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Аннотация. В настоящий момент информационная модель объекта строительства (BIM-модель) 

является неотъемлемой частью проекта на этапах проектирования и строительства. BIM-модель со-
держит в себе параметрические данные об объекте, используемых ресурсах и служит основой для 
принятия, как правило, технологических решений. Существует необходимость прозрачно обозна-
чить связь BIM-модели со стоимостью объекта, которая является ключевым показателем при при-
нятии управленческих решений. Информационная модель выполняется в формате IFC, а сметные 
программы не поддерживают такой вариант передачи данных. В частности, передача сметных 
данных происходит с использованием файлов формата XML. Это несоответствие требует дора-
ботки на концептуальном и программном уровнях, в том числе организуя среду общих данных. 
Цель работы. Статья связана с выявлением связи между свойствами информационной модели объ-
екта и сметными свойствами, которые должны включаться в параметры модели на всех этапах жиз-
ненного цикла объекта. Материалы и методы. В процессе написания статьи были задействованы 
общенаучные методы и приемы исследования: описательный метод, метод сравнения, метод анало-
гий, метод обобщения, а также системный подход. При подготовке работы использовались данные 
нормативных и методических документов в области информационного моделирования в Российской 
Федерации и международные стандарты к содержанию и наполнению информационной модели  
объекта. Для апробации была задействована проектно-сметная документация по ремонту элемента 
административного здания. Результаты. Особенностью работы является проработка наполнения 
BIM-модели сметными свойствами в зависимости от уровня проработки модели (LOD) с учетом 
требований нормативно-методических документов в области строительства и международных стан-
дартов. Предложен способ к формированию набора сметных свойств, который можно в дальнейшем 
адаптировать под нужды заказчика в зависимости от типа строительства, стадии жизненного цикла 
проекта и сметных нормативов. Заключение. Результаты работы могут быть использованы для 
формирования методических документов по организации среды общих данных на этапах жизненного 
цикла капитального объекта. 

Ключевые слова: информационная модель, сметная стоимость, сметные свойства, экспертная 
оценка, BIM-модель 
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Abstract. An information model of a construction project (BIM-model) is an integral part of the project 

at the design and construction stages now days. The BIM-model contains parametric data about the object, 
the resources used and serves as a basis for making, as a rule, technological decisions. There is a need  
to transparently indicate the connection between the BIM model and the cost of the object, which is a key 
indicator when making management decisions. The information model is implemented in the IFC format, 
and estimating programs do not support this option for data transfer. In particular, the transfer of estimate 
data occurs using XML files. This discrepancy requires revision at the conceptual and software levels,  
including organizing a common data environment. The purpose of the work. The article is related to iden-
tifying the connection between the properties of the information model of the object and the estimate prop-
erties that should be included in the model parameters at all stages of the object's life cycle. Materials and 
methods. In the process of writing the article, general scientific methods and research techniques were 
used: descriptive method, comparison method, analogy method, generalization method, and systems  
approach. In preparing the work, the data of regulatory and methodological documents in the field of infor-
mation modeling in the Russian Federation and international standards for the content and filling of the in-
formation model of the object were used. For testing, design and estimate documentation for the repair of  
an element of an administrative building was used. Results. A feature of the work is the development  
of the filling of the BIM-model with estimate properties depending on the level of development of the model 
(LOD), taking into account the requirements of regulatory and methodological documents in the field of 
construction and international standards. A method is proposed for the formation of a set of estimate proper-
ties, which can be further adapted to the needs of the customer depending on the type of construction, stage 
of the project life cycle and estimate standards. Conclusion. The results of the work can be used to form 
methodological documents on the organization of the general data environment at the stages of the life  
cycle of a capital facility. 
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Введение 
В последние годы тема цифровой трансформации в сфере строительства окончательно пере-

шла в стратегическую повестку государства и бизнеса. Относительно молодая технология инфор-
мационного моделирования объекта строительства (в дальнейшем BIM-моделирование, building 
information modelling) для России уже начала выходить за рамки проектной среды, информацион-
ное моделирование перешло в нечто большее: на этапы строительства и даже эксплуатации. Теперь 
это принципиально новый подход к управлению жизненным циклом строительного объекта, 
включая экономическую составляющую этого процесса. Прозрачность, обоснованность и макси-
мальная приближенность сведений о текущем состоянии объекта и отдельных его элементов к 
существующей ситуации снижает уровень инвестиционных рисков. BIM-моделирование способ-
но решить многие такие задачи, в качестве примера приведем следующие [1–10]: 

