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СТРОИТЕЛЬСТВА С ИСПОЛЬЗОВАНИЕМ ТИМ (BIM) ТЕХНОЛОГИЙ 
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ФГАОУ ВО «САНКТ-ПЕТЕРБУРГСКИЙ ПОЛИТЕХНИЧЕСКИЙ УНИВЕРСИТЕТ ПЕТРА 

ВЕЛИКОГО", Санкт-Петербург, Россия (190000, город Санкт-Петербург, Политехническая 

ул, д. 29 ), e-mail: alenaletetskaya@yandex.ru 

 

Общенациональная идея цифровизации строительной области Российской Федерации несет в себе 

потенциал для развития малоэтажного строительства, увеличению объемов, расширению типологии 

малоэтажного жилья и моделей комплексной застройки. В статье выявлены общие особенности и 

тенденции развития малоэтажного строительства, представлены цифровые решения на основе общей 

ТИМ (BIM)-модели для малоэтажного строительства в соответствии жизненным циклом инвестиционно-

строительного проекта. Сквозная цифровизация с использованием технологии ТИМ (BIM), 

инновационных инструментов, виртуальной и дополненной реальности обладает высокой практической 

значимостью, ведет к сокращению издержек и уменьшает стоимость строительства жилья, создает 

потенциал для быстрых темпов развития малоэтажного строительства в России. 

Ключевые слова: Цифровизация строительства, технологии информационного моделирования, малоэтажное 
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END-TO-END DIGITALIZATION OF THE LOW-RISE HOUSING CONSTRUCTION 

INDUSTRY USING TIM (BIM) TECHNOLOGIES 
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(190000, St. Petersburg, Politekhnicheskaya str., 29), e-mail: alenaletetskaya@yandex.ru 

 

The nationwide idea of digitalization of the construction area of the Russian Federation carries the potential for 

the development of low-rise construction, increasing the volume, expanding the typology of low-rise housing and 

models of complex development. The article identifies common features and trends in the development of low-rise 

construction, presents digital solutions based on a common TIM (BIM) model for low-rise construction in 

accordance with the life cycle of an investment and construction project. End-to-end digitalization using TIM 

technology (BIM), innovative tools, virtual and augmented reality has high practical significance, leads to cost 

reduction and reduces the cost of housing construction, creates the potential for rapid development of low-rise 

construction in Russia. 

Keywords: Digitalization of construction, information modeling technologies, low-rise construction, TIM (BIM) 

technologies. 

 

Введение 

В настоящее время преобладает точечная застройка центра городов внутри 

сложившихся микрорайонов, использование старых инженерных сетей, высотное 

строительство из железобетона на окраинах и отсутствие новой инфраструктуры. Данная 
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модель современного рынка жилищного строительства не отвечает потребностям и интересам 

общества.  

В плане градостроительного планирования перспективной является 

полицентрическая модель, которая в отличие от традиционной – моноцентрической, 

учитывает роль дальних поселений, нивелирует диспропорции в территориальном развитии и 

укрепляет целостность экономики региона [3]. 

Таунхаусы, индивидуальные постройки и многоквартирная малоэтажная застройка – 

все они относятся к малоэтажному жилью. Эти дома имеют высоту в 2-3 этажа и обладают 

облегченной инженерной инфраструктурой. Малоэтажное жилищное строительство, в 

отличие от индивидуального жилищного строительства, не только удовлетворяет потребности 

отдельных семей, но и выполняет социальные функции для государственных или 

муниципальных образований. Соответственно, существуют разграничения в нормативно-

правовой и регламентирующей документации РФ относительно разных типов малоэтажных 

построек.  

