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Аннотация. Цифровизация в строительной отрасли обусловила появление «новых сущно-
стей», таких как цифровой двойник изделия и цифровой двойник объекта капитального стро-
ительства. Появлению «новых сущностей» в виде цифровых образов искусственно созданных 
объектов предшествует развитие 3D моделирования. Информационная модель как совокуп-
ность графических и текстовых данных по объекту строительства и цифровая информацион-
ная модель как совокупность информационно насыщенных элементов в объектно-ориентиро-
ванном параметрическом пространстве создают новые возможности для управления объек-
тами недвижимости. В статье рассматриваются теоретические и практические вопросы разра-
ботки и использования цифровых двойников. 
 
Ключевые слова: Цифровизация, новая сущность, цифровой двойник, база данных, изделие, 
объект капитального строительства, объект недвижимости 

 
L. A. Maksimenko1*  

Certification and digital twins of a real estate object 
1 Siberian State University of Geosystems and Technologies, Novosibirsk, Russian Federation 

* e-mail: maksimenko_la@mail.ru 
 

Abstract. Digitalization in the construction industry has led to the emergence of "new entities", such 
as the digital twin of the product and the digital twin of the capital construction object. The emergence 
of "new entities" in the form of digital images of artificially created objects is preceded by the devel-
opment of 3D modeling. An information model as a set of graphical and textual data on a construction 
object and a digital information model as a set of information-rich elements in an object-oriented 
parametric space create new opportunities for managing real estate objects. The article discusses the-
oretical and practical issues of the development and use of digital doubles. 
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Введение 

В Стратегии развития строительной отрасли и жилищно-коммунального хо-
зяйства Российской Федерации на период до 2030 года в состав основных поня-
тий, входит понятие «цифровой двойник».  Цифровой двойник (ЦД) объекта ка-
питального строительства, определяется как синхронизированная цифровая ко-
пия объекта капитального строительства. ЦД представляет собой виртуальную 
модель, воспроизводящую форму оригинального объекта и все характерные для 
процессы, что позволяет однозначно идентифицировать все изменения, выпол-
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ненные для объекта, а также прогнозировать жизненный цикл (ЖЦ) объекта [1]. 
В этом же документе показано, что цифровая трансформация отрасли строитель-
ства и жилищно-коммунального хозяйства должна быть ориентирована на ис-
пользование сквозной технологии информационного моделирования для всего 
жизненного цикла объекта капитального строительства, внедрение и развитие 
системы управления жизненным циклом объекта капитального строительства на 
основе технологий информационного моделирования (ИСОГД РФ). 

Методы и материалы 

Одной из целей внедрения цифровых технологий является актуализация 
сведений об объектах строительных систем на базе использования современных 
программных средств. Любая новая технология чаще всего сопровождается по-
явлением новых нормативных документов, в частности, представляет интерес 
раскрытие понятия «цифровой двойник» в сочетании с существующей норма-
тивной базой. Стандарт «Цифровые двойники изделий» устанавливает общее по-
нятие цифрового двойника изделия и распространяется на изделия машиностро-
ения [2]. Определение и виды изделий, разработка которых ранее проводилась 
по конструкторской документации, представлены в [3]. На рис.1. показана циф-
ровая трансформация понятия «Изделие» в новую сущность «Цифровой двойник 
изделия». 

 

 
Рис.1. Цифровая трансформация понятия «Изделие» 

 
 
Применение цифровых двойников изделий (ЦД) возможно на разных ста-

диях разработки, производства и эксплуатации изделия (рис. 2).  
Работы по созданию цифрового двойника изделия как правило проводят на 

программно-технологических платформах цифровых двойников. Требования, 
предъявляемые к разработке таких платформ изложены в [3] и представлены на 
рис. 3. 
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Рис. 2. Цифровые двойники изделий 

 

 
Рис. 3. Цифровые двойники изделий 

 
 
Примером реализации вышеприведенных требований может служить циф-

ровая платформа CML-Bench®, включенная в состав Российского ПО, предна-
значенная для разработки и применения цифровых двойников изделий [4]. 
Схема взаимодействия программных модулей ПО по данным источника [4] 
представлена на рис. 4. 
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Рис. 4. Цифровая платформа ЦД изделий https://fea.ru/article/cml-bench [5]  

 
 
Применение цифровых двойников в строительстве рассмотрено в работах 

[6–10]. В строительной отрасли BIM-проекты с автоматическим формированием 
консолидированных моделей с возможностью их постоянного динамического 
обновления выступают как программно-технологические платформы цифровых 
двойников. Так, например, в ПО Pilot-BIM [11] доступны: структурирование, 
хранение и управление информацией, планирование и управление работами, со-
гласование документации, ее экспорт в различных формах, совместная работа с 
заказчиками, подрядчиками, удаленными подразделениями и др. Обновление 
ЦД возможно за счет двусторонних информационных связей, формируемых на 
разных стадиях жизненного цикла (ЖЦ). Обновление ЦД рекомендуется осу-
ществлять с применением используемой программно-технологической плат-
формы. Полученные данные могут быть преобразованы в новые требования и 
для внесения в многоуровневую систему требований. Обновление ЦД рекомен-
дуется осуществлять в соответствии с порядком, определенным в ГОСТ 2.503- 
2013. Единая система конструкторской документации. Правила внесения изме-
нений [12]. 