– разработка конкретных проектных решений; 
– расчет узлов и компонентов здания; 
– предсказание эксплуатационных качеств объекта; 
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– создание проектной и рабочей документации; 
– составление смет и строительных планов; 
– заказ и изготовление материалов и оборудования; 
– организация возведения здания; 
– управление эксплуатацией объекта; 
– управление зданием как объектом коммерческой деятельности; 
– проектирование и управление реконструкцией или ремонтом здания; 
– снос и утилизация здания. 
Не секрет, что судьба реализации проекта во многом зависит от экономической эффективно-

сти инвестиционно-строительного комплекса в целом, а не только одной составляющей. При этом 
экономические оценки в строительстве основываются на сметных расчетах. Целью исследования 
является разработка методического подхода внедрения технологий информационного моделиро-
вания при оценке стоимости строительства в организациях, осуществляющих архитектурно-
проектную деятельность. 

Особенностью работы является проработка наполнения BIM-модели сметными свойствами в 
зависимости от уровня проработки модели с учетом требований нормативно-методических доку-
ментов в области строительства и международных стандартов. Предложен методический подход 
к формированию набора сметных свойств, который можно в дальнейшем адаптировать под нуж-
ды заказчика в зависимости от типа строительства и стадии жизненного цикла проекта. 

 
Термины и историческая справка 
Информационное моделирование строительного объекта представляет собой набор данных 

об объекте (геометрических, параметрических, стоимостных и прочих), формируемых в элек-
тронной форме, с помощью которых можно производить управление состоянием объекта. Клю-
чевой особенностью подхода является использование «технологии PLM» (product life management, 
управление жизненным циклом изделия). Классически стадии жизненного цикла объекта строи-
тельства включают проектирование, строительство, эксплуатацию, реконструкцию, снос объекта. 
При этом необходимо понимать, что BIM-модель строительного объекта постоянно находится в 
наполнении, обновляется. Применение информационного моделирования предполагает, что бу-
дет использовано программное обеспечение, без этого вопрос управления электронными данны-
ми не реализуется и их сбор просто бесполезен. 

Вопрос внедрения BIM-моделирования в России осуществляется с 2014 г.1 В этот момент 
были предприняты первые шаги по разработке комплексной программы внедрения нового инст-
румента в деятельность целого комплекса за достаточно короткий срок: до 2017 г. (за 3 года!) 
«объять необъятное» не получилось. Результат был плачевный: не удалось добиться и малого. 
Однако важно то, что была предпринята первая попытка вложить в достаточно консервативную 
область, с точки зрения внедрения информационных технологий, – строительство, саму идею о 
том, что нужны изменения, чтобы повысить производительность труда. 

Достаточно быстрее пошло дело после того, как Президент России обратил внимание на эту 
проблему в своем поручении Правительству РФ в 2018 г.2 На основании данного поручения Пра-
вительство РФ проанализировало текущее состояние вопроса и построило программу реализации 
данного проекта более адекватную, нежели первоначальный вариант действий3. 

Последняя итерация по внедрению BIM-моделирования была достаточно активной и посте-
пенно достигает своей цели – построение цифровой платформы «Цифровое строительство».  
В настоящее время уже действуют и активно используются отдельные государственные инфор-
мационные системы в строительстве (ГИС): 

                                                           
1 Приказ Минстроя России № 926/пр от 29.12.2014 г. «Об утверждении Плана поэтапного внедрения технологий 

информационного моделирования в области промышленного и гражданского строительства». 
2 Поручения Президента Российской Федерации от 19 июля 2018 г. № Пр-1235 Д.А. Медведеву «В целях модер-

низации строительной отрасли и повышения качества строительства». 
3 Поручение Правительства РФ 2468п-П9 от 11.04.2017 г. «План мероприятий по внедрению оценки экономиче-

ской эффективности обоснования инвестиций и технологий информационного моделирования на всех этапах жизнен-
ного цикла объекта капитального строительства». 
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– Информационная система обеспечения градостроительной деятельности; 
– Федеральная государственная информационная система ценообразования в строительстве; 
– Единый государственный реестр заключений; 
– Федеральная государственная информационная система территориального планирования; 
– Единый государственный реестр недвижимости. 
Серьезным вызовом для реализации информационного моделирования послужили санкции, 

которые ограничили использование программного обеспечения зарубежного производства в 
BIM-моделировании. Несмотря на это, отечественные разработчики не сдались и активно нара-
щивают свой потенциал в данной области, что позволяет использовать уже истинно российские 
разработки в России. Эти разработки, безусловно, требуют многих доработок. Но, как и при лю-
бом развитии, доработки будут требоваться всегда. 

