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АННОТАЦИЯ 

В данной работе рассмотрены вопросы объемного и календарного планирования ремонтно-
строительных работ на основе системного подхода к проведению обследования объектов недвижимости, 
проведен анализ моделей определения затрат, предложена методика календарного планирования 
ремонтно-строительных работ на основе создания модулей календарных планов по видам ремонтно-
строительных работ. 

В результате исследования было определено, что на этапе предварительного обследования 
объекта могут использоваться две модели расчета величины затрат на ремонт в зависимости от 
величины физического износа: линейная зависимость и полиномиальная высокой степени. Также было 
выявлено, что объемное и календарное планирование ремонтно-строительных работ имеет свою 
специфику, обусловленную различным во времени физическим износом конструктивных элементов 
зданий. 
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Введение 
Жилищная сфера – одна из важнейших сфер экономики, обеспечивающих необходимые 

потребности человека. Ее состояние во многом определяет уровень жизни граждан страны и 
свидетельствует об их благосостоянии. В конечном итоге, благосостояние народа, степень его богатства и 
формирует базу для развития экономики страны. Значительную часть жилищного фонда составляют 
дома, построенные 40 и более лет назад, имеющие высокий (свыше 30%) процент износа.  

В определенной мере проблема изношенного жилищного фонда решается путем его капитального 
ремонта и реконструкции. 

Потребность в капитальном ремонте огромна. В комплексном капитальном ремонте нуждается 93–
96% многоквартирных домов со средним сроком эксплуатации не менее 25 лет, или 58–60% всех 
многоквартирных домов. 

Для проведения ремонта и модернизации многоквартирного жилого фонда необходимы 
масштабные инвестиции. Оценка общей ежегодной стоимости капитальных ремонтов в России до 2035 г. 
колеблется от 322 млрд. руб. (с незначительным устранением накопившихся проблем) до 1715 млрд. руб. 
по сценарию, при котором будет проведен комплексный ремонт с применением новейших технологий и 
материалов» [1]. 

Проблема эффективного использования инвестиций на ремонт и модернизацию жилого фонда 
определяется на стадии  планирования работ и технического обследования объектов недвижимости. 

Обзор литературы 
Основными организационно-технологическими документами при планировании и проведении 

строительных, ремонтно-строительных работ (РСР), в которых должны определяться решения, 
обуславливающие их эффективность являются проект организации строительства и проект производства 
работ. Эти документы разрабатываются на основании постановления Правительства Российской 
федерации от 16.02.2008 №87 [2], СНиП12-01-2004 «Организация строительства» [3], МДС12-81.2007 
«Методические рекомендации по разработке и оформлению проекта организации строительства и 
проекта производства работ» [4], МДС12-46.2008 «Методические рекомендации по разработке и 
оформлению проекта организации строительства, проекта организации работ по сносу (демонтажу), 
проекта производства работ» [5]. Они содержат мероприятия по наиболее эффективной организации 
строительства. В эти документы включаются наиболее прогрессивные технологии строительного 
производства, способствующие улучшению качества, сокращению сроков и себестоимости работ. 

Постановка задачи 
Планирование ремонтных работ имеет свою специфику, как на стадии объемного планирования, так 

и на стадии календарного планирования, которая не в полной мере отражается в перечисленных 
документах.  

Выявлено, что календарное планирование РСР имеет значительные отличия по отношению к 
новому строительству. В частности, календарное планирование осуществляется для отдельных видов 
работ в последовательности часто отличной от последовательности нового строительства (по мере 
физического износа элементов конструкций), что требует разработки специфических моделей РСР на 
основе создания модулей РСР по видам работ (типовых формализованных электронных моделей), 
поддающихся оперативному вариантному регулированию.  

