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Совместное использование технологий информационного моделирования 

зданий и геоинфомационных технологий − путь к построению систем, эффективно 

работающих в жизненном цикле проектирования, строительства, реконструкции и 

эксплуатации зданий и сооружений. Этот вывод сделанный мировыми экспертами 

и практиками. Так как Россия стартует в этом направлении, то на наш взгляд было 

бы полезно обсудить эту тематику для определения оптимальных путей 

использования накапливаемого опыта [1].  

Жизненный цикл зданий и сооружений это временные рамки. 

Использование технологий включает в себя следующие этапы: зарождение идеи, 

проектно-изыскательская работа, выбор вариантов, архитектурные решения, 

проектирование объектов с заданными бизнес-свойствами, строительная 

экспертиза проектов, строительство, эксплуатация построенного объекта, 

реконструкция, модернизация, утилизация. 

Соответственно возникает вопрос: как сократить затраты труда на 

строительство, реконструкцию и эксплуатацию и профиль здания или сооружения 

и увеличить его долговечность [2-4]. 

Чтобы реально оценить объект недвижимости, необходимо учесть различия 

в характеристиках нового объекта. Решение вопроса строительства и 

реконструкции зданий и сооружений с учетом различных условий и требований без 
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оценки всех видов их износа. В зависимости от факторов снижения стоимости 

недвижимости, износ подразделяется на физический, функциональный, 

экономический. Физический и функциональный износ отражает изменение 

физических свойств объекта недвижимости во времени. Экономический износ, как 

правило, неустраним.  

Самым точным и трудоемким способом является экспертный способ оценки 

износа (по дефектной ведомости конструкции) [6].  Неустранимый 

функциональный износ определяется двумя способами: капитализацией потерь в 

арендной плате, капитализацией избыточных эксплуатационных затрат.  Поэтому 

чтобы избежать сокращения сроков зданий и сооружений, дополнительных затрат 

на реконструкцию и восстановление, необходимо учитывать при проектировании 

регламент, как это указано на рис.1. 

 
 

Рис. 1 Модель регламента прохождения проектной документации 
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Согласно 1Д153 - 39,4 Р - 006 - 96 работы по проектированию должны 

выполняться согласно определенного порядка (рис 2).   

 
 

Рис. 2 Информационная модель обеспечения строительства и реконструкции 

(программный модуль) 
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Рис 3. Модель порядка проектирования. 
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Рис. 4. Этапы проектирования и рабочая документация 

 

Учитывая влияние природных факторов на эксплуатацию здания, 

предлагается при проектировании использовать (рис. 5). 

 
 

Рис 5 Природные факторы, вызывающие повреждение конструкций 
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Расчет коэффициентов К1 , К2,  К3 , К4 производился исходя из потери износа 

при эксплуатации обследуемых зданий различного типа. 

Здания кирпичные с деревянными и железобетонными перекрытиями. Была 

рассмотрена I, II, III  категории повреждения несущих конструкций . (таб. 1). 

Факторы К1 , К2,  К3 , К4, принимаемые из различных источников технической 

литературы с 1900 по 2017 годы[7-10]. 

К1 ─ коэффициент, учитывающий атмосферные воздействия (ливни, цунами, 

наводнения). 

К2 ─ коэффициент, учитывающий климатические воздействия были взяты с 

учетом воздействия наимение суровых условий. 

К3─ коэффициент, учитывающий грунтовые условия. 

К4 ─ коэффициент, учитывающий сейсмичность. 

К1 ─ значение коэффициента, исходя из потери износа здания в относительной 

величине. Принято усредненное 1,5 ─ 2,0  К1= К1,1 ∙К1,2 ∙К1,3 

К2 ─ значение коэффициента климатического воздействия исходя из потери 

износа здания в относительной величине. Принято усреднено 1,04 К2= К2,1 ∙К2,2 

∙К2,3∙К2,4 

К3─ значение коэффициента грунтового воздействия (обводнение, 

просадочные лессовые грунты) ─ 1,2  К3= К3,1 ∙К3,2 ∙К3,3 

 

 

 

 

 

 

 

Таблица 1. 

Влияние природных факторов на износ конструкций зданий. 
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Тип 

зданий 

Износ 

констр. 

Фак. 

Влияние природных факторов 

Расчет коэффициента 

влияния природных 

факторов 

Атмосф

ерные 

воздейст

вия 

износ % 

Клим

атиче

ские 

возде

йстви

я 

износ 

% 

Грунто

вые 

воздей

ствия 

износ 

% 

Сейсми

ческие 

воздей

ствия 

износ 

% 

К1 К2 К3 К4 

Здания  

кирпичн

ые с 

деревян

ными и 

железоб

етонны

ми 

перекры

тиями. 

I 

категори

и 

поврежд

ения 

41-60 

61-80 

От 

+30% до 

разруше

ния 

От  

+2% 

От 

+12% 

От  

60%  

до 

разруш

ения 
1,5-2 1,04 1,2 1,7-2,0 

 

Для определения износа промышленных зданий существуют документы РДС 

РХ 1,04. ─0,7─2002.  "Правила оценки физического износа зданий и сооружений ( 

И ВСИ 55-86 сборник №28) позволяет определить удельный вес конструктивных 

элементов в %. 
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Предлагается также для определения износа промышленных зданий при 

проведении экспертизы промышленной безопасности использовать метод А.А. 

Кузьменикина и И.Н. Гарькина. 

Таким образом, исходя из проведенного исследования можно сделать вывод, 

что экономическая целесообразность реконструкции жилых зданий может быть 

установлено путем сравнения расходов по реконструкцию с затратами на 

строительство нового здания такой же площади. 

Стоимость 1 м2 монтажа и демонтажа конструкций определяется по прайс-

листу. В ------ условиях производстве работ по монтажу и демонтажу конструкций 

необходимо применять коэффициент, согласно ТЭР №46 
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