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ВИКОРИСТАННЯ ІНФОРМАЦІЙНОЇ МОДЕЛІ БУДІВЛІ ДЛЯ  
ВИРІШЕННЯ ПРИКЛАДНИХ ЗАДАЧ ЇЇ ЕКСПЛУАТАЦІЇ  

 
Розглянуто зміст поняття «інформаційна модель будівлі» та особ-
ливості збору й опрацювання інформації необхідної для її ство-
рення. Відзначено можливість створення BIM як на етапі проекту-
вання для супроводу будівництва, так і на вже існуючі споруди для 
супроводу їх в процесі експлуатації. Наведено приклади викорис-
тання інформаційних моделей у будівельній галузі України. Відзна-
чено широке впровадження BIM у закордонних проектах. Виділено 
основні переваги та недоліки використання BIM. Реалізовано піло-
тний проект тривимірної інформаційної моделі будівлі типового на-
вчального корпусу учбового закладу на прикладі 6 навчального 
корпусу НУВГП. Побудову інформаційної моделі будівлі виконано в 
програмному забезпеченні ArchiCAD. Створено тривимірну модель 
споруди, комунікацій, оснащення приміщень з наповненням атри-
бутивними даними. Для візуалізації моделі створено близько три-
дцяти дво- та тривимірних шарів. Представлено порівняння реаль-
ного вигляду деяких елементів будівлі з розробленою моделлю. 
Продемонстровано фрагмент моделі тепломережі з наявною атри-
бутивною інформацією. Наведено приклади використання моделі 
при вирішенні прикладних задач її експлуатації: перегляд інфор-
мації про стан будівлі та комунікацій; автоматизований розрахунок 
кошторису для проведення ремонтних робіт; автоматичне форму-
вання експлікації приміщень споруди; створення звіту про специ-
фікацію вікон та дверей будівлі. Представлено основні можливості 
безкоштовного додатку Graphisoft BIMx Viewer (BIMx), який дозво-
ляє працювати зі створеною моделлю без наявності програмного 
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забезпечення ArchiCAD. Визначено потенційних користувачів даної 
системи. Відповідно до потреб зацікавлених користувачів виділено 
типові задачі, які вона повинна вирішувати.  
Ключові слова:  інформаційна модель будівлі; експлуатація; BIM 
(building information model). 
 

Постановка проблеми. Інформаційне моделювання будівлі – це 

комплексний підхід до зведення, оснащення, забезпечення експлуа-

тації та ремонту будівлі, який передбачає збирання та комплексну 

обробку в процесі проектування всієї архітектурно-конструкторської, 

технологічної, фінансової та іншої інформації про будівлю з усіма її 

взаємозв’язками і залежностями [1]. 
Основною відмінністю BIM  від інших видів проектування є збір і 

комплексна обробка всієї архітектурно-конструкторської, технологі-
чної, економічної, експлуатаційної та іншої інформації про будівлю в 
єдиному інформаційному середовищі (BIM-моделі). При цьому всі 
елементи моделі є взаємопов'язаними і взаємозалежними, що, по су-
ті, наділяє модель фактором реалістичності (наближеності до реаль-
ної будівлі і реальної ситуації) [8]. 

Перед тим як створювати інформаційну модель потрібно зібра-
ти та комплексно опрацювати всю доступну інформацію. В процесі 
проектування вся архітектурно-конструкторська, технологічна, еко-
номічна та інша інформація про будівлю з усіма її взаємозв'язками і 
залежностями розглядається як єдиний об'єкт. Це є основою проек-
тування, без чого створення моделі буде неможливим [2]. 

На етапі проектування та будівництва споруди впровадження 
BIM веде до економії часу при виконанні проекту в середньому до 
20-50% та економії коштів за рахунок усунення (недопущення) прое-
ктних помилок і виключення їх появи на будмайданчику [3].  