В справочнике критических технологий и перспективных направлений науки и техники РФ одним из 
перспективных направлений указано «Разработка и внедрение типовых формализованных электронных 
моделей, обеспечивающих анализ и реинжиниринг производственно-технологических процессов». 
Формализованные электронные модели требуют своего применения и в организации ремонтно-
строительных работ. В основу разработки таких электронных моделей должны быть заложены 
организационно-технологические модели ремонтно-строительных работ объектов в форме 
детализированных календарных планов, поддающихся оперативному вариантному регулированию. 
Использование существующих моделей календарного планирования строительно-монтажных работ в 
качестве базовых для разработки формализованных электронных моделей ремонтно-строительных работ 
(РСР) затрудняется вследствие специфики РСР. 
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В связи с увеличением объемов ремонтно-строительных работ и, в первую очередь, объемов 
ремонта жилья, как одной из приоритетных направлений социально-экономического развития страны, а 
также учитывая специфику  календарного планирования РСР  можно сделать вывод о том, что разработка 
и применение формализованных методов проектирования расписаний работ, учитывающих эффективное 
использование трудовых, технических и временных ресурсов является актуальным. 

Описание исследования 
Авторами предлагается новый подход к совершенствованию объемного и календарного 

планирования РСР на базе создания формализованных электронных моделей. 

Как известно, задача определения затрат на ремонт объекта недвижимости возникает уже на этапе 
предварительного обследования объекта недвижимости, который должен выполняться в соответствии с 
документами [6-10]. 

Вопросам технического обследования, организации ремонтов и технической оценки зданий 
посвящены труды видных отечественных и зарубежных ученых [11-21].  

Укрупненная блок-схема предварительного обследования (экспресс обследования) представлена на 
рисунке 1. 
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Рисунок 1. Блок-схема предварительного обследования 
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На этапе предварительного обследования объекта недвижимости у возможного инвестора 
возникает необходимость определения затрат на ремонтно-строительные работы с целью оценки 
экономической эффективности приобретаемого объекта недвижимости. Оценка затрат на этом этапе 
может быть приближенной, но должна производиться достаточно быстро, по сути быть экспресс оценкой, 
вместе с тем иметь достаточное научное обоснование. По существу это этап объемного планирования, 
когда важно знать примерные общие затраты на весь объем ремонтно-строительные работ  

Для оценки затрат на данном этапе в настоящее время рассматриваются две теории о расчете 
величины затрат на ремонт в зависимости от величины физического износа: прямолинейная зависимость 
и полиномиальная высокой степени [22, 23]. 

Как известно, полиномиальный тренд применяется для описания значений временных рядов, 
попеременно возрастающих и убывающих. Полином отлично подходит для анализа большого набора 
данных нестабильной величины (например, оценки физического износа и затрат на ремонт). 

Полином представляет собой степенную функцию вида y=ax2+bx+c (полином второй степени) и 
y=ax3+bx2+cx+d (полином третей степени) и т.д. Степень полинома определяет количество экстремумов 
(пиков), т.е. максимальных и минимальных значений на анализируемом промежутке времени, например, у 
полинома четвертой степени не более трех экстремумов. 

Как следует из исследований [22, 23], для задачи оценки затрат на ремонт и степени физического 
износа следует принимать полином 6 степени и выше. 

Таблица 1. Расчет затрат при разных теориях на условном примере 

Конструк-тивный 
элемент 

Физич. 
износ, %  

Взвеш. 
износ 

Уд. вес 
эл-та в 
лин. 
системе, 
% 

Затраты 
на 
ремонт в 
лин. 
системе, 
тыс.д.е. 

Уд. Вес эл-
та в 
полин. 
системе, 
% 

Затраты 
на 
ремонт в 
полин. 
системе, 
тыс.д.е. 

