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В статье приведен анализ видов и методов определения износа зданий  для планирования 
эксплуатации и воспроизводства городской жилой застройки. Для оценки состояния территории городской 
жилой застройки предложено применение методов квалиметрической экспертизы, которая позволяет 
учесть комплексное влияние множества факторов и получать количественные характеристики надежности 
конструктивных элементов, зданий и сооружений, и территории в целом. 

Применение методов квалиметрической экспертизы позволит повысить эксплуатационную 
надежность зданий за счет мониторинга, на основе чего можно спланировать программу технической 
эксплуатации и оптимизировать финансовые и трудовые ресурсы. 

Key words: qualimetric examination, technical condition of buildings, physical deterioration, obsolescence, 
monitoring of urban area. 

The article analyzes types and methods of determining the depreciation of buildings for the planning of the 
upkeep and the reproduction of urban housing development. The use of methods qualimetric examination 
provides to assess the state of the urban housing development area.  

These methods allows to take into account the influence of the complex set of factors and obtain 
quantitative characteristics of the reliability of the structural elements of buildings and structures, and the area in 
general. 

1. Введение 
Анализ текущего состояния жилищного фонда показывает, что в последние годы наблюдается 

значительное увеличение объемов старения и выбытия существующего жилищного фонда. 
Следовательно, существует необходимость решения проблемы эффективной эксплуатации 
существующего жилищного фонда, а также его воспроизводства, основой чего должна стать система 
мониторинга и управления техническим состоянием зданий и сооружений жилищно-коммунального 
комплекса (ЖКК). 
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Разработка перспективного плана эксплуатации и воспроизводства ЖКК (включая текущий и 
капитальный ремонты, а также реконструкцию и модернизацию зданий и сооружений) должна 
основываться на достоверной информации, отражающей фактический физический и моральный износ 
объектов городской застройки [1]. Таким образом, первым этапом системы мониторинга объектов ЖКК 
должно стать создание информационной базы, с использованием материалов сплошного обследования 
всего жилищного фонда, обеспечивающего единство принципов диагностики и системы показателей [1 - 
3].  

Одной из проблем разработки плана эксплуатации и воспроизводства объектов ЖКК является 
оценка физического, морального и совокупного износов как отдельных жилых зданий и сооружений, так и 
их комплекса, определяющего качество района застройки в границах исследуемой территории. 

2. Обзор литературы: виды и методы оценки износа зданий 
Застройка городской территории является сложным объектом, представляющим собой совокупность 

зданий, сооружений и объектов коммунального хозяйства. В свою очередь каждое здание является 
сложным инженерным сооружением, состоящим из большого числа различных конструктивных элементов 
и инженерных систем.  

Процессы старения строительных конструкций приводят к необходимости ремонта зданий и 
сооружений, причем далеко не всегда степень повреждения конструкции можно оценить по выходным 
параметрам здания как системы. Конструктивные элементы строительных объектов имеют различные 
межремонтные сроки службы [4 - 5], т.е. обладают различной эксплуатационной надежностью. При этом у 
основных несущих конструкций здания эти сроки больше, чем, например, у ограждающих или защитных 
конструкций. Поэтому техническое состояние объекта зависит как от его капитальности, так и от удельного 
веса конструктивных элементов, имеющих различные сроки службы. При этом, чем сложнее техническая 
система, чем больше она включает в себя элементов, тем она менее надежна, поскольку в составных 
конструкциях отказ одного из составляющих элементов может привести к отказу всей конструкции, хотя 
остальные элементы продолжают нормально функционировать. Например, увлажнение утеплителя 
трехслойных стеновых панелей приводит к отсыреванию стен, нарушению температурного режима по-
мещения, тогда как железобетонные элементы продолжают выполнять функции несущей части 
конструкции. Следовательно, сложность исследования технического состояния всех конструкций и 
инженерных систем жилых домов заключается в многочисленности факторов, определяющих надежность 
[6].  

В большинстве работ понятие надежность рассматривается как риск – вероятность отказа 
конструкций сооружения в год [7 - 11]. При этом в ряде исследований надежность описывают не 
количественной, а качественной величиной, т.е. строительная конструкция либо надежна, либо ненадежна 
[12, 13].  

Понятие надежности, как свойства системы непрерывно сохранять свою работоспособность, 
справедливо не только в отношении основных строительных конструкций зданий и сооружений, но и в 
отношении соответствия объемно-планировочного решения современным требованиям. Ликвидация 
морального износа является одним из необходимых условий технического прогресса.  

