успешных проектов 

показывают, что внедрение BIM уже приносит ощутимые результаты, и дальнейший прогресс 

в этой области обещает сделать эту технологию неотъемлемой частью современного 

строительства и эксплуатации зданий. 
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