фундаменты 25 1 4 400 2,74 273,6 

стены 20 4,6 23 1840 12,65 1012 

перегородки 15 1,65 11 660 6,09 365,2 

перекрытия 10 0,8 8 320 4,40 176 

кровля 35 2,45 7 980 5,94 831,6 

полы 20 2,2 11 880 6,05 484 
заполнение 
проемов 40 4,8 12 1920 10,80 1728 

внутренняя 
отделка 45 2,7 6 1080 6,43 1156,8 

инж. коммуни-
кации 40 4 10 1600 9,00 1440 

прочее 30 2,4 8 960 6,24 748,8 

ВСЕГО  26,6 100 10640  0 
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Рисунок 2. Зависимость затрат на устранение физического износа от его величины 

Синий график на рисунке (рисунок 2) – линейная зависимость, красный – полиномиальная, черный – 
полином 6-ой степени. Сверху на графике представлено уравнение данного полинома (при сметной 
стоимости строительства 40 млн.д.е.). 

Проведем необходимые расчеты по двум моделям: линейной и полиномиальной, (рисунки 3, 4). 

Рисунок 3. Соотношение физического износа элемента и затрат на ремонт (в относительных величинах) 
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Рисунок 4. Соотношение физического износа элемента и затрат на ремонт (в денежном 

эквиваленте) 

Анализ данных условного примера показал, что при линейной модели затраты на ремонт составят 
10640 тыс. д. е., при полиномиальной – 8216 тыс. д. е. На основании выполненных расчетов 
эксплуатирующая (управляющая) компания или собственник самостоятельно принимают решение о том, 
каким методом рассчитывать ориентировочные затраты на ремонт, при этом необходимо понимать [22, 
23], первая модель – линейная, т.е. если физический износ элемента равен 15%, то и затраты на 
устранение этого износа составят 15% от стоимости этого элемента; вторая модель – полиномиальная 
шестой степени, т.е. при небольшом износе (до 43%) затраты на ремонт в процентах от стоимости 
элемента меньше величины износа, при большом (более 43%) – больше. Расчет по данной схеме более 
точно отражает ситуацию на современном строительном рынке в условиях рыночной экономики [22, 23]. 

Как следует из исследований, различные элементы конструкций объекта недвижимости  в течении 
времени претерпевают различный физический износ. В исследовании [22, 23] ремонтно-строительные 
работы с учетом износа элементов строительных конструкций часто производятся также поэлементно в 
течение времени. В этом случае календарные планы РСР составляются на отдельные виды работ, 
которые предлагается называть работы-модули РСР. Из таких модулей затем можно в необходимых 
сочетаниях составить календарный график РСР на весь объект недвижимости, подлежащий РСР. 
Методика календарного планирования РСР с учетом разделения на работы модули может быть 
представлена в виде блок-схемы (рисунок 5). 

Рассмотрим основные шаги блок-схемы: 

1. Определение перечня РСР, подлежащих выполнению на объекте недвижимости на основе 
технического обследования объекта недвижимости. 

2. Осуществление поиска в информационной базе необходимых типовых модулей РСР. Если в 
информационной базе необходимые работы модули находятся, то осуществляется переход к 3 
шагу расчета. Если необходимых работ модулей нет, то переходим к 4 шагу расчета. 

3. Информационная база типовых модулей РСР 

4. Создание нового модуля РСР. С этой целью определяем необходимые данные для создания 
модели линейной и полиномиальной зависимости, производим сметный расчет РСР, строим 
модель календарного графика нового модуля РСР. 

40
0

18
40

66
0

32
0 98

0

88
0 19

20

10
80 16

00

96
0

27
3,

6 10
12

36
5,

2

17
6 83

1,
6

48
4

17
28

11
56

,8

14
40

74
8,

816
00

92
00

44
00

32
00

28
00

44
00 48

00

24
00

40
00

32
00

0
1000

2000
3000
4000
5000

6000
7000
8000

9000
10000

фун
дам

ен
ты

сте
ны

пе
рего

ро
дки

пе
рек

ры
ти

я

кр
ов

ля
по

лы

за
по

лн
ени

е п
ро

емов

вн
ут

ре
нн

яя о
тд

ел
ка

ин
ж. к

ом
мун

и-к
ац

ии

пр
оче

е

Затраты на ремонт
при расчете по
линейной модели,
тыс. д.е.