Многими, как российскими, так и зарубежными специалистами, осуществлялись неоднократные 
попытки оценить моральный износ зданий, планировать на перспективу ремонт и реконструкцию зданий и 
сооружений не только по физическому, но и по функциональному устареванию [5, 10, 14 - 19]. В частности 
для жилых зданий такие оценки в зависимости от различных критериев давались по системе совместного 
учета признаков морального и физического износа зданий при установлении непригодности 
использования жилых домов по их основному назначению и отнесению к категории непригодных для 
проживания [20, 21]. 

С 1968 г. в Ленинграде при определении износа жилых домов дореволюционной постройки 
ЛенжилНИИпроект [22] стали устанавливать размеры, качество и несущую способность скрытых 
конструкций, а также учитывать моральный износ зданий, благодаря чему была получена классификация 
жилого фонда города, которая и в настоящее время позволяет на надлежащем техническом уровне 
осуществлять отбор домов для капитального ремонта, устанавливать сроки его проведения и принимать 
обоснованные технические решения по дальнейшему использованию старых домов. 

Общепринятое определение совокупного износа зданий по стоимости имеет существенный 
недостаток, заключающийся в том, что неточность субъективной оценки степени износа строительных 
конструкций из-за несоответствия экономической характеристики физической сущности явления приводит 
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к серьезным просчетам при определении целесообразности реконструкции или ремонтов зданий и 
сооружений [9, 21]. 

Кроме того, на определение состояния строительных объектов влияют используемые методы 
диагностики повреждений [7, 8, 23], которые подразделяются на визуальные и инструментальные, 
осуществляемые путем исследования физико-механических свойств материалов и грунтов оснований, а 
также с применением аналитических и в ряде случаев исследовательских методов.  

3. Цель исследования 
Проведенный анализ  исследований в области оценки технического состояния жилищного фонда 

показал эволюцию методов определения различных видов износа исходя как из физических свойств 
объектов, так и из их объемно-планировочных и конструктивных решений. Однако до сих пор не 
существует единого универсального метода, который позволил бы сформировать однозначное мнение 
относительно состояния той или иной урбанизированной территории, и даже относительно отдельных 
зданий и сооружений. В первую очередь это является следствием того, что различные показатели 
объектов имеют различные размерные единицы, часть из которых является количественными, часть 
качественными, а следовательно, на совокупное восприятие данных показателей большое влияние имеет 
субъективный человеческий фактор.  

Таким образом, целью исследования является разработка методики  оценки состояния 
урбанизированной территории посредством квалиметричекой экспертизы, которая позволяет с одной 
стороны, привести различные  показатели в единую систему измерения, а с другой стороны, преодолеть 
субъективные факторы оценки при помощи привлечения группы экспертов и применения индуктивного 
метода формирования интегрального показателя оценки.  

4. Квалиметрическая экспертиза для оценки состояния 
застройки урбанизированной территории  

Поскольку техническое состояние здания определяется состоянием строительных конструкций, 
которое в свою очередь зависит от множества факторов, учесть которые в комплексе трудно, то получать 
количественные характеристики надежности можно, применяя методы квалиметрической экспертизы [24]. 

Под квалиметрической экспертизой подразумевается любая экспертиза, общий результат которой 
для конкретного объекта выражен количественно – одним единственным числом в условном диапазоне, 
например от 0 до 1. Если для двух аналогичных объектов получено соответственно два числа, и одно из 
них больше другого, то лучшим является то, у которого это число больше. Естественно, число объектов 
неограниченно [25].  

Совокупность свойств застройки и свойств местности (в границах территории) характеризуется 
иерархичностью составляющих, множественностью их расчетных моделей, включая расчетные модели 
оценки качества и текущего состояния, и вместе с тем целостностью этого объекта как единой системы. 

Q - интегральный показатель

Локальный показатель
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Рисунок 1. Фрагменты дерева свойств (показателей) или дерева частей функциональной расчетной 

модели оценки состояния застройки урбанизированной территории 
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Иерархичность составляющих городской территории заключается в возможности многоуровневого 
представления ее структур. На рисунке 1 представлен пример фрагмента расчетной модели оценки 
состояния застройки урбанизированной территории. Используются номера 0, 1, 2, …, N. Номером N 
обозначается самый верхний уровень (относительно нулевого). На этом уровне расположены локальные 
показатели  qi, i = 1, 2, …, n. На нулевом уровне расположено только одно свойство – так называемый 
интегральный показатель Q качества или состояния объекта. 