Развитие малоэтажного строительства несет в себе как социально-экономический, так 

и политический аспект [6]. На сегодняшний день программа правительства Российской 

Федерации по возрождению малоэтажного строительства ставит перед специалистами 

отрасли серьезные задачи. Активное развитие малоэтажного и коттеджного строительства 

поспособствует формированию нового уклада жизни, основанного на уважении к 

собственности и гармоничном сосуществовании с окружающей средой [1-2]. Увеличение 

объемов малоэтажного строительства, расширение типологии малоэтажного жилья и моделей 

комплексной застройки, определение новой культуры частного домовладения, установление 

современных стандартов и финансовых механизмов – все эти задачи могут быть решены 

только путем объединения усилий всех заинтересованных сторон, а именно государства и 

соответствующих регулирующих строительную отрасль структур, сектора 

предпринимательства, инициатив профессионального сообщества архитекторов, 

градостроителей, инженеров и программистов для развития малоэтажного и индивидуального 

домостроения в соответствии с современными  возможностями рынка конструкций и 

материалов, новаторскими решениями в области пространственной организации застройки, а 

также общенациональной идеей цифровизации строительной области Российской Федерации. 

Применение современных технологий информационного моделирования создаст 

большой потенциал для быстрого развития малоэтажного строительства, повысит качество 

проектирования и строительства, обеспечит комплексное управление процессами, 

оптимизируя использование экономических, временных и человеческих ресурсов на всем 

цикле реализации строительных проектов, снизит количество ошибок и переделок, улучшит 

честное взаимодействие между участниками проекта и приведет к сокращению издержек, что, 

как следствие, уменьшит стоимость строительства жилья. 

Сквозная цифровизация области малоэтажного строительства с использованием 

инновационных инструментов, ресурсов и процессов приведет к улучшению качества 

проектов и поспособствует росту ключевых показателей эффективности проектно-

строительной деятельности малоэтажного и индивидуального жилищного строительства. 

 

Материалы и методы 
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Общая тенденция развития отрасли малоэтажного строительства поспособствовала 

расширению научных и прикладных трудов отечественных [1-8] и зарубежных [12-14] 

авторов, а также работы в области внедрения и применения цифровых технологий в 

строительстве [9-10] – составили научную основу исследования. Применен системный 

подход, который помог определить закономерности и особенности малоэтажного 

строительства для определения цифровых решений на основе общей ТИМ (BIM)-модели 

малоэтажного строительства.  

Цифровые активы BIM-модели должны отражать специфику малоэтажного 

строительства, общий BIM-подход должен охватить огромный объем информации, который 

сопровождает процесс определения типа малоэтажной застройки относительно участка 

проектирования, определение площади земельных участков, весь процесс предпроектной 

подготовки, проектирования и строительства с соблюдением нормативных требований и 

регламентов.  

Перечислим специфические особенности малоэтажного строительства. Первостепенно 

выделим важность качественных общих концепций девелоперских проектов, которые должны 

комплексно и взаимосвязано предусматривать следующие аспекты:  

1. Обязательные предварительные инженерно-геологические изыскания, учет 

региональных особенностей климатологии, историко-культурные исследования для 

формирования гармоничной и сбалансированной среды в контексте конкретного 

места строительства. 

2. Обеспечение устойчивого развития застраиваемой территории, максимальное 

сохранение существующих зелёных насаждений. 

3. Общие градостроительные решения, определение пространственной организации 

застраиваемой территории. 

4. Решения по типологии и составу застройки (коттеджи, таунхаусы, блокированные 

дома, объекты социально-бытовой инфраструктуры с необходимыми радиусами 

доступности). 

5. Архитектурные решения будущего поселка, с определением общих конструктивных 

особенностей и выбором технологий строительства.  

6. Обеспечение инженерной, транспортной, рыночной инфраструктурой и общей 

транспортной доступности до социально-значимых объектов. 

7. Разработка стратегий финансирования строительства малоэтажного жилья, а также 

маркетинговые стратегии по продажам недвижимости, оформление наглядной 

презентации о будущем проекте. 

Далее перечислим особенности отдельно строящихся малоэтажных домов (в том числе 

и в составе общих концепций застройки территорий): 

1. Многовариантность архитектурных, планировочных и ландшафтных решений под 

индивидуальные пожелания заказчиков. 