BIM може створюватися й на вже існуючі споруди для супрово-
ду їх в процесі експлуатації. Серед основних задач варто відмітити 
управління власне будівлею та наявними комунікаціями, передба-
чення експлуатаційних якостей об’єкту, облік та інвентаризація об-
ладнання і технічного оснащення, формування звітів та експлікацій, 
розрахунок кошторисів, проектування і управління реконструкцією 
або ремонтом будівлі тощо. Розглянемо детальніше які переваги в 
експлуатації будівлі надасть створення BIM на прикладі моделі кор-
пусу університету. 

Аналіз останніх досліджень і публікацій. У США та Канаді ста-
ном ще на 2010 рік кожен другий будівельний проект (49%) включав 
в себе елементи BIM, а в Європі – кожний третій (36%) [4]. 

В Україні також спостерігається пожвавлення інтересу до інфо-
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рмаційного моделювання будівельних систем, однак цей процес при-
таманний лише окремим підприємствам. ВІМ активно застосовується 
у будівельній галузі України, де очевидна його ефективність: будів-
ництво великих торговельно-розважальних центрів (наприклад 
Ocean Plaza, Республіка у Києві тощо), мультифункціональних 
об’єктів зі складною внутрішнью інфраструктурою (наприклад укрит-
тя над ЧАЕС) [1]. 

Серед основних переваг ВІМ виділяють наступні [1]:  
● Значне скорочення часу проектування для типових, регуляр-

них об’єктів, а також для внесення змін у проектну документацію.  
● Упередження конфліктів між системами та підсистемами бу-

дівлі і окремими елементами.  
● Збільшення прогностичності техніко-економічних показників 

та зменшення операційних витрат.  
● Можливість дослідження та оптимізації експлуатаційних по-

казників. 
Стримуючими факторами розвитку BIM в Україні є: 
Відсутність обгрунтованих вимог щодо детальності моделей за-

лежно від їх призначення. Для BIM характерні такі поняття, як LOD і 
LOI. LOD (Level of Model Detail) – рівень опрацювання (деталізації) 
BIM-моделі, графічного контенту. LOI (Level of Model Information) – рі-
вень опрацювання інформації, неграфічного (атрибутивного) контен-
ту. На кожному з етапів розробки та опрацювання проекту при збі-
льшенні рівня проектної деталізації значення LOD і LOI зростають 
одночасно. Рівні опрацювання LOD і LOI відносяться як до всієї моде-
лі, так і до окремих її елементів. Однозначного консенсусу в цьому 
питанні ще не досягнуто, однак прийнято вважати початковим рів-
нем деталізації моделі – LOD 100 (концептуальні рішення), а завер-
шальним – LOD 500 (експлуатація та ремонт) [8]. 

● Відсутність українських стандартів на створення BIM. 
● Недостатній рівень обізнаності та впровадження серед укра-

їнських компаній. 
Метою роботи є розробка концепції та реалізація пілотного 

проекту тривимірної інформаційної моделі будівлі на прикладі типо-
вого навчального корпусу учбового закладу. 

Виклад основного матеріалу. Побудова інформаційної моделі 
будівлі виконувалася в програмному забезпеченні ArchiCAD. При ро-
боті в пакеті використовувалася концепція віртуального будинку. 
Суть її полягає в тому, що проект ArchiCAD являє собою виконану у 
натуральну величину об'ємну модель реальної будівлі, що існує в 
пам'яті комп'ютера. Для її виконання проектувальник на початкових 
етапах роботи з проектом фактично «будує» будинок, використовую-
чи при цьому інструменти, що мають свої повні аналоги в реальності: 
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стіни, перекриття, вікна, сходи і т. д. Після завершення робіт над «ві-
ртуальною будівлею», проектувальник має можливість отримувати 
різноманітну інформацію про спроектований об'єкт: поверхові плани, 
фасади, розрізи, експлікації, специфікації, презентаційні матеріали 
та ін. [7]. 

При створенні моделі використано близько 30 шарів (2D та 3D 
візуалізації). Для об’єктів було введено відому атрибутивну інформа-
цію, що буде корисною при експлуатації будівлі. Загальний вигляд 
моделі 6 корпусу НУВГП наведено  на рис. 1.  