При подготовке информационной модели необходимо понимать, что модель развивается 
вместе с объектом, только в цифровой форме, как некоторый цифровой двойник, и наполняется 
данными об объекте постепенно: начиная с архитектурного решения (когда данных небольшое 
количество) до конкретного реализованного объекта (представляющего полный набор всех ха-
рактеристик реализованного объекта).  

Уровень проработки модели позволяет управлять, контролировать и планировать обмен ин-
формацией между участниками всех этапов строительства объекта в допустимом объеме. Для 
обозначения наполненности модели используется термин LOD (level of development, уровень на-
полнения модели). В мировой практике наполнение LOD реализуется посредством разработки 
спецификации для каждого элемента модели: имеются в виду данные, которые требуется вклю-
чить в модель с точки зрения целесообразности их использования на данном этапе жизненного 
цикла объекта строительства. В частности, на этапе обоснования инвестиций нет смысла вклю-
чать все характеристики элементов здания (стен, колонн, окон, дверей и прочего), достаточно 
включения ориентировочных геометрических характеристик (LOD100). На основании этого 
можно построить архитектурную дизайн-модель. Если включать на этом этапе все данные об 
объекте, то на это уйдет много времени архитектора и проектировщика, а объект, может быть,  
не будет принят заказчиком для дальнейшей разработки. В момент проектирования переходят  
к следующему уровню наполнения модели (LOD200 или LOD300 в зависимости от требований 
заказчика), здесь уже целесообразно включать дополнительные технические характеристики  
объектов, которые носят атрибутивный характер: геометрические характеристики устанавлива-
ются точные, присутствует информация о ресурсах (материалах, модели оборудования и прочее). 
На основании этих данных возможно уже проводить имитационные инженерные эксперименты 
над моделью, искать проектные и технические решения. Заключительным уровнем проработки 
считается LOD500, который, как правило, представляет собой набор данных об элементе модели 
в виде конкретной сборки с фактическими размерами, формой, пространственным положением, 
ориентацией и атрибутивной информацией, достаточной для передачи модели в эксплуатацию,  
в том числе с приложением исполнительной документации. 

К сожалению, на данный момент не принято единых международных стандартов и специфика-
ций для определения уровня проработки, но первые шаги в данном направлении уже начались. В ка-
честве примера международной практики использования можно привести BIM Object/Element 
Matrix (США). Для России BIM-стандарты – еще в стадии наполнения и согласования, концепция 
уровней проработки модели также претерпела изменения. Первоначально действовал свод пра-
вил СП 333.1325800.2017, в рамках которого использовался заимствованный термин LOD (level 
of development, уровень наполнения модели). Термин был представлен (в буквальном смысле пе-
реведен) на основе спецификации американской модели LOD и затрагивал этапы проектирования 
и строительства. В настоящий момент действующим стандартом в области наполнения модели 
является СП 333.1325800.2020 (далее СП-333)4, который был выпущен в 2020 г. В документе со-
кращение LOD не упоминается, предложены названия пяти базовых уровней по циклам жизни 
объекта, включая эксплуатацию, демонтаж и снос (табл. 1). 

                                                           
4 СП 333.1325800.2020. Информационное моделирование в строительстве. Правила формирования информацион-

ной модели объектов на различных стадиях жизненного цикла (приказ Министерства строительства и жилищно-
коммунального хозяйства Российской Федерации от 31 декабря 2020 г. № 928/пр). 
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Типы информационных моделей и их характеристика

Types

Наименование модели Обозначение
Модель инженерных 
изысканий A

Проектная модель B 

Строительная модель C1

Исполнительная  
модель C2

Эксплуатационная  
модель D

Модель сноса  
и демонтажа G

 
Построение информационной модели объекта с наполнением сметными атрибутами
При оценке сметной стоимости объекта используется сметно

рая представляет собой комплекс методических документов и сметных сборников и сведения об 
объекте (рис. 1). 