2. Следующим критерием специфики выделим, вопреки частой индивидуализации 

проектов частного домостроения, большое распространение типовых проектов под 

разный состав семьи и жизненные особенности.  

3. Использование организации земельного участка под индивидуальные задачи и 

желания владельцев, размещение дополнительных построек. 
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4. С учетом общего соблюдения требований по инсоляции и проветриванию, в 

малоэтажном строительстве возможен ряд гибких решений по связке 

планировочных решений с общим размещением здания на участке относительно 

сторон света. 

5. Обеспечение встроенности объектов жилой недвижимости в окружающую 

природную среду, ландшафт, текущую градостроительную ситуацию. 

6. Экологизация в малоэтажном жилом строительстве встречается гораздо чаще, чем, 

например, в производственном. Использование экологически чистых строительных 

материалов, изделий и конструкций – ценная современная тенденция. 

7. Энергоэффективности уделяют особое внимание для уменьшения 

эксплуатационных затрат, ресурсосбережение важно в условиях растущей 

урбанизации. 

8. Активный процесс согласований проектных решений с заказчиками, необходимость 

наглядных материалов, понятных для людей без специального образования в 

области строительства. 

9. Инженерно-геодезические изыскания, разработка различных разделов проектной и 

рабочей документации и общие строительные работы часто осуществляются 

специалистами из разных компаний, это важно учесть для будущих решений по 

цифровизации. 

10. Выделим, также, что наибольшее распространение в интернет-сети готовых типов 

проектов разного качества встречается среди объектов малоэтажного строительства. 

Отсутствие специальной экспертизы часто приводит к проектным и последующим 

строительным ошибкам. 

11. Соблюдение качества, сроков и безопасности строительства – важный общий аспект 

любого строительного проекта. 

Существует ряд других особенностей, например, сейсмическая устойчивость, большая 

вариативность конструктивных и технологических решений, относительно многоэтажного 

строительства и др. Малоэтажные жилые дома наносят минимальный ущерб природе из-за 

своей низкой плотности, снижают нагрузку на все виды инфраструктуры – транспортную, 

инженерную и социальную. Таунхаусы и блокированные дома выгоднее возводить по причине 

снижения теплопотерь по сравнению с одноквартирными домами, с точки зрения оснащения 

инженерными сетями. 

Наиболее перспективным направлением жилищного строительства является 

комплексное малоэтажное строительство (малоэтажные поселки), имеющие благоустроенную 

территорию, социально-бытовую инфраструктуру, спортивные сооружения и зоны отдыха. В 

таблице 1 представим цифровые решения для малоэтажного строительства с учетом 

выявленных особенностей в соответствии жизненным циклом инвестиционно-строительного 

проекта. 
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Таблица 1 – Цифровые решения на основе общей ТИМ (BIM)-модели для малоэтажного 

строительства в соответствии жизненным циклом инвестиционно-строительного 

проекта 

Стадия Общие задачи Цифровые решения на 

основе общей ТИМ (BIM)-

модели 

Программное 

обеспечение и 

цифровые  

инструменты 

1 2 3 4 

Предынвести

-ционная 

стадия 

1. Исследование 

возможности 

инвестирования. 

2. Предынвестиц

ионные 

исследования. 

3. Вариативность 

пространственной 

организации, 

градостроительны

х решений и 

типологии 

объектов 

территории. 

4. Общие 

варианты 

архитектурной 

концепции. 

5. Обоснование 

инвестиций. 

1. Выбор площадки под 

размещение объекта, съемка с 

беспилотных летательных 

аппаратов. 

2. Представление эскизного 

архитектурного и 

градостроительного решения в 

нескольких вариантах, 

эскизное ТИМ (BIM)-

моделирование, которое 

способствует вариативному 

представлению будущей 

малоэтажной застройки, 

наглядному поиску 

подходящих решений и несет в 

себе информационную основу 

для последующей разработки 

проекта. 

3. ТИМ (BIM)-модель 

является неотъемлемой частью 

предварительных 

экономических расчетов. 

