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Аннотация. Безопасность и долговечность функционирования сданных в эксплуатацию зданий, 
строений, сооружений зависит от качества, эффективности и своевременности выполнения ра-
бот персоналом эксплуатационных организаций. В свою очередь осуществляемая деятельность 
по содержанию, обслуживанию и ремонту конструктивных элементов, инженерных систем и обо-
рудования объектов недвижимости невозможна без использования технической документации 
(чертежей, схем, журналов, инструкций паспортов и др.). Проведен анализ нормативно - право-
вых документов в сфере строительства, регулирующих организацию и осуществление деятель-
ности проектных, строительных, экспертных, эксплуатирующих организаций и отраслевых орга-
нов исполнительной власти. Результаты исследования позволили сформулировать предложения 
о необходимости внесения дополнения в существующие нормативно-правовые документы в ча-
сти касающейся возможности использования исполнительной и эксплуатационной документации 
на эксплуатационном этапе жизненного цикла объекта капитального строительства. При подго-
товке публикации проведен анализ совместимости форм и содержания исходной и эксплуатаци-
онной документации, передаваемой застройщиком эксплуатационной организации, а также рас-
смотрены возможности её синхронизации в рамках внедрения цифровых информационных мо-
делей объектов капитального строительства. Описаны преимущества использования электрон-
ных документов на эксплуатационном этапе жизненного цикла объекта капитального строитель-
ства, в том числе трансформация электронных документов в интерактивные электронные доку-
менты, для более доступных форм организации выполнения регламентных работ персоналом 
эксплуатирующей организации. Кроме того, показаны перспективы дальнейшего использования 
интерактивных электронных документов в образовательном процессе учреждений образования. 

Ключевые слова: здания, строения, сооружения; техническая, электронная и интерактивная 
документация; эксплуатация, цифровизация, персонал, эксплуатационная организация 
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Abstract. The safety and durability of the operation of commissioned buildings, structures, and struc-
tures depends on the quality, efficiency, and timeliness of work performed by the personnel of the oper-
ating organizations. In turn, the activities carried out on the maintenance, maintenance and repair of 
structural elements, engineering systems and equipment of real estate objects are impossible without 
the use of technical documentation (drawings, diagrams, magazines, passport instructions, etc.). The 
analysis of regulatory documents in the field of construction regulating the organization and implemen-
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tation of the activities of design, construction, expert, operating organizations and industry executive 
authorities is carried out. The results of the study made it possible to formulate proposals on the need 
to make additions to existing regulatory documents regarding the possibility of using executive and op-
erational documentation at the operational stage of the life cycle of a capital construction facility. During 
the preparation of the publication, the compatibility of the forms and content of the source and opera-
tional documentation transmitted by the developer to the operating organization was analyzed, as well 
as the possibilities of its synchronization within the framework of the introduction of digital information 
models of capital construction facilities. The advantages of using electronic documents at the opera-
tional stage of the life cycle of a capital construction facility are described, including the transformation 
of electronic documents into interactive electronic documents for more accessible forms of organizing 
routine maintenance by the personnel of the operating organization. In addition, the prospects for fur-
ther use of interactive electronic documents in the educational process of educational institutions are 
shown. 
 
Keywords: buildings, structures, structures; technical, electronic and interactive documentation; opera-
tion, digitalization, personnel, operational organization 
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ВВЕДЕНИЕ 
Эксплуатация – комплекс организацион-

ных и технических мероприятий, включающий 
управление, эксплуатационный контроль, тех-
ническое обслуживание, содержание и теку-
щий ремонт зданий, строений, сооружений 
(ЗСС), гарантирующий предоставление соот-
ветствующих коммунальных услуг, на протя-
жении всего периода эксплуатации, а также 
функционирования объекта недвижимости по 
назначению.  

