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Аннотация. Статья посвящена использованию данных цифровых информационных моделей в ГК «Кор-

трос» для оценки себестоимости строительства на этапах проектирования и подготовки к контрактации строи-

тельно-монтажных работ. В рамках исследования рассмотрен инструмент бизнес-аналитики – BI-платформа 

как метод определения стоимости строительства. А также произведена оценка точности полученных данных из 

цифровых информационных моделей на этапах «Архитектурно-градостроительная концепция», «Проект», 

«Тендерная и Рабочая документация». В результате исследования авторами сделаны выводы об использовании 

аналитики данных информационных моделей на ранних стадиях работы над инвестиционно-строительным проек-

том для прогнозирования стоимости строительства, а также о BI-платформах как инструментах ее определения. 
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Введение 

Одной из ключевых задач девелопмента явля-

ется оценка рентабельности инвестиционно-

строительного проекта, она необходима для 

управления проектом и принятия решений на каж-

дом этапе жизненного цикла [1]. Благодаря широ-

кому распространению и возможностям техноло-

гий информационного моделирования (ТИМ) 

у участников инвестиционно-строительного про-

екта появляется возможность оценки себестоимо-

сти строительства не на этапе подготовки договора 

и контрактации строительно-монтажный работ, а 

уже на ранних стадиях проектирования. 

Многие авторы уже исследовали тему ана-

литики данных в BIM, например, Ф.Р. Хорреа 

рассматривает вопрос аналитики больших дан-

ных в концепции умных городов [2]. Актуаль-

ную тему интеграции BIM и аналитики данных, 

повышающей эффективность коммуникации по 

проекту и визуализации результатов аналитики, 

исследовали Мохамед М. Марзук, Мохамед 

Энаба [3]. А в статьях [4–6] рассмотрены вопро-

сы применимости концепции больших данных 

на различных этапах жизненного цикла строи-

тельного объекта. 

Цель данной статьи заключается в обзоре 

возможностей применения аналитики данных ин-

формационных моделей (ИМ) в ГК «Кортрос» для 

оценки себестоимости строительства на различных 

этапах проекта начиная от архитектурно-градо-

строительной концепции и заканчивая рабочей 

документацией, а также в анализе полноты и точ-

ности полученных данных. 

В качестве основных источников информации 

использовались наукометрические базы данных, 

публикации в специализированных журналах, от-

четы и исследования, посвященные аналитике 

данных информационной модели. 

 

BI-платформы как инструмент 

для аналитики данных 

Требования к современным методам форми-

рования стоимости проектно-сметной документа-

ции в своем исследовании [7] выделяют 

А.И. Егунова, А.Е. Аверина, А.И. Аверин, к ним 

относятся: 

1) целостность нормативной базы: наличие 

цен, основных ресурсов, состава работ; 

2) генератор отчетов, позволяющий созда-

вать собственные формы выходных документов; 

3) режим совместной работы группы смет-

чиков; 

4) возможность эффективного поиска по 

шифрам, составам работ, использованию ресурсов. 

Кроме того, изучая тему автоматизации про-

цессов формирования выходной документации на 

основании данных информационной модели, Мо-

хамед Махмуд Набиль Абдельхади, С.В. При-

движкин, М.М. Карманова, Е.А. Печеркина в сво-

ей статье [8] отмечают, что она должна приводить 

к экономии временного ресурса.  

А М.Е. Кочнева и С.В. Придвижкин считают 

одним из основных требований к программе авто-

матизированного выпуска смет по BIM-модели 

возможность вывода выходной документации на 

печать [9]. 

На основании вышеперечисленных критериев 

обретает актуальность технология аналитики дан-

ных. Приблизительно 60 % данных BIM составля-

ют геометрию, а 40 % связаны со свойствами, ат-

рибутами и отношениями между различными объ-

ектами схемы [10]. Атрибутивное наполнение ИМ 

является основополагающим в формировании мас-

сива данных для оценки стоимости строительства. 

Массив данных, выгружаемых из информацион-

ной модели жилого дома средней этажности, пред-

ставляет собой набор данных, включающих более 

25 тысяч элементов. Он содержит информацию об 

объемах работ, единицах измерения, материалах, 

производителях и технических характеристиках 

элементов.  