4. Презентация будущего 

проекта/вариантов проекта, 

выполнение архитектурных 

визуализаций. 

 

1. ПО для создания 

и управления ТИМ 

(BIM)-моделью, на 

основе которой 

подготавливаются 

эскизные решения и 

предварительные 

сметные расчеты. 

2. ПО для 

беспилотных 

летательных 

аппаратов. 

3. ПО для 

подготовки 

презентационных 

материалов, 3D 

моделирования и 

рендеринга, 

создания 

реалистичных 

визуализаций, 

видео-сюжетов. 

4. Разнообразные 

интеграции с 1С. 

5. IT-решения. 

6. Инструменты 

осуществления 

взаимодействия с 

инвесторами и 

другими 

участниками этапа 

должны быть 

полностью в 

цифровой среде. 
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Инвестицион

-ная стадия 

(проектная 

(ПД) и 

рабочая 

документаци

я (РД), 

строительств

о, ввод в 

эксплуатаци

ю) 

1. Предпроект-

ная подготовка 

строительства. 

2. Проектная 

подготовка 

строительства. 

3. Фаза 

строительства. 

 

1. Разработка общей 

информационной ТИМ (BIM)-

модели, на основе которой 

осуществляется 

автоматизированное создание 

проектной и рабочей 

документации, подготовка 

спецификаций и ведомостей 

для сметной документации, 

формируются электронные 

форматы отчетности, 

согласование текущих 

решений.  

2. Общая ТИМ (BIM)-

модель содержит всю 

типологию (коттеджи, 

таунхаусы, блокированные 

дома, объекты социально-

бытовой инфраструктуры), 

требования к необходимости и 

достаточности 

информационного наполнения 

являются основными при 

выборе оптимального 

применения модели для 

решения будущих задач. Вся 

информация об элементах 

параметризирована таким 

образом, что все изменения, 

вносимые в модель, 

отражаются на других 

элементах при существовании 

между ними функциональных 

зависимостей. Информация 

передаётся для дальнейшего 

использования во внешние 

системы. 

3. Координация всех 

привлеченных специалистов, 

формирование среды общих 

данных для анализа сводных 

цифровых информационных 

моделей. 

1. ПО для создания 

и управления ТИМ 

(BIM)-моделью, 

оформления и 

управления 

проектной, рабочей 

и сметной 

документации. 

2. ПО для 

планирования, 

контроля сроков, 

стоимости 

выполнения работ и 

управления рисками. 

3. ПО для 

обеспечения 

эффективности 

мониторинга и 

управления 

процессами и 

работами на стадии 

строительства. 

4. ПО для 

моделирования и 

управления 

производственными 

процессами. 

5. ПО для 

обеспечения 

соблюдений 

требований 

законодательства. 

6. ПО для 

подготовки 

презентационных 

материалов: 

реалистичных 

визуализаций, 

анимаций. 

7. ПО для 

виртуальной (VR) и 

дополненной 

реальности (AR). 
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4. Выявление и устранение 

коллизий на ранних стадиях в 

результате проверок ТИМ 

(BIM)-модели. 

5. Наглядное представление 

ТИМ (BIM)-модели и её 

частей, туры виртуальной (VR) 

и дополненной реальности 

(AR) на совещаниях, удаленное 

привлечение специалистов для 

согласования и утверждения 

проектных решений на 

основании общей ТИМ (BIM)-

модели. 

6. Оперативное планирование 

на этапе строительства и 

оценка качества 

произведенных работ. 

7. Сравнение проектных 

решений с физическим 

результатом строительства, 

использование ТИМ (BIM)-

модели в VR и AR 

представлениях для экспертов 

строительной отрасли.   

8. Представление в маркетинг- 

и медиа- процессах 

фотореалистичной 

визуализации ТИМ (BIM)-

модели малоэтажной 

застройки и отдельных 

строений вместе с 

градостроительным решением. 

9. Презентация проекта через 

визуализации, анимации 

(видео-сюжеты), VR и AR туры 

для заказчиков/будущих 

владельцев. 