Эксплуатационный этап жизненного цикла 
объекта капитального строительства (ОКС) 
начинается с момента введения объекта в 
эксплуатацию, в процедуру которого входит 
передача собственнику или уполномоченной 
им эксплуатирующей организации скомплек-
тованной, в соответствии с СП 68.13330.2017 
«СНиП 3.01.04–87 Приемка в эксплуатацию 
законченных строительством объектов. Ос-
новные положения», исполнительной и экс-
плуатационной документации. Требования к 
передаваемой документации, определены в 
«Положении о составе разделов проектной 
документации и требованиях к их содержа-
нию», утвержденным постановлением Прави-
тельства Российской Федерации от 16.02. 
2008 г. № 87, где в частности предусмотрен 
раздел «Мероприятия по обеспечению без-
опасной эксплуатации объектов капитального 
строительства», сформированный на основе 
норм ст. 17 федерального закона № 337 от 
28.11.2011 г. «О внесении изменений в Градо-
строительный кодекс РФ и отдельные законо-
дательные акты РФ» и п. 9 ст. 15 «Техниче-

ского регламента о безопасности зданий и со-
оружений».  

Соблюдение данного требования является 
важнейшим элементом, способствующим 
обеспечению надежного и безопасного функ-
ционирования здания, строения, сооружения 
по его функциональному назначению в тече-
ние достаточно продолжительного периода 
времени (от 30 до 100 лет и более).  

Таким образом, наличие и использование 
эксплуатирующей организацией исполнитель-
ной и эксплуатационной (технической) доку-
ментации, является непременным условием 
качества и надежности функционирования 
объекта недвижимости. 

Важным элементом ведения технической 
документации на эксплуатационном этапе 
жизненного цикла объекта капитального стро-
ительства является полнота и своевремен-
ность внесения в нее всех изменений, кото-
рые возникают в конструкциях, инженерном 
оборудовании и системах ЗСС, происходящих 
в процессе выполнения работ по их содержа-
нию, обслуживанию и ремонту. Это позволит 
не только давать объективную оценку каче-
ству выполняемых работ, но и избежать впо-
следствии ошибок, при осуществлении даль-
нейшей эксплуатации объекта недвижимости. 

Следует отметить, что использование 
полного комплекта технической документации 
в мировом опыте эксплуатации ЗСС отмеча-
ется как основа рационального использования 
энергетических и финансовых ресурсов, залог 
обеспечения нормативных сроков службы 
объекта капитального строительства [1].  

https://doi.org/10.21285/2227-2917-2025-3-539-549
https://elibrary.ru/zivkmr
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МЕТОДЫ 
Для безопасной эксплуатации ЗСС на экс-

плуатационном этапе жизненного цикла сле-
дует отметить непременные условия, касаю-
щиеся не только использования эксплуатиру-
ющей организацией в своей деятельности 
двух видов технической документации – ис-
полнительной (чертежи деталей и узлов, схе-
мы, разрезы, сечения и др.) и эксплуатацион-
ной (журналы, паспорта, акты, ведомости, 
планы и пр.), но и различия, лежащие в осно-
ве их разработки и оформлении.  

В первую очередь это обусловлено тем, 
что эксплуатация объектов недвижимости не-
возможна без использования в процессе вы-
полнения работ по техническому обслужива-
нию, содержанию и текущему ремонту: 

– чертежей деталей и узлов конструкции 
ЗСС, представленных в виде разрезов и сече-
ний (рис. 1); 

– схем прокладки инженерных систем;  
– чертежей «привязки» устанавливаемых 

приборов и оборудования (рис.2), которые 

разрабатываются на стадии проектирования и   
строительства объекта. 

В соответствии с требованиями нацио-
нального стандарта ГОСТ 2.601–2006 «Еди-
ная система конструкторской документации», 
чертежи деталей и узлов, схем, разрезов, се-
чении – это конструкторские документы, раз-
работка которых стандартизирована, то есть 
ведется строго по требованиям, указанным в 
выше упомянутом национальном стандарте и 
других стандартах в соответствующей обла-
сти деятельности. 