 

Рис. 1. 3D вигляд створеної моделі 6 корпусу НУВГП 
 

Для підвищення реалістичності створеної моделі використано 

функцію «Створення візуалізації ArchiCAD», яка дозволяє налашто-

вувати ефекти освітлення та параметри візуалізації. Для прикладу, 

на рисунках 2-3 наведено порівняння реального вигляду деяких 

елементів будівлі з розробленою моделлю. 

 

 

Рис. 2. Зображення входу в 6 корпус НУВГП: фотографія (ліворуч) та модель 

(праворуч) 
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Рис. 3. Зображення сходів у 6-му корпусі НУВГП: фотографія (ліворуч) та 

модель (праворуч) 

 
Також модель містить графічну та атрибутивну інформацію 

про наявні комунікації (мережі водопостачання та водовідведення, 

тепло- та електромережі). Основною атрибутивною інформацією для 

них є тип мереж, матеріал, діаметр труб, рік закладання, напруга то-

що. Для прикладу, на рисунку 4 представлено атрибутивну інформа-

цію про фрагмент мережі теплопостачання. 

 
Рис. 4. Атрибутивна інформація про фрагмент мережі теплопостачання 
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Використовуючи створену модель можна виконувати розраху-

нок кошторисів для проведення ремонтних робіт. Для цього необхід-

но ввести дані про вартість матеріалів, їх витрати на одиницю площі  

та прописати необхідні дії у вигляді скрипту (рис. 5). Дані про площі 

елементів приміщення (стіни, підлога, стеля) програма визначить ав-

томатично за моделлю (рис. 6). 
 

 
Рис. 5. Формування скрипту для розрахунку кошторису 

 

 
Рис. 6. Звіт про розрахунок кількості та вартості матеріалів для ремонту 

приміщення 

 

Розроблена модель дозволяє автоматично формувати експлі-

кації приміщень всієї будівлі або окремих поверхів (рис. 7).  

Аналогічно можна створювати каталоги конструктивних елеме-

нтів будівлі. Для прикладу сформуємо звіт про специфікацію вікон та 

дверей 6-го корпусу. Таким чином у корпусі використано 4 види ві-

кон та 9 видів дверей, загальна кількість даних об’єктів становить 

554 (рис. 8).  

Крім інформації про стаціонарні елементи будівлі створена мо-

дель дозволяє вносити інформацію про матеріальне та технічне 

оснащення приміщень (меблі, комп’ютерна та оргтехніка, засоби вну-

трішнього оздоблення та побутового призначення). На цій основі 

легко формуються інвентаризаційні відомості наявного обладнання. 
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Рис. 7. Експлікація 1-го поверху 

 

 
 

Рис. 8. Каталог специфікації вікон та дверей 

 

Для перегляду і роботи зі вже створеною моделлю можна ре-

комендувати використання  безкоштовного додатку Graphisoft BIMx 

Viewer (BIMx). Він дозволяє здійснювати інтерактивний перегляд 3D-

моделей будівель, створених в додатку ArchiCAD, отримувати атри-

бутивні характеристики окремих елементів моделі, виконувати вимі-

рювання розмірів довільних елементів, що забезпечує прийняття 

якісних проектних рішень (рис. 9) [6]. 
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Рис. 9. Перегляд інформації про елементи моделі  у BIMx 

 

 

 
 

Рис. 2. Зображення входу в 6 корпус НУВГП: фотографія (ліворуч) та  

модель (праворуч) 



                                                                                                                            

 95

Вісник  

НУВГП 

 

Рис. 3. Зображення сходів у 6-му корпусі НУВГП: фотографія (ліворуч) та 

модель (праворуч) 

 

Також модель містить графічну та атрибутивну інформацію про 

наявні комунікації (мережі водопостачання та водовідведення, теп-

ло- та електромережі). Основною атрибутивною інформацією для них 

є тип мереж, матеріал, діаметр труб, рік закладання, напруга тощо. 

Для прикладу, на рис. 4 представлено атрибутивну інформацію про 

фрагмент мережі теплопостачання. 