8. Также, 

обеспечение 

безопасности 

внутренних систем 

(анти-Ddos), 

криптошлюзы. 

9. Развитие IT-

ландшафта 

компании с 

применением 

различных 

инструментов. 

10. Развитие CRM-

системы для 

управления 

трудовыми, 

временными 

ресурсами и 

продажами. 

11. Использование 

учебных онлайн-

порталов для 

сотрудников. 

12.  Участие на 

современных 

тендерных 

площадках. 

13. Формирование 

общего 

электронного 

документооборота, 

системы онлайн-

постановки задач, 

разнообразные 

интеграции с 1С. 

14. Применение 

цифровых экосистем 

«Умный дом». 

Постинвести

ционная 

стадия 

(эксплуатаци

я) 

1. Эксплуатация 

объектов 

малоэтажного 

строительства, 

мониторинг 

1. Сопровождение объектов 

застройки на всей стадии 

эксплуатации. 

2. Тестирование сценариев 

эксплуатации и мер пожарной 

1. ПО для 

управления ТИМ 

(BIM)-моделью. 

2. ПО для 

обеспечения 
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показателей 

эффективности. 

2. Переоборудова

ние, 

реконструкция, 

капитальный 

ремонт, продажа, 

утилизация. 

 

 

безопасности используя 

инструменты VR и AR. 

3. Возможность создания 

различных приложений разной 

направленности для 

пользователей строительного 

объекта, используя цифровые 

активы ТИМ (BIM)-модели. 

эффективности 

мониторинга и 

управления 

процессами и 

работами на стадии 

эксплуатации. 

3. ПО для 

виртуальной (VR) и 

дополненной 

реальности (AR). 

4. CRM-системы. 

5.  IT-решения. 

6. Инструменты 

осуществления 

взаимодействия с 

клиентами/владельц

ами недвижимости 

должны быть 

полностью в 

цифровой среде. 

 

Основываясь на решаемые задачи и рекомендации Министерства строительства и 

жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации [11], осуществляется подбор 

программных средств. Технические средства определяются на основании системных 

требований программных средств, количества и состава штата сотрудников.  

Также, общая информационная ТИМ (BIM)-модель частного дома способствует 

быстрому дополнению типовых проектов индивидуальными решениями заказчиков. Все 

изменения в наглядной 3D модели моментально отражаются во всей документации по 

проекту: в спецификациях, ведомостях, чертежах. ТИМ (BIM) минимизирует при этом 

ошибки, экономит временные и трудовые ресурсы, является гибким инструментом с 

возможностью быстрой персонализации проектных решений. 

 

Результаты 

Представленные цифровые решения охватывают основные этапы жизненного цикла 

инвестиционно-строительного проекта, ТИМ (BIM)-модель играет ключевую роль: на 

основании её цифровых активов и внутренней информации выполняются все разделы 

проектной и рабочей документации, осуществляется координация всех привлеченных 

специалистов, происходит согласование и утверждение проектных решений, 

подготавливаются материалы для осуществления маркетинговых стратегий по продажам 

недвижимости, оформление сайта застройщика и наполнение наглядными презентационными 

пакетами онлайн-кабинетов покупателей, организуются  сопроводительные туры виртуальной 

и дополненной реальности. Благодаря комплексному применению современных технологий 

информационного моделирования, достигается повышение качества проектирования и 
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строительства, а также обеспечивается комплексное управление процессами и снижается 

количество ошибок и переделок.  

 

Заключение 

На сегодняшний день цифровизация наибольшими темпами охватила преимущественно 

стадию проектирования и разработки документации, однако крайне важно использовать 

современные цифровые технологии на всех стадиях жизненного цикла инвестиционно-

строительного проекта. Улучшение качества и рост ключевых показателей эффективности 

проектно-строительной деятельности и малоэтажного и индивидуального жилищного 

строительства достигается через сквозную цифровизацию области с использованием 

технологии ТИМ (BIM), инновационных цифровых инструментов, виртуальной и 

дополненной реальности. 
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