Данные обстоятельства делают эти доку-
менты, выпускаемые в бумажном виде, акту-
альными для прочтения и понимания инже-
нерно-техническим и линейным персоналом 
строительных и эксплуатирующих организа-
ций вне зависимости от авторства и места их 
разработки. Более того, в ч. 7 ст. 53 Градо-
строительного кодекса РФ указанно, что ис-
полнительная документация должна хранить-
ся в течение всего срока эксплуатации здания, 
строения, сооружения. 

 

 
 

Рис. 1. Деталировка элементов примыкания кровли к стене здания: 1 – плита покрытия;  
2 – бортик; 3 – парапет стеновой; 4 – цементный замок; 5 – мастика герметизирующая,  

6 – плита парапетная; 7 – гидроизоляция рулонная; 8 – фартук защитный оцинкованный;  
9 – диффузионная прослойка; 10 – дополнительный слой гидроизоляции; 11 – защитный 

слой из гравия, втопленного в битумную мастику; 12 – стяжка цементная;  
13 – утеплитель; 14 – пароизоляционный слой 

Fig. 1. Detailing the elements of the roof abutment to the building wall: 1 – roof slab; 2 – kerb;  
3 – wall parapet; 4 – cement lock; 5 – sealing mastic, 6 – parapet slab; 7 – roll waterproofing;  

8 – galvanized protective apron; 9 – diffusion layer; 10 – additional waterproofing layer;  
11 – protective layer of gravel embedded in bitumen mastic; 12 – cement screed; 13 – insulation;  

14 – vapor barrier layer 
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Рис. 2. Чертеж установки прибора отопления: 1 – головка термостатическая;  

2 – узел нижнего подключения; 3 – переходник; 4 – отвод 90; 5 – отопительный прибор  
(радиатор отопления); 6 – отвод крутоизогнутый; 7 – муфта соединительная 

Fig. 2. Drawing of the heating device installation: 1 – thermostatic head; 2 – lower connection unit;  
3 – adapter; 4 – 90 bend; 5 – heating device (radiator); 6 – sharply curved bend; 7 – connecting 

sleeve 

 
Согласно требованиям СП 

255.1325800.2016. «Свод правил. Здания и 
сооружения. Правила эксплуатации. Основ-
ные положения», эксплуатационная докумен-
тация делится на документацию длительного 
хранения и документацию, заменяемую в свя-
зи с истечением срока ее действия. И та и 
другая документация носит рабочий, приклад-
ной характер, раскрывающая процедурные 
вопросы организации деятельности персона-
ла организации осуществляющей функции 
содержания, обслуживания и ремонта кон-
структивных элементах, инженерных системах 
и оборудовании объектов недвижимости в со-
ответствии с требованиями заключенных до-
говоров и технических регламентов [2].  

Таким образом, эксплуатационная доку-
ментация, приведенная в СП 
255.1325800.2016 носит в основном информа-
ционно-статистический и учетный характер 
(журналы, паспорта, акты, ведомости, планы и 

пр.), в то время как работы по техническому 
обслуживанию, содержанию и текущему ре-
монту конструктивных элементов и инженер-
ных систем зданий, строений, сооружений 
осуществляются в соответствии с утвержден-
ными планами, графиками, правилами и нор-
мами технической эксплуатации зданий, стро-
ений и сооружений, с использованием испол-
нительных схем и рабочих чертежей, которые 
входят в пакет исполнительной документации 
в рамках процедуры ввода объекта капиталь-
ного строительства в эксплуатацию [3, 4]. 

В тоже время формы эксплуатационных 
документов длительного хранения1 и заменя-
емых с течением времени эксплуатации объ-
екта недвижимости не стандартизированы. В 
нормативно-правовых документах, регулиру-
ющих деятельность по эксплуатации объектов 
недвижимости, приводятся лишь требования к 
содержанию этих документов. Кроме того, 
эксплуатационные документы не синхронизи-

___________________________ 

1Единственным формализованным эксплуатационным документом, является «Инструкция по эксплуатации  
многоквартирного дома», утвержденная приказом Министерства регионального развития Российской Федерации 
от 01.06. 2007 г. N 45., которая была разработана в соответствии постановлениями Правительства РФ,  
регулирующими вопросы осуществления деятельности по управлению многоквартирными домами, а также  
правила содержания общего имущества в многоквартирном доме. 
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рованы по форме и содержанию с исполни-
тельной документацией, что затрудняет пере-
нос и внесения сведений в исполнительную 
документацию, касающихся изменений в эле-
ментах и инженерных системах ЗСС, которые 
возникают в процессе выполнения работ по их 
содержанию, обслуживанию и ремонту. 