 

 
Рис. 4. Атрибутивна інформація про фрагмент мережі теплопостачання 
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Використовуючи створену модель можна виконувати розраху-

нок кошторисів для проведення ремонтних робіт. Для цього необхід-

но ввести дані про вартість матеріалів, їх витрати на одиницю площі  

та прописати необхідні дії у вигляді скрипту (рис. 5). Дані про площі 

елементів приміщення (стіни, підлога, стеля) програма визначить ав-

томатично за моделлю (рис. 6). 
 

 
 

Рис. 5. Формування скрипту для розрахунку кошторису 

 

 
Рис. 6. Звіт про розрахунок кількості та вартості матеріалів для ремонту 

приміщення 

 

Розроблена модель дозволяє автоматично формувати експлі-

кації приміщень всієї будівлі або окремих поверхів (рис. 7).  

Аналогічно можна створювати каталоги конструктивних елеме-

нтів будівлі. Для прикладу сформуємо звіт про специфікацію вікон та 

дверей 6-го корпусу. Таким чином у корпусі використано 4 види ві-

кон та 9 видів дверей, загальна кількість даних об’єктів становить 

554 (рис. 8).  

Крім інформації про стаціонарні елементи будівлі створена мо-

дель дозволяє вносити інформацію про матеріальне та технічне 

оснащення приміщень (меблі, комп’ютерна та оргтехніка, засоби вну-

трішнього оздоблення та побутового призначення). На цій основі 
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легко формуються інвентаризаційні відомості наявного обладнання. 

 

 
 

Рис. 7. Експлікація 1-го поверху 

 

 

 
Рис. 8. Каталог специфікації вікон та дверей 

 

Для перегляду і роботи зі вже створеною моделлю можна ре-

комендувати використання  безкоштовного додатку Graphisoft BIMx 

Viewer (BIMx). Він дозволяє здійснювати інтерактивний перегляд 3D-

моделей будівель, створених в додатку ArchiCAD, отримувати атри-

бутивні характеристики окремих елементів моделі, виконувати вимі-

рювання розмірів довільних елементів, що забезпечує прийняття 

якісних проектних рішень (рис. 9) [6]. 
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Рис. 9. Перегляд інформації про елементи моделі  у BIMx 

 

Таким чином створено тривимірну інформаційну модель корпу-

су університету та наповнено її базовою атрибутивною інформацією. 

У якості потенційних користувачів даної моделі можуть виступати: 
● студенти; 
● абітурієнти; 
● працівники ВНЗ; 
● гості навчального закладу. 
● інженери господарського відділу відповідальні за експлуа-

тацію споруд. 

Відповідно до потреб згаданих користувачів можна виділити 

такі типові задачі: 
● перегляд тривимірної моделі споруди та ознайомлення з ін-

формацією про розташування і призначення приміщень (тип аудито-
рії – лекційна, комп’ютерна, лабораторія; їдальня, вбиральня, гарде-
роб, пункт надання поліграфічних послуг); 

● контроль та прогнозування експлуатаційних якостей об'єкту 
(перегляд інформації про стан будівлі та комунікацій; автоматизова-
ний розрахунок кошторисів для виконання ремонтних робіт).  

● підготовка звітної документації (автоматичне формування 
експлікації приміщень; створення каталогів конструктивних елемен-
тів будівлі; інвентаризація обладнання). 
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Висновок. У роботі розглянуто концепцію створення тривимір-

ної інформаційної моделі споруди та реалізовано пілотний проект на 

прикладі типового навчального корпусу учбового закладу. 

Побудову інформаційної моделі корпусу виконано в програмно-

му забезпеченні ArchiCAD з моделюванням комунікацій та окремих 

елементів оснащення приміщень. Такий підхід дозволяє зацікавле-

ним користувачам переглядати модель та виконувати пошук необ-

хідних приміщень. 

Для забезпечення рішення управлінських та експлуатаційних 

задач модель наповнено базовими атрибутивними даними про ко-

мунікації та матеріальне й технічне оснащення приміщень. Це дозво-

ляє виконувати контроль та прогнозування експлуатаційних якостей 

об'єкту й автоматизувати підготовку звітної документації. 