Входящий массив данных необходимо обра-

ботать и представить в наиболее наглядной фор-

ме. Одним из инструментов для обработки дан-

ных являются BI-платформы. Для выполнения 

вышеперечисленных целей большинство BI-

платформ имеют средства создания отчетов, ко-

торые позволяют получать форматированные 

интерактивные отчеты в виде дашбордов на ос-

нове встроенных или самостоятельно создавае-

мых шаблонов. В свою очередь дашборды – это 

представление информации в виде интуитивно 

понятной деловой графики, включая различные 

типы диаграмм и графиков, которые наиболее 

выпукло показывают состояние анализируемого 

параметра [5, 11, 12]. 

of Architectural and urban planning concept, Project, Tender and Working Documentation. As a result of the study, 

the authors made conclusions about the use of data analytics of information models at the early stages of work on an in-

vestment and construction project to predict the cost of construction, as well as about BI-platforms as tools for deter-

mining it. 
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Требования к уровню проработки ИМ 

на различных этапах проекта 

Рассмотрим требования к уровням геометри-

ческой и атрибутивной проработки информацион-

ных моделей (LOD) на основных стадиях разра-

ботки инвестиционно-строительного проекта в 

ГК «Кортрос»: 

 архитектурно-градостроительная концеп-

ция (АГК) – это совокупность предложений по 

наиболее рациональной организации пространства 

на принадлежащем городу и отданном под за-

стройку участке. Разработка АГК проекта включа-

ет в себя подбор основных конструктивных и ди-

зайнерских решений для строительства. ИМ ста-

дии АГК характеризуется приблизительными раз-

мерами и формой и включает основные данные о 

геометрии объекта; 

 проектная документация (стадия П) – это 

этап проектирования, выполняющийся в соответ-

ствии с [5], на котором разрабатывается вся доку-

ментация, необходимая для получения разрешения 

на строительство (РНС) объекта. Информационная 

модель стадии П содержит уточненную информа-

цию об элементах, геометрии объекта, размерах, 

объемах и точках подключения; 

 тендерная документация согласно [6] необ-

ходима для выбора контрагента для дальнейшего 

заключения с ним договора на производство 

строительно-монтажных работ. Элементы ИМ 

стадии Р характеризуются точной геометрией, 

формами, содержат параметры об изготовителе, 

технические характеристики и материалы; 

 рабочая документация (стадия Р) – это этап 

проектирования, на котором разрабатывается вся 

документация, являющаяся основанием для произ-

водства строительных и монтажных работ, а также 

изготовления строительных изделий. Элементы 

ИМ стадии Р имеют точные размеры и параметры 

для строительства. 

Соотношения этапов оценки себестоимости 

строительства в зависимости от стадийности про-

екта в ГК «Кортрос» на основании данных ИМ 

приведены в таблице. 

С повышением требований к уровню прора-

ботки информационных моделей от стадии к ста-

дии повышается точность оценки себестоимости 

строительства.  

 

Оценка точности себестоимости 

строительства на различных этапах 

проекта с помощью BI-платформ 

Современные технологии информационного 

моделирования открывают новые возможности в 

оценке эффективности управления проектом [9, 

12, 13]. А BI-платформы помогают собирать, ана-

лизировать и визуализировать данные ИМ, связан-

ные с затратами на строительство, что позволяет 

улучшить контроль над себестоимостью проектов 

и способствует своевременному принятию важных 

управленческих решений по проекту. С помощью 

BI-платформ сформируем аналитику для оценки 

себестоимости строительства для каждой из ста-

дий и оценим ее точность. 

Информационная модель стадии АГК (рис. 1) 

включает в себя разделы архитектурных и конст-

руктивных решений и содержит основные строи-

тельные конструкции: кладку, перекрытия, лест-

ничные марши и площадки, окна, двери и витраж-

ные системы. 

При использовании ТИМ  на этапе «Архитек-

турно-градостроительной концепции» с помощью 

BI-платформ можно сформировать основные ТЭП, 

включающие данные об этажности здания, коли-

честве квартир, площадях и машиноместах 

(рис. 2).  

Исходя из полученных ТЭП, у девелопера на 

типовых проектах появляется возможность опре-

делять приблизительную себестоимость (рис. 3) 
   

Таблица 1 
Соотношение оценки себестоимости строительства в зависимости от стадийности проекта в ГК «Кортрос» 

Стадия ИМ LOD Описание 

Этапы оценки  

себестоимости строительства 

на основании данных ИМ 

АГК 200 

Информационного наполнения ИМ доста-

точно для получения основных технико-

экономических показателей (ТЭП) проекта. 

Основные ТЭП 

Стадия П 300 

Информационного наполнения ИМ доста-

точно для формирования промежуточной 

ведомости объемов работ (ВОР). Геометрия 

элементов определена корректно. 

ТЭП и промежуточная версия 

ВОР (основные строительные 

объемы) 

Тендерная до-

кументация 
350 

К элементам модели добавлены данные об 

изготовителе, технических характеристиках 

и материале. Учет немоделируемых элемен-

тов (НМЭ). 