Затраты на ремонт
при расчете по
полиномиальной
модели, тыс.д.е.

Сметная стоимость
элементы, тыс.д.е.

Соотношение физического износа элемента и затрат на 
ремонт (в денежном эквиваленте)



 

Интернет-журнал "Строительство уникальных зданий и сооружений", 2013, №8 (13) 
Internet Journal "Construction of Unique Buildings and Structures", 2013, №8 (13) 

 

48 
Морозова Т. Ф., Боковая Н. Н., Хазиева Л. Ф. Планирование ремонтно-строительных работ на основе системного обследования 
объектов недвижимости. / 
Morozova T. F., Bokovaya N. N., Khazieva L. F. Planning of construction works on the basis of a real estate’s systematic survey. © 

5. Все данные четвертого шага заносим в информационную базу типовых модулей РСР. 

 

 
Рисунок 5. Блок-схема формирование календарного плана ремонтно-строительных работ объекта 

недвижимости на основе модулей ремонтно-строительных работ 

Следует отметить, что создание информационной базы РСР, по нашему мнению, позволит 
сократить трудозатраты работников ремонтно-строительных организаций на планирование РСР, повысит 
обоснованность принимаемых решений за счет накопления и создания нормативной базы РСР. 
Накопление реальных данных по РСР позволит решать и научные задачи, в частности  возможно 
отслеживать  тренды прогнозных затрат на ремонт элементов при определенном (реальном) физическом 
износе. Как отмечено в ряде исследований [22,23], при анализе существующих методов расчета и 
прогнозирования физического износа значительная часть экспертов-ученых склоняются к нелинейности 
процессов старения, появления дефектов на объектах. Накопление статистических данных по процессам 
физического износа и затратам на РСР позволит выявить тренды этих явлений. 

6. Формирование календарного плана РСР из работ модулей как разработанных, так и типовых. 

Примеры типового модуля и календарного плана на основе модуля для ремонта кровли приведен 
на рисунках 6 и 7. 
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Рисунок 6. Модуль на ремонт полов 
 

 
Рисунок 7. Календарный план на кровлю 

 

Заключение 
В результате проведенного исследования можно сделать следующие выводы. 

На этапе предварительного обследования объекта недвижимости для экспресс оценки затрат на 
РСР могут использоваться две модели расчета величины затрат на ремонт в зависимости от величины 
физического износа: линейная зависимость и полиномиальная высокой степени. Расчет условного 
примера по этим моделям показал, что при расчете по полиномиальной модели будут произведены 
меньшие затраты, чем по линейной. 

Учитывая, что календарное планирование РСР имеет свою специфику, обусловленную различным 
во времени физическим износом конструктивных элементов зданий и составлением в связи этим 
календарных планов на отдельные виды работ. С учетом этой специфики предложена методика 
календарного планирования РСР на основе разработки календарных планов для отдельных видов работ 
модулей РСР и составления из них в необходимых сочетаниях календарных графиков на РСР всего 
объекта недвижимости. 

Создание информационной базы реальных модулей РСР и календарных планов на их основе 
позволит решать научные задачи, в частности отслеживать тренды прогнозных затрат на ремонт 
элементов при определенном (реальном) физическом износе и строить на их основе трендовые модели 
затрат на ремонт. 
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ABSTRACT 

The issues of volume and scheduling of construction works on the basis of a systematic approach were 
considered in this paper. Models of assessment of costs were analyzed. Methods of scheduling of repair and 
construction works based on the creation the modules of time schedule depending on the species of works was 
proposed. 

The study determined that during the preliminary investigation of the facility can be used two models of 
calculating the cost of repairs depending on the value of the physical deterioration: linear dependence and 
polynomial of high degree. Also it was revealed that value planning and s cheduling of repair and c onstruction 
works has its own specific character due to different in time physical deterioration of the structural elements of the 
building. 
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