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Анотація. Потенціал BIM залишається недостатньо реалізованим на етапі 

експлуатації та обслуговування будівлі. Після завершення будівництва власники досі змушені 

отримувати паперові документи для заповнення інформації, необхідної для ефективного 

управління об’єктом. Щоб вирішити цю проблему, у дослідженні запропоновано модель 

процесу, яка дає змогу збирати потрібні дані для управління об’єктом та інтегрувати їх у 

BIM. Для цього використовують підхід Construction Operations Building Information Exchange 

(COBie), який передбачає збір і структурування інформації, що створювана на етапах 

проєктування та будівництва. Це дає змогу власникам безпосередньо імпортувати зібрані 

дані в системи управління обслуговуванням для підтримки функціонування будівлі. Також у 

роботі розглянуто перспективи подальшого розвитку цього підходу. 

Ключові слова: інформаційне моделювання будівель, управління об'єктами, COBie, 

життєвий цикл будівлі, інтеграція даних, цифрові процеси, експлуатація будівель, 

оптимізація робочих процесів. 

 

Abstract. Building Information Modeling (BIM) has become an essential tool for architectural, 

engineering, and construction (AEC) companies, enabling efficient data management and integration 

throughout all stages of a building’s lifecycle. It provides significant advantages over traditional 

methods. BIM models serve as a critical link between design and construction, being applied to detail 

geometry, address constructability issues, track materials, describe functional characteristics, and 

implement workflows. However, BIM's potential remains underutilized during the operation and 

maintenance phase of buildings. After construction is completed, building owners are often forced to 

rely on paper-based documentation to gather the necessary information for effective facility 

management. The Construction Operations Building Information Exchange (COBie) offers a 

simplified and efficient framework for gathering and sharing data during the design and construction 

stages, specifically catering to the needs of facility operators. By replacing traditional paper-based 

documentation workflows with digital processes, COBie eliminates the burdensome task of managing 

large volumes of paperwork post-construction. It also removes the necessity for retrospective data 

collection, thus significantly reducing operational costs and enhancing data reliability. This study 

proposes a process model designed to collect the required data for facility management and integrate 

it into BIM. The Construction Operations Building Information Exchange (COBie) approach is 

employed to structure and gather information generated during the design and construction phases. 
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This enables building owners to directly import collected data into facility management systems, 

supporting the building’s operation. Additionally, the paper explores prospects for the further 

development of this approach. 

Keywords: Building Information Modeling (BIM), facility management, COBie, building 

lifecycle, data integration, digital processes, building operation, workflow optimization. 

 

Вступ. Архітектори, підрядники, 

консультанти і оператори з різних 

дисциплін генерують значну кількість 

інформації в різних форматах протягом 

проєктування та будівництва об’єкта [1]. 

Після завершення будівництва цю 

інформацію, необхідну для експлуатації, 

обслуговування та ухвалення управлінських 

рішень, передають власнику у вигляді 

виконавчих документів. 

Для ефективного управління об’єктом 

потрібен процес збору та інтеграції даних, 

створених на етапах проєктування і будів-

ництва. Один із підходів передбачає вико-

ристання систем електронного документо-

обігу (EDMS), що забезпечують системати-

зацію та управління великим обсягом 

документації [2, 3]. Інший підхід базований 

на моделюванні даних, яке використовує 

стандарти CADD/GIS, базову модель буді-

вель і класи промисловості. Він передбачає 

автоматизацію створення документів і пере-

давання інформації між учасниками AEC.  

BIM (Building Information Modeling) є 

потужним інструментом для створення циф-

рового подання фізичних і функціональних 

характеристик об’єкта. Він забезпечує 

спільний доступ до інформації про об'єкт і 

підтримує ухвалення рішень на всіх етапах 

його життєвого циклу [4]. У BIM реальні 

елементи будівель відображено як триви-

мірні об’єкти, що містять не лише геомет-

ричні дані, але і додаткову інформацію, таку 

як вартість, виробники, вогнестійкість, 

графіки обслуговування тощо [2-4]. 