Для роботи зі вже створеною моделлю можна рекомендувати 

використання безкоштовного додатку Graphisoft BIMx Viewer (BIMx). 
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USE OF BUILDING INFORMATION MODEL FOR THE APPLIED TASKS  
DECISION OF ITS EXPLOITATION 
 

The content of the concept "building information model" and the pecu-
liarities of collecting and processing the information necessary for its 
creation are considered. It is noted the possibility of creating a BIM at 
the design stage for maintenance of construction, as well as on exist-
ing facilities to accompany them during operation. Examples of use of 
information models in the construction industry of Ukraine are given. 
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The wide introduction of BIM in foreign projects was noted. The main 
advantages and disadvantages of using BIM are highlighted. The pilot 
project of a three-dimensional informational model of the building of a 
typical building of an educational institution was implemented on the 
example of the 6th building of the NUWEE. Building information model 
of the building is executed in the software ArchiCAD. A three-
dimensional model of construction, communications, equipment of 
premises with the filling of attributive data is created. For rendering 
of the model there are about thirty two- and three-dimensional layers 
created. A comparison of the actual appearance of some elements of 
the building with the developed model is presented. A fragment of the 
heating network model with available attributive information is 
shown. Examples of use of the model are given in the decision of the 
applied tasks of its exploitation: the review of information on the state 
of buildings and communications; automated calculation of the esti-
mate for carrying out of repair works; automatic formation of explica-
tion of premises of the building; creating a report on the specification 
of the windows and doors of the building. The main features of the 
free Graphisoft BIMx Viewer (BIMx) application are presented, which 
allows you to work with the created model without the ArchiCAD soft-
ware. Identified potential users of this system. Depending on the 
needs of interested users, the typical tasks that it should solve are 
identified. 
Keywords: information model of the building; operation; BIM (building 
information model). 
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ИСПОЛЬЗОВАНИЕ ИНФОРМАЦИОННОЙ МОДЕЛИ ЗДАНИЯ ДЛЯ  
РЕШЕНИЯ ПРИКЛАДНЫХ ЗАДАЧ ЕЕ ЭКСПЛУАТАЦИИ 
 
Рассмотрено содержание понятия «информационная модель зда-
ния» и особенности сбора и обработки информации, необходимой 
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для ее создания. Отмечена возможность создания BIM как на этапе 
проектирования для сопровождения строительства, так и на уже 
существующие сооружения для сопровождения их в процессе 
эксплуатации. Приведены примеры использования информа-
ционных моделей в строительной отрасли Украины. Отмечено ши-
рокое внедрение BIM в иностранных проектах. Выделены основные 
преимущества и недостатки использования BIM. Реализован пи-
лотный проект трехмерной информационной модели здания типи-
чного корпуса учебного заведения на примере 6 учебного корпуса 
НУВХП. Построение информационной модели здания выполнено в 
программном обеспечении ArchiCAD. Создано трехмерную модель 
сооружения, коммуникаций, оснащения помещений с наполнением 
атрибутивными данными. Для визуализации модели создано около 
тридцати дво- и трехмерных слоев. Представлено сравнение реа-
льного вида некоторых элементов здания с разработанной мо-
делью. Продемонстрировано фрагмент модели теплосети с 
имеющейся атрибутивной информацией. Приведены примеры ис-
пользования модели при решении прикладных задач ее эксплуа-
тации: просмотр информации о состоянии здания и коммуникаций; 
автоматизированный расчет сметы для проведения ремонтных ра-
бот; автоматическое формирование экспликации помещений соо-
ружения; создание отчета о спецификации окон и дверей здания. 
Представлены основные возможности бесплатного приложения 
Graphisoft BIMx Viewer (BIMx), которое позволяет работать с созда-
нной моделью без наличия программного обеспечения ArchiCAD. 
Определены потенциальные пользователи данной системы. В соо-
тветствии с потребностями заинтересованных пользователей 
выделено типовые задачи, которые она должна решать. 
Ключевые слова: информационная модель здания; эксплуатация; 
BIM (building information model). 
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