 

Рис. 1. Схема определения сметной стоимости объекта
Fig. 1. Determining scheme for estimated object cost

 
Государственная сметно-нормативная база в последние годы претерпевает значительные и

менения в связи с внедрением ресурсного метода в практику оценки стоимости строительства 
объекта. Обновления происходят 
материалами, включением новых технологий и одновременно исключением устаревших, неи
пользуемых ресурсов. Подчеркнем, что в настоящий момент построение сметы без использов
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Типы информационных моделей и их характеристика 

Types and characteristics of information models 

Обозначение Характеристика 

A Здание целиком и территория 

 Конструктивные решения основных элементов здания и 
прочие объекты в пределах земельного участка

C1 
Проектные решения всех элементов здания и прочих 
объектов с конкретизацией МТР в пределах земельного 
участка 

C2 
Фактическое исполнение технических решений всех 
элементов здания и прочих объектов с указанием испол
зованных МТР 

D Существующие параметры объекта, регламентов и те
нологических карт технического обслуживания

G Проектные решения по сносу объекта, включая прои
водства работ и МТО 

Построение информационной модели объекта с наполнением сметными атрибутами
При оценке сметной стоимости объекта используется сметно-нормативная
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Таблица 1 

Table 1 

Конструктивные решения основных элементов здания и 
прочие объекты в пределах земельного участка 
Проектные решения всех элементов здания и прочих 
объектов с конкретизацией МТР в пределах земельного 

Фактическое исполнение технических решений всех 
элементов здания и прочих объектов с указанием исполь-

Существующие параметры объекта, регламентов и тех-
обслуживания 

Проектные решения по сносу объекта, включая произ-

Построение информационной модели объекта с наполнением сметными атрибутами 
нормативная база (СНБ), кото-

рая представляет собой комплекс методических документов и сметных сборников и сведения об 
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рый занимается построением BIM
ников инвестиционно-строительного комплекса с использованием BIM
что необходим промежуточный переходный программный продукт (модуль), который будет в
ступать посредником между цифровой моделью и сметной программой, в которой будет прои
ходить доработка данных (рис. 2). Из информационной модели с помощью этого сметного мод
ля получаются адаптированные исходные данные для сметного расчета, а потом с ее помощью 
добавляются в модель получившиеся стоимостные показатели как атрибуты модели. На росси
ском рынке программного обеспечения готовые сметные модули возможно найти [11

 

Рис. 2. Взаимодействия
Fig. 2. Interaction of the information model 

 
Подготовка наборов сметных свойств для разных уровней проработки информационной м

дели выполняется в несколько этапов (рис. 3).
 

Рис. 3. Выбор сметных свойств, актуальных для подготовки информационной модели 

Fig. 3. Selection of estimate attributes for an BIM
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BIM-модели. При анализе схемы цифрового взаимодействия учас
строительного комплекса с использованием BIM-модели стало очевидно, 

что необходим промежуточный переходный программный продукт (модуль), который будет в
жду цифровой моделью и сметной программой, в которой будет прои

ходить доработка данных (рис. 2). Из информационной модели с помощью этого сметного мод
ля получаются адаптированные исходные данные для сметного расчета, а потом с ее помощью 

дель получившиеся стоимостные показатели как атрибуты модели. На росси
ском рынке программного обеспечения готовые сметные модули возможно найти [11

Рис. 2. Взаимодействия информационной модели со сметной программой
Interaction of the information model with the estimating program

Подготовка наборов сметных свойств для разных уровней проработки информационной м
дели выполняется в несколько этапов (рис. 3). 

Рис. 3. Выбор сметных свойств, актуальных для подготовки информационной модели 
на разных этапах жизненного цикла 

Fig. 3. Selection of estimate attributes for an BIM-model at different stages of the life cycle
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1-й этап. Классификация сметных свойств. Подготовлен набор характеристик, необходимых 
для проведения оценки стоимости объекта. Например, физические данные, требуемые для расче-
та объемов работ: геометрические данные, объемные характеристики, единицы площади, весо-
вые характеристики и т. п. атрибутивные данные: функция элемента, материал, технология про-
изводства работ, условия производства работ и т. п. 