Аналіз останніх досліджень і 

публікацій. Останні практичні зміни 

демонструють активне впровадження BIM 

для передавання даних управління 

об’єктами. Наприклад, ініціативи FMie від 

building SMART [5], технології CAD [6] і 

системи автоматизації будівель (BAS) [7]. У 

деяких країнах, як у Великій Британії, 

використання BIM є обов’язковим [8]. 

Впровадження BIM рівня три потребує 

створення єдиного джерела даних у 

відкритому середовищі. У США цей підхід 

не є уніфікованим і базований на кількох 

форматах, визначених Адміністрацією 

загального обслуговування (GSA) [6]. 

Проте в сучасних процесах інтеграції 

інформації бракує інструментів для 

впорядкування знань, необхідних для 

ухвалення обґрунтованих рішень про 

подовження життєвого циклу будівлі. Для 

розв’язання цієї проблеми в дослідженні 

запропоновано модель процесу інтеграції 

інформації в рамках BIM, що базована на 

підході Construction Operations Building 

Information Exchange (COBie). 

Ця модель описує процедуру збору 

даних і впровадження наборів COBie у сис-

теми управління обслуговуванням (CMMS). 

Вона відстежує інформацію від її створення 

під час проєктування і будівництва до 

інтеграції в експлуатаційні системи та пере-

давання власнику. З огляду на поширення 

інтелектуальних технологій у будівлях, 

виникає потреба у трансформації FM-даних 

для інтеграції з розумними пристроями. Для 

цього потрібні зміни у схемі COBie і спо-

собах передавання даних, щоб забезпечити 

обмін через мережу замість використання 

електронних таблиць або файлів IFC. 

У цьому документі описано модель 

процесу збору та інтеграції даних COBie і 

обговорено перспективи її подальшого 

розвитку. 

Визначення мети та завдання 

дослідження. Етап управління та 

експлуатації об’єкта забезпечує контроль і 

підтримку функціонування будівлі, 

зберігаючи її продуктивність на 

початковому рівні [8]. Основні цілі цього 
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етапу – подовження терміну експлуатації 

активів, убезпечення умов для персоналу, 

підвищення задоволеності користувачів і 

створення здорового середовища [2, 9, 10]. 

Для досягнення цих цілей менеджери 

об’єктів повинні використовувати дані, 

створені на етапах проєктування та 

будівництва. Зокрема, на етапі 

проєктування інформація охоплює типи 

матеріалів, характеристики будівлі, плани 

поверхів і системи. Під час будівництва 

додають списки обладнання, технічні 

характеристики, гарантії, графіки 

обслуговування тощо [2, 10]. 

Сучасні директиви зосереджені на 

зменшенні споживання ресурсів і досяг-

ненні цілей сталого розвитку для нових та 

існуючих об’єктів [1, 6, 11]. Ці вимоги 

впливають не лише на проєктування та 

будівництво, але і подальшу експлуатацію 

будівель. Наприклад, операції з обслугову-

вання спрямовані на мінімізацію витрат, 

покращення енергоефективності, зниження 

споживання води, поліпшення якості 

повітря та управління матеріалами [12]. 

Крім того, менеджерам необхідно 

враховувати дані з додаткових джерел, такі 

як програми з управління стічними водами, 

переробки, зовнішнього обслуговування та 

системних оновлень. Інформація про сталий 

розвиток і управління об’єктами доступна в 

таких джерелах, як Whole Building Design 

Guide [10] і рейтингових системах, зокрема 

LEED-EBOM для існуючих будівель [12]. 

Попри зростаючий обсяг і різноманіт-

ність даних, менеджери об’єктів часто не 

мають належних інструментів для система-

тизації та використання цієї інформації. 

Інтеграція даних передбачає створення 

єдиної бази даних, яка містить усі докумен-

ти, згенеровані на етапах проєктування та 

будівництва [2, 3]. Ця база даних стандар-

тизує дані, даючи змогу різним сторонам 

отримувати доступ до необхідної інформації 

у зручному форматі, використовувати її в 

різних програмних середовищах [10]. 