Более того, соответствующие требования 
к порядку ведения эксплуатационной доку-
ментации, по аналогии с журналами обще-
строительных и специальных работ (см. при-
каз Минстроя России от 2.12.2022 г. 
№ 1026/пр) в строительных нормативно –
методических документах, не установлены. 

В свою очередь, для контроля достоверно-
сти соответствия объекта требованиям про-
ектной документации, в том числе с учетом 
внесенных в неё изменений на стадии строи-
тельства, не случайно в числе «подписантов» 
актов (приложение 4 и 5, в составе исполни-
тельной документации, утвержденной прика-
зом Минстроя России № 344/пр от 
16.05.2023г. значится «лицо ответственное за 
эксплуатацию здания сооружения».  

В тоже время, в СП 68.13330.2017 упоми-
нание о таком «лице», представляющего ин-
тересы собственника объекта недвижимости 
или уполномоченной им эксплуатационной 
организации, которая принимает на себя бре-
мя эксплуатации ЗСС на ближайшие 30 – 50 
лет, отсутствует.  

В настоящее время, исходя из анализа 
утвержденных и реализуемых в стране Наци-
ональных проектов, все большее внимание 
уделяется вопросам комфорта и безопасности 
строящихся и эксплуатируемых зданий и со-
оружений, создаются инновационные инстру-
менты развития территорий. При этом, не сек-
рет, что основой безопасности объектов не-
движимости, является мониторинг и каче-
ственный анализ рисков, возникающих в про-
цессе износа основных элементов и инженер-
ных систем ЗСС, а также полнота и достовер-
ность исходной и накопленной информации о 
их состоянии. Сегодня именно цифровые тех-
нологии позволяют собирать и использовать 
большой объем данных о состоянии элемен-
тов зданий сооружений, инженерных системах 
и оборудовании, в том числе вторично, много-
кратно и в разрезе большего спектра задач, 
которые они выполняют для создания без-
опасных, доступных и комфортных условий в 

объектах недвижимости с длительным перио-
дом пребывания человека и формирования 
эффективной системы управления городским 
хозяйством [4]. Особое значение это обстоя-
тельство приобретает в условиях реализации 
национальной программы «Цифровая эконо-
мика Российской Федерации», благодаря ко-
торой было разработано и утверждено распо-
ряжением Правительства РФ от 27.12.2021 г. 
№ 3883-р «Стратегическое направление в об-
ласти цифровой трансформации строитель-
ной отрасли, городского и жилищно-
коммунального хозяйства РФ до 2030г.». В 
этом многостраничном документе представ-
лен комплексный подход к цифровой транс-
формации системы управления деятельно-
стью в области строительства и эксплуатации 
ОКС, охватывающий все этапы его жизненно-
го цикла, от проектирования до утилизации. 

Цели и задачи цифровой трансформации 
отраслей строительства и жилищно-
коммунального хозяйства (далее – ЖКХ), из-
ложенные в этом документе, касаются, с од-
ной стороны, адаптации системы городского 
управления к постоянным изменениям запро-
сов  общества (потребителей, бизнеса и др.), 
чтобы эти запросы прогнозировать и опере-
жать, а с другой для того, чтобы обеспечить 
многоплановую, комплексную работу с ОКС, 
на основе преемственности, взаимопонима-
ния и тесного взаимодействия специалистов и 
организаций различных направлений дея-
тельности: проектировщиков; производителей 
строительных материалов, изделий и обору-
дования; строителей; финансовых, эксплуати-
рующих и ресурсоснабжающих организаций. 
[5, 6]. В соответствии с ГОСТ Р 57311-2016 
«Моделирование информационное в строи-
тельстве. Требования к эксплуатационной до-
кументации объекта завершенного строитель-
ства» установлен состав цифровой информа-
ционной модели, требования к организации 
процесса управления информацией, перечень 
эксплуатационной документации, которая 
должна входить в состав этой цифровой мо-
дели. Учитывая это можно определить, что 
внедрение и применение ТИМ (BIM)-
технологий как в строительстве, так и при ор-
ганизации мероприятий по эффективной экс-
плуатации не может осуществляться без ве-
дения технической документации в электрон-
ном формате2, в которой фиксируются основ-