2-й этап. Определение масштаба детализации элементов модели для уровней проработки мо-
дели. Требуемые уровни проработки модели определены СП-333. 

3-й этап. Выбор метода оценки стоимости 
строительства для уровня проработки модели. 
Использование укрупненных нормативов, исполь-
зование ресурсного метода, ресурсно-индексного 
метода. 

4-й этап. Определение минимального объема 
требуемой информации для наполнения уровня 
проработки модели. Например, минимальным 
набором требований для уровня проработки мо-
дели типа «А» будет: 

– тип и назначение объекта строительства; 
– мощность объекта строительства; 
– регион строительства. 
5-й этап. Проведение экспертной оценки 

выбора сметных свойств [16]. Выбор сметных 
свойств предлагается проводить методом ранго-
вой корреляции. 

Итогом будет формирование набора атрибу-
тивных признаков для разных уровней прора-
ботки модели и включение их в модель взаимо-
действия BIM-модели для построения сметной 
стоимости (рис. 4). 

Для проведения апробации предлагаемого 
подхода к определению сметных свойств объек-
та, необходимых для оценки сметной стоимости, 
был выбран комплекс работ по ремонту кровли 
административного здания в г. Челябинске. 

Была составлена анкета для экспертизы не-
обходимых сметных свойств для трех уровней 
проработки модели: модель инженерных изысканий, проектная модель и строительная модель в 
соответствии с установленными характеристиками в СП-333. Анализируя полученные эксперт-
ные оценки, можно констатировать высокую степень согласованности экспертов: полученным 
результатам можно доверять и использовать их в дальнейших исследованиях. 

Итоговый сметный расчет для каждого уровня наполнения модели представлен в табл. 2. 
 

Таблица 2 
Оценка сметной стоимости моделей по набору сметных свойств 

Table 2 
Estimation of the estimated cost of models 

Наименование модели Модель инженерных 
изысканий 

Проектная  
модель 

Строительная 
модель 

Обозначение (табл. 1) A B C1 
Сметная стоимость, тыс. руб. 212 608,80 241 239,02 248 657,22 

 
Сравнивая между собой стоимости разного уровня наполнения моделей сметными свойства-

ми, видим, что разница между моделью инженерных изысканий и проектной моделью 13 %. Раз-
ница в стоимости проектной и строительной модели сокращается до 3 %, что можно признать 
допустимой ошибкой. 

 
Рис. 4. Пример информационного наполнения  

элемента модели 
Fig. 4. Example of content of a model element 
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Заключение 
Оценка стоимости строительно-монтажных работ является одним из ключевых этапов при 

принятии решения о проведении строительства или ремонта объектов. Работа носит регламенти-
рованный характер, заключенный в методических документах и сметных нормативах, соответст-
венно, при наличии инструмента по переводу  

Раньше подготовка сметной документации начиналась на финальной стадии проекта (в BIM 
возможно на ранних уровнях проработки модели), при сформированных спецификациях, кото-
рые передавались сметчику, после чего начинался трудоемкий процесс подсчета объема работ, 
подбор подходящих расценок и материалов, это выполнялось вручную, поэтому отличалось дли-
тельными сроками подготовки сметной документации. При внесении изменений в проект и пре-
доставлении новой спецификации сметчик вновь вручную прорабатывал документацию, внося 
изменения. Отсутствие единой системы взаимосвязи также приводило к значительному увеличе-
нию сроков выпуска сметной документации. В данной ситуации высок риск появления ошибок в 
сметной документации. 

С использованием сметных надстроек для BIM-модели значительно сокращаются сроки под-
готовки документации за счет автоматизации рутинных процессов. Связь атрибутивных элемен-
тов внутри модели позволяет узнать об изменениях, внесенных в информационную модель, то 
есть при внесении конструктивных или объемно-планировочных изменений в модель происходят 
соответствующие изменения итоговой стоимости объекта. Такая связь двухсторонняя, при за-
вершении расчетов сметчик отправляет стоимостные показатели в модель, проектировщик или 
инвестор может увидеть цену любого элемента информационной модели. Помимо сокращения 
трудозатрат и длительности выпуска сметной документации, также с помощью проверок на кол-
лизии минимизируется количество ошибок. 
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