Інформаційні технології, зокрема BIM, 

стали важливим інструментом для 

впорядкування та інтеграції даних. Вони 

дають змогу відстежувати, стандартизувати 

і надавати інформацію про будівлі протягом 

усього життєвого циклу. Приклади 

успішного застосування BIM для 

управління об’єктами свідчать про його 

ефективність у досягненні цих цілей [1]. 

BIM-моделі широко використовувані 

для розв’язання проблем конструктивності, 

аналізу перешкод і планування на етапах 

перед будівництвом [1, 4]. Вони також є 

інструментом зв’язку між фазами плануван-

ня та проєктування. Однак застосування 

BIM на етапі експлуатації та обслугову-

вання залишається обмеженим [2, 4]. 

Інформацію, необхідну для управління 

об’єктом, зазвичай передають у традицій-

ному паперовому форматі, що створює 

труднощі для її інтеграції в цифрові моделі. 

Для розв’язання цієї проблеми 

використовують підхід COBie (Construction 

Operations Building Information Exchange), 

який спрямований на введення необхідних 

даних безпосередньо на етапах 

проєктування, будівництва та введення в 

експлуатацію (Cx). COBie не потребує нової 

інформації, а структуровано збирає вже 

створені дані, які надають підрядники та 

проєктувальники за контрактами [10]. 

Основна частина дослідження. 

Формати COBie підтримують сумісність 

між різними програмними продуктами, що 

дає змогу користувачам налаштовувати 

модель відповідно до конкретних вимог 

власника або закладу. Це забезпечує 

створення єдиного набору даних із різними 

виглядами для будь-яких цілей, 

підвищуючи корисність інформації та її 

доступність для обміну [10]. 

Дані COBie включають: 

- приміщення та зони об’єкта; 

- обладнання та його розташування; 

- документацію (інструкції, 

сертифікати, протоколи); 

- процедури обслуговування, 

безпеки, запуску та зупинки; 

- ресурси для відповідної діяльності 

[11]. 
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Переваги COBie: 

- зменшення витрат на відтворення 

паперової документації; 

- електронне доставлення інформації 

про передавання; 

- підвищення співпраці між 

учасниками проєкту; 

- покращення якості та повноти 

документації, необхідної для експлуатації 

об’єкта [4, 10, 13]. 

Отже, COBie є ефективним рішенням 

для інтеграції даних управління об'єктами у 

BIM, сприяючи підвищенню 

продуктивності, якості обслуговування та 

довговічності будівель [14, 15]. 

Підхід COBie охоплює весь життєвий 

цикл об'єкта: від початкового 

формулювання вимог до введення в 

експлуатацію. Він забезпечує ефективний 

збір, інтеграцію та передавання даних між 

усіма етапами проєкту, підтримуючи 

ухвалення рішень і подальше управління 

об'єктом [16]. 

Етапи документування 

1. Початкові цілі та вимоги. Процес 

COBie починається з визначення власником 

цілей і вимог об'єкта, що стає основою для 

створення бази даних. 

2. Етап проєктування. Ранній дизайн: 

- формують найменування об’єктів, 

визначають вертикальні та горизонтальні 

простори; 

- планують системи для забезпечення 

функцій приміщень: вентиляційні, 

механічні, сантехнічні, електричні; 

- створюють список об'єктів, 

кількість поверхів, приміщень, їхніх 

функцій і типів обладнання. 

Скоординований проєкт включає 

деталізацію назв обладнання, систем, 

зонування та планування простору. 

Фінальне проєктування – додають 

реєстр проєктної документації, графіки 

продуктів, дані про властивості обладнання 

і моделі підключення. 

3. Етап будівництва: 

- забезпечено передавання 

затверджених документів; 

- збирають дані про компоненти 

обладнання: виробник, модель, серійний 

номер, номери тегів. 