После завершения строительства и сдачи объекта-оргинала в эксплуатацию, 
здание или сооружение (объект незавершенного строительства) приобретает 
иной статус – объект недвижимости, при этом возникает необходимость иденти-
фикации изменений, выполненных для объекта-оригинала, прогноза жизненного 
цикла (ЖЦ) воспроизводимого объекта. В эксплуатационный период проводится 
комплекс необходимых проверок за постройками в процессе их осуществления 
и использования [13]. Единая система обслуживания здания, регулярных осмот-
ров, текущих ремонтов, проверок и мониторинга называется «эксплуатационный 
контроль». Документом, отражающим результаты проверок, является паспорт. 
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Действующие в настоящее время виды подобных документов приведены на рис. 
5. В статьях [14–15] рассматриваются вопросы создания «Единого цифрового 
паспорта строительного объекта» (ЕЦПСО) для стадии эксплуатации, получае-
мого с помощью виртуальных технологий обработки данных «цифровой двой-
ник». Таким образом, одним из способов обновления цифровой информацион-
ной модели является паспортизация, проводимая в установленном порядке 
управляющими или эксплуатирующими организациями. 

 

 
Рис. 5. Паспортизация объектов капитального строительства 

 
 
Вопросы цифровизации эксплуатации зданий на сегодняшний день приоб-

ретают все большую актульность [15–17]. Перечень ПО и анализ их возможно-
стей в области автоматизации процессов эксплуатации зданий, по данным источ-
ника [18] представлен на рис. 6. 

 

 
Рис. 6. Анализ возможностей ПО в области автоматизации эксплуатации зданий 
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Результаты 

В рамках вопросов, рассматриваемых в статье и в качестве результатов про-
веденной работы приводится информация о разработке базы данных 
«Defect&Foto», что актуально при разработке блока «Поддержка технического об-
служивания и ремонта» программно-технологической платформы цифровых 
двойников. Для каждого здания и его конструктивных элементов имеются иден-
тификационные признаки физического износа, которые приведены в ВСН 53-
86(р). При техническом обследовании зданий производится составление графиче-
ской и текстовой документации, выполняются зарисовки повреждений и их фото-
фиксация. В процессе текущего или капитального ремонта повреждения устраня-
ются, а фотодокументы остаются невостребованными. Разрабатываемая база дан-
ных «Defect&Foto» сохраняет информацию о дефектах и повреждениях в визуаль-
ной и описательной форме. Программный продукт БД «Defect&Foto» наглядный 
и достаточно простой в обращении инструмент. Формирование информации про-
водится на основе БД Access и состоит из набора связанных таблиц [19]. 

Обсуждение 

Паспортизация и цифровые двойники объекта капитального строительства в 
общем направлении цифровизации информации и развития информационных тех-
нологий в значительной мере влияют на развитие строительной отрасли, находят 
свое отражение и в кадастровой деятельности в отношении с объектами недвижи-
мости, развитии услуг в сфере государственной регистрации прав на недвижимое 
имущество и государственного кадастрового учета недвижимого имущества. Гос-
ударственный кадастровый учет и государственная регистрация прав на строи-
тельный объект являются завершающими этапами строительного цикла. Именно 
на этом этапе необходимо обеспечить надлежащее качество документов, подго-
тавливаемых для осуществления государственного кадастрового учета и регистра-
ции прав на объект недвижимости, в том числе с учетом формирования механиз-
мов, способных создавать цифровые двойники объекта, на основе комплексной 
взаимосвязи градостроительной деятельности с процессом государственного ка-
дастрового учета и государственной регистрации прав на недвижимое имущество. 

Заключение 

Пространственное устойчивое развитие Российской Федерации, ее регио-
нов требует изменения подходов к управлению и внедрения цифровых методов 
(цифровизации) в систему управления градостроительной деятельности, в связи 
с чем открываются новые возможности осуществления комплексной взаимо-
связи государственного кадастрового учета и государственной регистрации прав 
на недвижимое имущество, как основы и составной части Информационной си-
стемы обеспечения градостроительной деятельности (ИСОГД РФ). 
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