___________________________ 

2В соответствии с ГОСТ Р 70108-2022 «Документация исполнительная. Формирование и ведение в электронном 
виде», электронный документ, это документированная информация, представленная в электронной форме,  
то есть в виде, пригодном для восприятия человеком с использованием электронных вычислительных машин,  
а также для передачи по информационно-телекоммуникационным сетям или обработки в информационных  
системах. 
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ные результаты деятельности эксплуатантов 
на всех этапах жизненного цикла здания, 
строения, сооружения. 

Формирование и ведение исполнительной 
документации на этапе строительства объекта 
недвижимости, в том числе с применением 
технологий информационного моделирова-
ния, на данный момент достаточно подробно 
представлен Градостроительном кодексе РФ, 
а также в отраслевых сводах правил, СНИПах, 
ГОСТах и приказах Минстроя России.  

Грамотное использование технической до-
кументации и корректное отражение измене-
ний, возникающих в процессе эксплуатации 
объекта недвижимости позволит принимать 
правильные инженерные решения при его 
эксплуатации, в том числе в случае необхо-
димости производства работ на ранее отре-
монтированных элементах и системах ЗСС. 

Кроме того, в случае нарушения «штат-
ной» работы конструкций и инженерных си-
стем ЗСС в отдаленной перспективе, измене-
ния отражённые в технической документации 
по результатам проведения регламентных ра-
бот на эксплуатационном этапе жизненного 
цикла, позволяют объективно подойти к опре-
делению причин отклонения в их работе. 

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ  
Рассматривая процесс эксплуатации объ-

екта недвижимости, как совокупность дей-
ствий персонала эксплуатационной организа-
ции, руководствующегося исполнительной и 
эксплуатационной документацией при выпол-
нении работ, следует отметить, что при отсут-
ствии нормативно установленных форм экс-
плуатационной  документации, в которых пер-
воначально фиксируются изменения возника-
ющие в конструктивных элементах, инженер-
ных системах и оборудования ЗСС в процессе 
эксплуатации, перенос этой информации в 
исполнительную документацию (чертежи де-
талей и узлов, схемы, разрезы, сечения и др.) 
сегодня ограничен или существенно ослож-
нен. 

В тоже время, цифровая информационная 
модель ОКС позволяет обеспечить соблюде-
ния требований синхронизации этой докумен-
тации ввиду того, что перечень необходимых 
документов подлежащих передаче от за-
стройщика эксплуатирующей организации бу-
дет «защит» в программно – методическом 
комплексе цифровой информационной моде-
ли объекта капитального строительства [7]. 

Следует отметить, что если на первых 
этапах информационное моделирование в 
строительстве осуществлялось на базе си-
стем автоматического проектирования и стро-

ительства (САПР), данных электронных биб-
лиотек и смет на строительство и решало ло-
кальные задачи, например: оптимизацию за-
трат на строительство, то цифровая инфор-
мационная модель ЗСС (цифровой двойник), 
это уже многофункциональная платформа, 
позволяющая на основе инструментального 
мониторинга собрать «Большие данные» 
(«BIG DATA») о реальном текущем состоянии 
объекта недвижимости, в процессе его строи-
тельства и эксплуатации.  

Таким образом, собранные цифровые 
данные позволяют перейти от «прогнозных 
(предиктивных) функций информационной 
модели к проактивным, когда машинный ин-
теллект и дополненная реальность делают 
это стремительно (более оперативно) для 
каждого элемента ОКС и предлагают обосно-
ванное решение проблемы с учётом всей 
полноты накопленных сведений, обеспечивая 
эффективное управление на всех этапах жиз-
ненного цикла [8, 9]. 