4. Етап введення в експлуатацію: 

- додають робочі плани, гарантійні 

документи і документи щодо ресурсів для 

експлуатації; 

- інформацію оновлюють відповідно 

до функцій, площ, експлуатаційних вимог. 

Інтеграція й передавання даних. 

Інформацію накопичують на кожному етапі, 

зберігаючи в єдиній базі COBie. Для пере-

давання даних використовують формат XML, 

який відповідає специфікаціям контракту. 

Специфікації можуть бути: 

- традиційними: забезпечують 

передавання статичних даних; 

- на основі ефективності: включають 

динамічні дані для оцінювання 

продуктивності будівлі. 
Інтеграційний підхід. Для створення 

даних COBie рішення ухвалюють на основі 
програмного забезпечення, яке використо-
вує компанія, і часто для цього укладають 
контракти з іншими організаціями. COBie 
можна створити за допомогою спеціа-
лізованого програмного забезпечення, що 
підтримує COBie, через перетворення 
існуючих даних у формат COBie або ж 
використовуючи електронні таблиці COBie 
безпосередньо (рис. 1) [17, 18]. 

Через різноманітність учасників 
процесу для створення COBie зазвичай 
комбінують ці методи. Якщо 
використовують перший метод, програмне 
забезпечення має бути інтегроване з ручним 
налаштуванням програм BIM [18]. Такий 
процес може бути виконаний у два способи. 
Перший варіант полягає у створенні COBie 
файлу, який відповідає специфікаціям 
моделі передавання управління об'єктами 
(MVD) компанії building SMART 
International для файлів інформаційної 
моделі будівлі (IFC) [20, 21]. Хоча файли 
COBie не мають технічних відмінностей від 
MVD, для дотримання контрактних вимог 
проєктних сторін потрібно подавати у 
форматі COBie. Тому необхідний переда-
вання між IFC і COBie файлами (рис. 2).
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Рис. 1. Підхід COBie (адаптовано з WBDG, 2018) 

 

 
 

Рис. 2. Інформаційні потоки в процесі документування (адаптовано з Song et. al 2002) 
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Інший підхід передбачає використання 

програмного забезпечення, яке 

безпосередньо генерує файли у форматі 

COBie, що є модифікованою версією 

електронних таблиць Excel з підтримкою 

XML. У грудні 2014 року для більшості 

програм, створених за допомогою MVD, 

було потрібно лише мінімальне ручне 

налаштування для відповідності стандартам 

COBie [21, 22]. 

Другий метод створення COBie 

базований на зборі інформації 

безпосередньо з програм, де вона була 

створена, а також з існуючих документів, які 

вже містять потрібну інформацію для 

COBie. Наприклад, програми, що містять 

дані про обладнання та приміщення, можуть 

автоматично генерувати більшість 

необхідної інформації для COBie. У такому 

випадку створюють електронні таблиці в 

специфічному форматі, інформація в них 

може бути упорядкована вручну або за 

допомогою іншого програмного 

забезпечення [23]. 

Третій метод полягає в ручному 

введенні інформації безпосередньо в 

таблицю COBie, де учасники проєкту 

можуть перевірити точність даних перед 

передаванням результатів. 

Коли всі дані інтегровані в COBie, 

вони стають готовими до використання в 

процесах управління об'єктом. 

Обмеження та переваги. Успішне 

впровадження описаної моделі процесу 

можливе за умови, що всі учасники 

будівництва переосмислять і реорганізують 

процес на всіх етапах життєвого циклу 

будівлі. Збір і зберігання інформації в 

мінімально необхідному форматі для 

подальшої інтеграції в COBie може 

потребувати додаткових витрат і нових 

обов'язків. Це включає потребу в 

додатковому персоналі та навчанні, а також 

узгодженні процедур між власником і 

сторонами, залученими до будівництва. 