В данном случае на нулевом уровне представления показателей территория рассматривается как 
единая система; определяется интегральный показатель территории застройки. На других уровнях любой 
структурный элемент единой системы тоже может быть представлен виде  системы (подсистемы), но 
менее сложной, например, отдельное здание. Урбанизированная территория на первом уровне иерархии 
включает сооружения и коммуникации. Эти элементы, оцениваются своими – групповыми – оценками. 
Являясь, в свою очередь, сложными системами, элементы первого уровня состоят из элементов второго, 
более детального уровня обобщений, или уровня детализации показателей – строительные конструкции 
зданий и сооружений. На следующих уровнях могут рассматриваться элементы строительных 
конструкций, материалы и пр.  

Интегральный показатель объекта Q определяется по формуле (1): 
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Сумма всех весовых коэффициентов нормируется: 
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Где iP – i -ый частный абсолютный показатель (характеристика, принятая для i-го наиболее 

простого расчетного свойства или иной наиболее простой части объекта); iP0 – то же для эталона. 

Множественность расчетных моделей застройки состоит в том, что, вследствие сложности своих 
частей и еще большей сложности застройки, в целом достаточно полное описание ее общих свойств и 
свойств ее отдельных частей невозможно выполнить по какой-то одной формуле, относящейся к одной 
расчетной модели. Например, условия заторфованности приводят к необходимости возведения свайных 
фундаментов или фундаментных плит, также могут быть использованы различные конструкции стен и 
различные конструктивные схемы зданий. В зависимости от преобладания того или иного конструктивного 
решения зданий и сооружений района застройки, будет изменяться и интегральный показатель данной 
территории. Таким образом, требуется создание ряда расчетных моделей, каждая из которых описывает 
отдельные стороны качества  застройки городской территорий. 

Целостность рассматриваемых систем заключается в том, что их обобщенные свойства не 
образуются простой суммой свойств отдельных элементов, но в значительной степени определяются 
связями элементов и появлением групповых эффектов, т.е. зависят в каждом случае от структуры 
конкретной системы. При экспертном анализе качества любой системы необходимо учитывать 
взаимосвязи между элементами вышестоящих и нижестоящих уровней в иерархической пирамиде. 
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Частный пример построения расчетной модели оценки комфортабельности среды проживания 
приведено в [21], где интегральный показатель – комфортабельность среды – зависит от трех более 
простых показателей первого уровня: показатели оценки объемно-планировочных решений, показатели 
санитарно-гигиенической оценки; показатели оценки уровня инженерного благоустройства. Данные 
показатели в свою очередь были разделены на более простые характеристики. Это позволило 
определить интегральный показатель комфортабельности как совокупность более простых характеристик.  

Следует отметить, что наряду с конструктивными и качественными характеристиками 
урбанизированной территории, необходимо рассматривать и ее стоимостные показатели [17, 18, 26-28]. 
Надежность – не только техническая, но и экономическая категория, так как осуществление правильной 
эксплуатации зданий и сооружений с наибольшим учетом всех факторов, увеличение сроков 
эксплуатации, снижение частоты ремонтов в процессе эксплуатации эквиваленты экономическому 
эффекту, который был бы получен только от возведения новых зданий. При этом очевидна 
необходимость определения инженерно-технической целесообразности реконструкции и модернизации 
зданий, влияющих на экономическую эффективность капиталовложений. Данная величина может быть 
оценена интегральным показателем, который возможно рассчитать в соответствии с тем или иным 
критерием оценки, что позволит дать осредненную оценку эффективности капитальных вложений. 

Свойства отдельных структурных элементов жилой застройки могут определяться различными 
показателями, в том числе: стоимостью элемента, его надежностью; важностью с точки зрения 
последствий отказа (экономического и социального риска), показателем эффективности капитальных 
вложений в воспроизводственные мероприятия и т.д. Роль тех или иных определяющих показателей 
связана с видом задач, решаемых при оценке качества конкретного элемента или объекта в целом. 

5. Заключение 
Таким образом, для формирования объективной оценки технического состояния городской 

застройки, требуется учесть все многообразие факторов, характеризующих безопасность района 
застройки в границах исследуемой территории. При этом одним из вариантов решения проблемы 
возможно применение квалиметрической экспертизы для оценки результатов мониторинга и принятия 
эффективных управленческих решений. Использование различных возможностей квалиметрии позволяет: 

 организовать эксплуатацию входящих в застройку зданий, сооружений и коммуникаций; 

 спланировать воспроизводственные мероприятия, включая техническое обслуживание, 
текущий и капитальный ремонт, реконструкцию и модернизацию жилищного фонда; 

 организовать фонд необходимых запасных конструкций и материалов; 

 предусмотреть диагностические мероприятия.  

Кроме того, в результате совершенствования именно тех структурных частей, которые имеют 
наибольшую весомость, можно максимально повысить эксплуатационные качества городской застройки.  
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