Внедрение технологии информационного 
моделирования, а также требования норма-
тивных документов в строительстве (ГОСТ Р 
21.101-2020) касающиеся необходимости дуб-
лирования на персональном компьютере и 
хранения на магнитных носителях документов 
длительного хранения, ввиду возможной утра-
ты бумажных экземпляров технической доку-
ментации, открывает возможности для  появ-
ление интерактивной электронной техниче-
ской документации (далее - ИЭТД), представ-
ляющей собой электронные документы,   со-
держащие сведения о конструктивных эле-
ментах, инженерных системах и оборудовании 
объектов недвижимости, представленных в  
графическом и текстовом формате, которые 
«преподносят» сведения об объекте и его 
элементах в более доступной, наглядной 
форме и обеспечивает пользователя спра-
вочными материалами, рассказывая об эле-
ментах и системах ЗСС, принципах их работы 
и регламентных эксплуатации (рис.3). 

Интерактивная электронная инструкция по 
эксплуатации здания, строения, сооружения 
должна быть простой и наглядной при исполь-
зовании настолько, чтобы работник (или сту-
дент), обладающий необходимыми знаниями 
и навыками в  области строительства и техни-
ческой эксплуатации, мог найти необходимый 
участок производства работ, понять, из каких 
элементов и материалов состоит элемент ин-
женерной коммуникации или конструкции 
ЗСС, понять их устройство и назначение, вы-
полнить необходимые мероприятия и сделать 
отметку о проведенных работах в интерактив-
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ной модели здания, строения сооружения. По-
этому в ИЭИЭ должны быть представлены 
объемные модели, с четкой детализацией уз-
ла или конструктивного элемента здания, ви-
део инструкция или иллюстрированная техно-
логическая карта, описывающая последова-
тельность работ по техническому обслужива-
нию и ремонту инженерно-технического обо-
рудования, инженерных систем или конструк-
тивных элементов объекта (ЗСС). 

Трехмерная интерактивная модель эле-
мента должна давать эксплуатанту полное 
представление о месте положения узла в зда-
нии, способам доступа к узлу и производства 
работ с ним, для того чтобы работник эксплу-
атирующей организации мог выполнить 

осмотр объекта обслуживания или ремонта 
как в реальных условиях, так и перед началом 
производства работ [10]. Технологические по-
движные модели формируются методом че-
редования двух - или трехмерных наглядных 
изображений и представляют собой чередо-
вание чертежей или эскизов от исходных 
изображений до достижения результата для 
наглядной демонстрации, например, сложной 
процедуры ремонта узла, сочетающего в себе 
разборку, сборку, а также замену элементов 
конструкции здания, строения, сооружения.  

При необходимости такая модель должна 
обеспечивать возможность смены положения 
объекта для демонстрации скрытых или труд-
нодоступных компонентов (рис. 3).  

 

 
 

Рис. 3 Анимационная модель регулирующего устройства 
Fig. 3 Animation model of the regulating device 

 
В видео- (ролике, клипе), представляется 

реальное киноизображение, на котором пред-

ставлена последовательность выполнения 

операций по обслуживанию или работу эле-

ментов (оборудования) ЗСС (рис. 4).  

Такая интерактивная электронная доку-

ментация, представляемая на современных 

средствах коммуникаций в доступной и 

наглядной форме в совокупности со справоч-

ной информацией, позволяет не только пер-

соналу эксплуатационной организации, но и 

студентам профильным учреждениям образо-

вания в интерактивном формате: 

– осуществлять моделирование процессов 

технического обслуживания и текущего ре-

монта конструктивных элементов, инженерно-

технического оборудования и инженерных си-

стем ЗСС; 

– давать возможность представления по-
следовательности действий персонала при 
выполнении работ по эксплуатации в формате 
видеотрансляции и анимационном формате;  