Тендерная документация 

Стадия Р 400 
Модель содержит точные данные для строи-

тельства 

Уточненная тендерная доку-

ментация 
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Рис. 1. Информационная модель стадии АГК 

 
Рис. 2. Основные ТЭП стадии АГК 

 

 
Рис. 3. Оценка себестоимости строительства на стадии АГК 
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на основании целевой цены строительства за квад-

ратный метр. 

Информационная модель стадии «Проект», 

представленная на рис. 4, содержит основные 

строительные конструкции, включая фундаменты, 

проработанные многослойные конструкции (внут-

реннюю и фасадную отделку, кровельный пирог) и 

инженерные системы. 

Добавив расценки за материал и работу к ос-

новным строительным объемам, с помощью BI-

платформы формируется промежуточная версия 

ведомости объемов работ и материалов (рис. 5). 

Для формирования тендерной документации 

необходимо учесть немоделируемые элементы 

(НМЭ) с помощью Excel, они добавляются от-

дельным источником данных в BI-платформу. 

А моделируемые элементы этапа «Тендерная до-

кументация» дополнены атрибутивно для кор-

ректной идентификации по материалу, производи-

телю и техническим характеристикам для кор-

ректной оценки стоимости элемента и относящей-

ся к нему строительно-монтажной работе. BI-

аналитика по разделу «Тендерная документация» 

представлена на рис. 6. 

Информационная модель стадии «Рабочая до-

кументация» содержит уточненные данные об 

объемах работ ввиду проработки геометрических 

коллизий, а также точную информацию для начала 

 
 

Рис. 4. Информационная модель стадии «Проект» 

 

 

 
 

Рис. 5. Оценка себестоимости строительства на стадии «Проект» 
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строительства после детальной проработки всех 

проектных решений, принятых на стадии П. На 

основании ИМ стадии «Рабочая документация» с 

помощью BI-платформы формируется уточненная 

тендерная документация по моделируемым эле-

ментам (рис. 7). 

С помощью BI-инструментов произведем 

оценку точности определения себестоимости 

 
 

Рис. 6. Оценка себестоимости строительства на стадии «Тендерная документация» 

 

 

 
 

Рис. 7. Оценка себестоимости строительства на стадии «Рабочая документация» 
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строительства на каждой из стадий, приняв за ко-

нечную себестоимость данные на этапе окончания 

строительства (рис. 8). 

Сравнив полученные показатели, можно сде-

лать вывод, что на стадии АГК, основываясь на 

целевой стоимости квадратного метра, точность 

оценки себестоимости строительства – 52,13 %. 

Точность стадии П составила 76,46 %, стадии 

«Тендерная документация» – 91,07 %, а стадии 

«Рабочая документация» – 94,24 %. При этом если 

принять за 100 % стоимость тендерной докумен-

тации, можно вычислить затраты на НМЭ на этапе 

контрактации СМР в процентном соотношении. 

Планируемые затраты на материалы и работы по 

немоделируемым элементам составили 18,24 % от 

тендерной стоимости, большей частью они пред-

ставляют собой работы подготовительного перио-

да и земляные работы. 

 

Заключение 

Подводя итоги исследования, авторы делают 

следующие выводы о применении аналитики дан-

ных ИМ при оценке себестоимости строительства 

в ГК «Кортрос»: 

1) при использовании аналитики данных ин-

формационных моделей уже на ранних стадиях 

работы над инвестиционно-строительным проек-

том можно прогнозировать будущую себестои-

мость строительства. При этом точность на этапе 

разработки АГК составит порядка 50 % от оконча-

тельной стоимости, на стадии П – 75–80 %, 

а при формировании тендерной и рабочей доку-

ментации – не выше 95 %; 

2) удобным инструментом аналитики данных 

являются BI-платформы, способные обработать 

массивы данных, выгружаемые из информацион-

ной модели. Их можно рассматривать как полно-

ценные инструменты для определения себестои-

мости строительства, которые могут поспособст-

вовать дальнейшему планированию и контролю 

бюджета, анализу эффективности проекта и при-

нятию управленческих решений. Впоследствии BI-

системы позволят сократить время получения ак-

туальной информации, трудозатраты на актуали-

зацию данных, расширить структуру анализируе-

мых данных в одном месте [14]; 

3) интегрированный подход с согласован-

ным и одновременным применением ключевых 

технологий информационного моделирования и 

аналитики данных даст возможность комплекс-

но перейти к цифровизации строительной отрас-

ли [15]. 

 

 
Рис. 8. Оценка точности определения себестоимости строительства 
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