BIM має великий потенціал для зміни 

способу виконання та документування 

будівельних робіт, однак цей перехід 

потребує змін на всіх етапах життєвого 

циклу будівлі. BIM може стати важливим 

джерелом інформації, включаючи 

управління об’єктами. Однією з основних 

переваг BIM є підвищення продуктивності 

порівняно з традиційними методами. Проте 

на сьогодні не існує надійних методів для 

вимірювання переваг BIM або кількісної 

оцінки результатів нових практик. З цієї 

причини деякі учасники будівництва 

можуть відмовитися від використання BIM-

моделей та інтеграції інформації для 

покращення процесу будівництва [1]. 

Описана модель процесу 

продемонструвала дані COBie як ефективне 

рішення для розв’язання актуальних 

проблем будівельної документації, 

сприяючи підтримці управління об’єктом. 

Переваги цього підходу включають надання 

необхідної та стислої інформації, легкий 

доступ до пов'язаної інформації, покращену 

співпрацю між учасниками проєкту і 

забезпечення надійності даних. 

Висновки. У дослідженнях інтеграції 

інформації в будівництві акцентовано на 

необхідності впровадження систематичних 

підходів щодо управління і документування 

експлуатації та технічного обслуговування. 

Однак при цьому власник, як кінцевий 

користувач форматів, часто не врахований у 

цих процесах. Власники продовжують 

отримувати інформацію у вигляді різних 

документів і повинні витрачати час на їх 

збирання та реорганізацію, оскільки ці дані 

часто створюють різні сторони за 

допомогою численного програмного 

забезпечення. До того ж часто документи 

погано структуровані, неповні або 

недоступні, що ускладнює їх використання. 

Збір цієї інформації зазвичай є 

дорогим і не завжди надійним, оскільки 

вона не завжди відповідає фактичному 

стану будівлі. Тому необхідно розробити 

інтеграційний підхід, що дасть змогу 

власникам працювати з надійними даними 

для ефективного управління об’єктами. 

Набір даних COBie був розроблений саме 

для того, щоб дати точну інформацію 
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власнику в зручному форматі для подаль-

шого використання в управлінні об’єктами. 

Структура моделі процесу (рис. 3), 

описана в дослідженні, дає змогу зібрати 

інформацію та здійснити значні покращення 

в процесі експлуатації та технічного 

обслуговування будівлі, включати 

інформацію, створювану на етапах 

проєктування та будівництва, з різного 

програмного забезпечення та форматів, що 

сприяє покращенню якості документів. 

Зібрані документи можуть бути використані 

повторно з підтримкою експлуатації та 

обслуговування об’єкта. За допомогою 

стандартів COBie і доступних програмних 

рішень можна реалізувати інтеграцію даних 

будівлі та полегшити процес управління 

об’єктами. 
 

 
Рис. 3. Структура моделі процесу 

 

 

Пропонована модель також дає змогу 

перевіряти і переводити дані у формат 

COBie, що забезпечує їхню готовність до 

використання власниками для ухвалення 

рішень у процесі управління об’єктами. 

Впровадження цієї моделі сприяє 

спрощенню та прискоренню процесу 

управління об’єктами, зменшуючи потребу 

в постійному зборі та передаванні даних. 

Майбутнє дослідження має бути 

зосереджено на практичному застосуванні 

цієї моделі процесу, оскільки розширення 

електронних середовищ і нових форматів 

документів призводить до перевантаження 

користувачів інформацією, ускладнюючи її 

пошук і використання. Тому важливо 

розуміти інструменти інтеграції інформації, 

щоб допомогти користувачам отримати 

максимальну користь від усієї наданої 

інформації. 

З розвитком технологій у будівництві, 

особливо у сфері інтелектуальних 

будівельних систем, виникає потреба в 

трансформації FM-даних для інтеграції з 

новими пристроями. Для цього необхідні 

зміни на рівні схеми COBie і трансляції 

даних, що дасть змогу обмінюватися 

інформацією через мережу, а не лише за 
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допомогою електронних таблиць чи файлів 

IFC. Це, зокрема, сприятиме задоволенню 

потреб у будівництві і полегшить роботу 

будівельного сектору, забезпечуючи 

практику, яка залишатиметься ефективною 

та корисною.
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