– определять технические решения необ-
ходимые персоналу при выполнении работ 
эксплуатации, прогнозировать риски и их вли-
яние на технологические процессы; 

– обеспечивать возможность синхронного 
с выполнением работ изменений в изменяе-
мую эксплуатационную документацию и доку-
ментацию длительного хранения (при необхо-
димости); 

- обеспечивать осуществление мероприя-
тий по поиску и устранению дефектов на эле-
ментах конструкции, инженерно-техническом 
оборудовании и инженерных системах ЗСС, 
предупреждению возникновения аварийных 
ситуаций и технических сбоев.  
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Рис. 4. Видео-клип монтажа сантехнического оборудования 
Fig. 4. Video clip of plumbing installation 

 
При этом глубину анализа при необходи-

мости можно будет расширить, добавив до-
полнительные данные или отметить их недо-
статочность. 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ 
Проведенные исследования показывают, 

что эксплуатационные документы не синхро-
низированы по форме и содержанию с испол-
нительной документацией что затрудняет 
«перенос» и внесения сведений в исполни-
тельную документацию, об изменениях, кото-
рые возникают в процессе выполнения работ 
по их содержанию, обслуживанию и ремонту. 
Это приводит к некорректному отражению из-
менений в элементах и инженерных системах 
ЗСС, возникающих в процессе эксплуатации 
объекта недвижимости, что не позволяет при-
нимать правильные инженерные решения при 
его эксплуатации, в том числе в случае необ-
ходимости производства работ на ранее от-
ремонтированных элементах и инженерных 
системах. В тоже время, возможность синхро-
низации форм и содержания исполнительной 
и эксплуатационной документации в цифро-

вой информационной модели позволят уста-
новить единый подход к составу технической 
документации на стадии эксплуатации ЗСС, и 
будет способствовать формированию крите-
риев оценки технического состояний объекта 
недвижимости. 

Это позволит не только прогнозировать 
изменение технического состояния конструк-
тивных элементов и инженерных систем объ-
екта недвижимости, но и автоматизировать 
процессы принятия организационно – техни-
ческих решения персоналом эксплуатацион-
ных организаций, обеспечивающие надёж-
ность и безопасность их функционирования на 
эксплуатационном этапе его жизненного цик-
ла. Исходя из этого возникает необходимость 
дополнения уровня проработки цифровых 
информационных моделей - «Эксплуатацион-
ная модель», СП 333.1325800.2020 «Инфор-
мационное моделирование в строительстве. 
Правила формирования информационной мо-
дели», в части касающейся исполнительной и 
эксплуатационной документации. Кроме того, 
использование в процессе строительства и 



Строительство / Construction 

Том 15 № 3 2025 
с. 539–549 

Vol. 15 No. 3 2025 
pp. 539–549 

Известия вузов. Инвестиции. Строительство. Недвижимость  
Proceedings of Universities. Investment. Construction. Real estate  

ISSN 2227-2917 
(print) 

ISSN 2500-154X 
 (online) 

547 

 

эксплуатации ЗСС электронной документации 
обеспечивает возможность разработки и 
внедрения интерактивной электронной техни-
ческой документации, неоспоримым достоин-
ством которой является возможность вирту-
ального отображения последовательности 
действий эксплуатирующего персонала при 
технической эксплуатации и ремонте инже-
нерно-технического оборудования, инженер-
ных систем, элементов конструкций ЗСС в ви-
де трёхмерных моделей, анимационных роли-
ков - технологических карт, видеоинструкций, 
что позволит минимизировать ошибки при их 
обслуживании и ремонте, а также в режиме 

реального времени производить отметки о 
произведенных работах. Подобная «прозрач-
ность» и обоснованность выбора различных 
форм электронных документов предоставляет 
возможность эксплуатационным организациям 
шире использовать современные технологий 
по организации и выполнению работ по со-
держанию и ремонту ЗСС, а визуализация и 
прогноз технического состояния объекта не-
движимости становится доступным не только 
эксплуатирующей организации, но и соб-
ственнику объекта недвижимости и органам 
власти и контрольно - надзорным организаци-
ям [11]. 
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